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Anexa nr.1 la HCL nr. 209/24.08.2022

Regulament de Functionare a Asociatiilor de Proprietari si
Procedura de atestare a persoanelor fizice pentru desfigurarea activititii de administrator de
condominii pe teritoriul UAT Miroslava

CAPITOLUL I - DISPOZITII GENERALE
Art. 1. Obiectul si scopul regulamentului

Scopul prezentului regulament consta in :
(1)  Reglementarea functionirii asociatiilor de proprietari pe teritoriul UAT Miroslava.
(2) Reglementarea raportului dintre autorititile administratiel publice locale si asociatiile de
proprietari, prin compartimentul specializat in sprijinirea, indrumarea i controlul asociatiilor de
proprietari.
3) Stabilirea cadrului general si procedura internd privind eliberarea atestatului necesar dobéndirii de
citre persoanele fizice a calitdtii de administrator de condominii, nrivind desfigurarea activitatii de
administrare a condominiilor de citre persoanele juridice specializate, precum si stabilirea conditiilor de
retragere si suspendare a atestatului.
4 Stabitirea conditiilor legale ce trebuie indeplinite de catre persoanele fizice in vederea dobandirii
calitatii de administrator de condominii.

Art. 2. Domeniul de aplicare
(1) Prezentul regulament stabileste regulile aplicabile in ceea ce priveste functionarea asociatiilor de
proprietari si constatarea indeplinirii conditiilor legale pentru eliberarea atestatului necesar dobandirii
calititii de administrator de condominii de citre persoanele fizice, in vederea exercitérii acestei activitati.
(2)  Prevederile prezentului regulament sunt elaborate, respectd si se completeaza cu reglementrile
previzute in :
- Legea nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari $i
administrarea condominiilor, cu modificarile si completérile ulterioare;
- Ordinul nr. 3103/2017 privind aprobarea Reglementirilor contabile pentru persoanele juridice fara
scop patrimonial, cu modificarile si completiirile ulterioare;
- Ordinul nr. 1058/2019 privind aprobarea continutului-cadru al statutului asociatiei de proprietari $i
al regulamentului condominiului, cu modificarile si completdrile ulterioare;
- Legea nr. 53/2003 privind Codul muncii, cu modificarile si completirile ulterioare;
- Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completérile ulterioare;
- Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile
ulterioare;
- Legea contabilitatii nr. 82/1991, cu modificarile si completdrile ulterioare;
- Legea nr. 31/1990 privind socictatile comerciale, cu modificérile si completdrile ulterioare;
- Ordonanta de urgenti nr. 44/2008 privind desfisurarea activititilor economice de citre persoanele
fizice autorizate, intreprinderile individuale si intreprinderile familiale, cu modificérile i completarile
ulterioare;
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- Ordonanta nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificiirile §i completarile
ulterioare;

- Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificirile si
completdrile ulterioare;

- Legea nr. 190/2018 privind misuri de punere in aplicare a Regulamentului (UE) 2016/679 al
Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanclor fizice in ceea
ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare
a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor) , cu modificarile si completérile
ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

Art.3. Intelesul unor termeni
in sensul prezentului regulament, termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele semnificatii:

(a) acord de asociere - actul care consfinfeste decizia a cel putin jumitate plus unu din numarul
proprietarilor dintr-un condominiu de a se asocia in conditiile prezentei legi;
(b) ansamblu rezidential - imobilul format din teren pe care sunt amplasate izolat, ingiruit sau cuplat
locuinte sau locuinte si constructii cu altd destinafie, In care existd proprietati comune §i proprieti(i
individuale;
(c) asociatie de chiriasi - forma de asociere autonoma si fard scop lucrativ a chiriagilor dintr-un
condominiu in scopul reprezentirii intereselor lor in raporturile cu proprietarii, precum si cu alte persoane
juridice sau persoane fizice;
(d) asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si faré scop lucrativ a proprietarilor dintr-un
condominiu, avand ca scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea §i modernizarea
proprietitii comune, mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor
de cétre toti proprictarii;
(e) atestat - actul care dovedeste calitatea de administrator de condominii, prin care persoanele fizice
care detin certificate de calificare, conform lit. f), sunt atestate de cdtre primar, la propunerea
compartimentelor specializate in sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul
autoritatii administratiei publice locale, in baza unei hotiréri a consiliului local;
() certificat de calificare profesionald - actul care dovedeste calificarea profesionala a persoanelor
fizice pentru a indeplini ocupatia de administrator de condominii, in conformitate cu legislatia privind
invifdmantul superior sau privind formarea profesionald a adultilor;
(g) cheltuieli ale asociatiei de proprietari - totalitatea cheltuielilor sau obligatiilor financiare ale
asociatiei de proprietari care sunt legate de exploatarea, repararea, intretinerea, modernizarea, reabilitarea
proprietatii comune, precum §i cheltuielile cu serviciile de care beneficiazd proprietarii §i care nu sunt
facturate acestora in mod individual;
(h) condominiu - imobil format din teren cu una sau mai multe constructii, in care existd cel putin 3
proprietati individuale reprezentate de locuinte si locuinte sau spatii cu alta destinafie, dupi caz, i cote-
parti indivize de proprietate comuni;
(i) contract de administrare - acordul scris incheiat intre o asociatie de proprietari si un administrator
de condominii, care poate fi persoand fizica, persoana fizica autorizati sau o persoand juridicd cu obiect
de activitate administrarea condominiilor, in vederea prestarii unor activititi si indeplinirii unor obicctive
stabilite de asociatia de proprietari, conform legii. Contractul de administrare este un contract cu titlu
oneros §1 se incheie in forma scrisa;
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() conventie individuald de facturare - act juridic incheiat intre un furnizor de servicii de utilitati
publice, asociatia de proprietari i un proprietar individual din condominiu, anexi la contractul de furnizare
a serviciilor de utilitati publice incheiat intre un furnizor de servicii de utilititi publice §i asociatia de
proprietari, prin care se stabilesc conditiile de furnizare, utilizare, facturare si platd a serviciilor de utilitati
publice furnizate la nivel de utilizator individual din cadrul unui condominiu;

(k) cota de contributic la cheltuielile asociatiei de proprietari - suma corespunzatoare din cheltuielile
asociatiei pe care fiecare proprietar din condominiu este obligat si o plateascé lunar, conform prevederilor
prezentei legi;

(1) cotd-parte indivizii - cota-parte de proprietate comuna fortatd, exprimati procentual, care i revine
fiecirui proprietar individual si este calculata ca raportul dintre suprafata utild a proprietitii individuale si
suma suprafetelor utile ale tuturor proprietdtilor individuale din condominiu. Suma cotelor-parti indivize
trebuie si fie egald cu 100%; in caz contrar, acestea trebuie recalculate prin grija presedintelui asociatiel
de proprietari, conform suprafetelor utile;

(m) locatar - persoana fizici sau juridica care, in baza unui contract de locatiune, dobindeste de ia
cealalti parte, numitd locator, dreptul de folosintd a unei locuinte sau unui spatiu cu alta destinatie pentru
o perioadi determinati, in schimbul unui pret, denumit chirie;

(n) locator - persoand fizicd sau juridica care, In baza unui contract de locatiune, s¢ obligd si asigure
celeilalte parti, numite locatar, folosinta unei locuinte sau unui spatiu cu aiti destinafie pentru o perioadd
determinati, in schimbul unui pret, denumit chirie;

(0)  membru al asociatiei de proprietari - proprietarul semnatar al acordului de asociere sau al unei
cereri depuse la asociatie;

(p) parti comune - pirtile din clidire si/sau din terenul aferent acesteia care nu sunt proprietati
individuaie si sunt destinate folosinfei tuiuror proprietariior sau uncra dinire acestia, precum si alte bunuri
care, potrivit legii sau voinei pirtilor, sunt in folosin{d comuni. Pirtile comune sunt bunuri accesorii in
raport cu proprietitile individuale, care constituie bunurile principale. Toate partile comune formeaza
obiectul proprietitii comune. Pirtile comune nu pot fi folosite decat in comun §i sunt obiectul unui drept
de coproprietate fortats;

()] parti comune aferente tronsoanelor sau scarilor care nu pot fi delimitate - cel putin o instalatie pe
verticala care alimenteazd in comun tronsoane ori scéri sau parti de constructie comune tronsoanelor ori
scarilor, care nu pot fi definite separat din punct de vedere fizic ca pozitie si suprafata;

(r proprietar al ansamblului rezidential/dezvoltator al ansamblului rezidential - persoana juridica care
efectueazi toate operafiunile imobiliare In vederea construirii, finalizarii si predérii citre beneficiari a unor
locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare necesare realizdrii acestor operatiuni,

(s) proprietar din condominiu/proprietar - persoana fizicd sau juridica, titular al unui drept de
proprietate asupra a cel putin o unitate de proprietate imobiliard dintr-un condominiu;

(t) proprietate individuali - locuinta sau spatiul cu alta destinatie decét aceea de locuintd, parte dintr-
un condominiu, destinata locuirii sau altor activititi, detinuta in proprietate exclusiva;

()  regulament al condominiului - document de ordine interioard al asociafiei de proprictari care
contine totalitatea instructiunilor, normelor, regulilor care stabilesc si asigura ordinea i buna functionare
a unui condominiu;

(v)  statut - act cuprinzind ansamblul de dispozitii, adoptat de cel putin jumitate plus unu din numdrul
proprietarilor dintr-un condominiu, prin care se reglementeaza scopul, structura si modul de organizare §i
functionare a asociatiei de proprietari, conform prevederilor prezentei legi;
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(w)  unitate de proprietate imobiliara - proprietatea individuald, definitd conform lit. t), care constituie
bunul principal, impreuni cu cota-parte indivizi din proprietatea comuna.

CAPITOLUL II — INFIINTAREA, ORGANIZAREA SI FUNCTIONAREA ASOCIATIILOR DE
PROPRIETARI

Art. 4. In cadrul UAT Miroslava este infiintat Compartimentul Specializat in Sprijinirea, Indrumarea si
Controlul Asociatiilor de Proprietari, in aparatul de specialitate al primarului comunei Miroslava, in
conformitate cu prevederile art. 10, alin. (1) din legea 196/2018.

Art. 5.

(1) Asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare si de reprezentare a intereselor comune
ale proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate juridica, fird scop lucrativ, infiintatd in conditiile
legii nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociafiiior de proprietari $i
administrarea condominiilor, cu modificirile si completarile ulterioare, care are ca scop administrarea,
exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea i modernizarea proprietitii comune, mentinerea in stare
buni a imobilului, respectarea drepturiior si asumarea obligatiilor de cétre toti proprietarii.

(2)  Consecintele nelusrii misurilor de organizare si functionare cu privire la adminisirarea si gestiunea
proprietitii comune sunt in rispunderea juridicd a tuturor proprietarilor sau a reprezentantilor acestora,
dupa caz conform art.11, alin 2 din legea 196/2018.

(3)  Proprietarii condominiwui au obligatia de a stabili, prin adunarea generald, un reprezentant legal (
presedinte) si celelalte organe de conducere ale asociatiei de proprietari previzute la art. 45 din
iegeal96/2018 in termen de cei mult 30 de zile de ia demisia/demiterea uneia sau mai multor persoane din
aceastd structurd de conducere.

(4) Pentru realizarea scopului mentionat la alin. (1), asociatia de proprictari infiintata in conditiile Legii
nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, cu modificdrile si completirile ulterioare , dobandeste drepturi si isi asumé obligatii fatd
de terfi, in ceea ce priveste administrarea condominiului.

Art. 6.

(1) Dosarul de infiintare a asociatiei se compune din hotarérea judecatoreascé prin care a fosi acordata
personalitatea juridica, statutul, acordul de asociere, procesul-verbal al adundrii de constituire, certificatul
de inregistrare fiscald, regulamentul condominiului si actele aditionale pentru inscrierea ultericard in
asociatie.

(2)  Documentele asociatiei se compun din: cartea tehnicd a constructiei (cu jurnalul evenimentelor
insotit de copiile documentelor de autorizare, a procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor $i a
planurilor din proiectul tehnic), referatele tehnice de specialitate, emise de furnizorii de utilititi, contractele
de inchiriere, de folosingi sau de concesiune ale partilor comune, conventiile cu privire la declararea
activititii, informatiile privind proprietaile, suprafetele utile si cotele-pérti aferente acestora, registrul unic
de procese-verbale al asociafiei de proprietari si orice alte documente referitoare la infiinfarea, organizarea,
functionarea, conducerea si administrarea asociatiei de proprietari.

(3}  Certificatul de inregistrare fiscald si hotirirea judecdtoreasca se prezintd in original si in copie la
solicitarea compartimentului specializat prevazut Ia art. 4.
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Art. 7.

(1) Organele asociatiei de propriefari sunt:
a) adunarea generald;

b} comitetul executiv;

c) presedintele;

d) cenzorul sau comisia de cenzori.

2) Din structura organizatorici a asociatiei de proprietari fac parte:
a) administratorul atestat in conditiile legii;

b) contabilul;

c) casierul;

d) alte functii stabilite de adunarea generald a proprietarilor.

Art. 8.

(1) Comitetul executiv este organul executiv ales de adunarea generali si are urmitoarele atribufii:

a) convoacd adunarea generald a asociatiei de proprietari cel putin o datd pe an si ori de céte ori este
necesar;

b) duce la indeplinire hotirdrile adunirii generale gi urméreste respectarea prevederilor legale, a
statutului, a acordului de asociere si a regulamentului condominiului;

c) emite, daci este cazul, decizii scrise privind reguli pentru ducerea la indeplinire a hotérarilor

adunirii generale si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului $i a acordului de asociere, precum
si alte decizii ce privesc activitatea asociatiei de proprietari;

d) propune spre adoptare adunirii generale proiectul de regulament al condominiului, cu respectarea
dispozitiilor prezentei legi;
€) intocmeste proiectul bugetului de venituri gi cheltuieli §i pregiteste desfdsurarea adundrilor
generale;
) stabileste conditiile privind folosirea, intrefinerea, repararea, inlocuirea §i modificarea pértilor
proprietatii comune, conform prevederilor legale;
g) ia masuri pentru recalcularea cotelor-pirti indivize rezultate in urma modificdrii suprafetelor utile
ale locuintelor sau spatiilor cu altd destinatie din condominiu;
h) intocmeste §i propune adunirii generale planuri de masuri §i activitati §i urmireste realizarea lor:
i) supravegheazi desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, inclusiv situatia
incasarilor gi platilor lunare;
D stabileste programul de incasiri al asociatiei de proprietari;
k) isi asuma obligatii, in baza hotarrii adunirii generale, in numele proprietarilor membri ai asociatiei
de proprietari, in ceea ce priveste administrarea condominiului, ludnd toate masurile legale necesare;
1} este consultat in legdturd cu toate activititile care implicd asociatia de proprietari;
m) asiguri urmirirea comportirii in timp a constructiei, pe toatd durata de existentd a acesteia;
n) gestioneaza situatiile exceptionale si de crizé;
0) urmireste recuperarea eventualelor creante ale asociatiet;
P) gestioneazd, conform hotdrdrilor adundrii generale, derularea creditelor obfinute pentru
consolidare, reabilitare termic, cresterea calitafii ambiental-arhitecturale a condominiului si alte lucréri;
q) propune sistemul propriu de penaliziri ale asociatiei de proprietari pentru restaniele afigate pe lista
de plati ce privesc cheltuielile asociatiei, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;
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r) notificd institutiilor publice abilitate cazurile in care existd suspiciuni de Incilcare a prevederilor
legale in vigoare;

s) tine evidenta si raspunde de péstrarea in bune conditii a arhivei documentelor financiar-contabile
ale asociatiei de proprietari;

t) propune adunrii generale cuantumul indemnizatiilor, precum §i numarul i functiile personalului
necesar a fi incadrat cu contract individual de munci sau contract de prestari servicii In cadrul asociatiei
de proprietari pentru buna administrare, gestionare §i functionare a condominiului, in limita bugetului de
venituri gi cheltuieli;

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

V) prezintd 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 oricror situatii.

w) ia toate misurile necesare pentru remedierea deficientelor constatate, cu respectarea indrumdrilor
si incadrarea in termencle 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. 9. Presedintele asociatiei de proprietari, pe langi obligatiile ca membru al comitetului executiv, are §i
urmitoarele atributii/obligafii :

a) si comunice persoanei responsabile cu sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de
proprieiari previzuta la art.4, formularul din Anexa 7. in termen de 30 de zile de la data Infiintarii asociatiel
de proprietari ct si cu ocazia oricaror modificiri, impreund cu urmétoarele documente :

- certificat de inregistrare fiscala (copie),

- dovada sediului social al asociatiei (copie);

- hotirare judecitorascd de infiintare (copic).

b) sa inregistreze Asociatia de proprietari la Primiria Miroslava, in iermen de 30 de zile de la data
infiintirii asociatiei de proprietari, cét si cu ocazia oricaror modificri, prin completarea formularului din
Anexa 8, impreund cu urmétoarele documente :

- certificat de inregistrare fiscald (copie);

- dovada sediutui social al asociatiei (copie).

c) afigeazi la avizier lista si datele de contact ale institutiilor cu atribuiii de inspectie i conirol ia care
pot fi sesizate eventualele nercguli legate de activitatea organelor de conducere ale asociatiei de
proprietari, ale administratorului, respectiv ale membrilor asociatiei;

d) si primeascd si si Inregistreze in registrul de corespondentd/intrari-iesiri cererile, sesizdrile,
documentele depuse de orice proprietar/chiriag, persoand fizica sau juridicd, precum si orice document
eliberat/emis de citre asociatia de proprietari;

€) sd asigure amplasarea §i existenta unui avizier la fiecare scara a condominiului i s afigeze, la loc
vizibil, pe peretele exterior al imobilului, in imediata apropiere a cdii de acces in condominiu, sediul si
denumirea asociatiei de proprietari;
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1) sd asigure completarea, integritatea, legalitatea, realitatea, autenticitatea, pastrarea §1 prezentarea
dosarului de infiintare si a documentelor asociatiei de proprietari precum si eliberarea ori comunicarea
unor copii sau exirase certificate dupa inscrierile facute in acestea,

g) 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 s& dea
explicatii scrise in vederea clarificirii aspectelor supuse verificarii sau care sunt reclamate.

i) s actualizeze, in baza actelor de proprictate asupra locuintelor gi/sau spatiilor cu altd destinatie
decat aceea de locuinta din condominiu, toate informatiile privind proprietatile, suprafeiele si cotele-parti
indivize aferente acestora, in vederea calculului cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei pentru
respectiva locuinta;

ik intocmeste si actualizeazi cartea de imobil, in conformitate cu legislatia in vigoare.
Art. 10.
() Administratorul este persoana fizicd, persoana fizica autorizata sau persoana juridica specializata

angajat in baza unui contract de administrare in scopul administririi i intretinerii condominiului prin
desfisurarea unor activititi de administrare tehnica §i intretinere a propriettii comune, de contabilitate si
de casierie.

(2) Administratorul are urmitoarele obligatii :

(a) si depuni toate documentele necesare sauw/si solicitate pentru preschimbarea atestatului cu cel
putin 30 de zile inainte de expirarea valabilitafii acestuia;

(b) sa prezinte compartimentului specializat previzut la art. 4, in termenul stabilit, toate documentele
solicitate, in original si copie (inclusiv atestatul, certificatul de calificare profesionald, certificatul de cazier
judiciar ori certificatul de cazier fiscal), precum si toate datele sau informatiile solicitate in vederea
efectudrii controlului sau clarificarii oricaror situatii;

(©) s3 intocmeascd si si prezinte relatii scrise la cererea organelor de control, sd ia toate mésurile
necesare pentru remedierea deficientelor constatate, cu respectarea indrumdrilor §i incadrarea in termenele
dispuse de citre organele de control ¢i si comunice in scris compartimentului specializat modul de
indeplinire a masurilor dispuse de citre inspectori sau luate ca urmare a controalelor, verificarilor ori
sesizdrilor;

(d)  sa afiseze lunar, la vedere, 14ngi lista de platd a cheltuielilor asociatiei de proprietari, modalitatea
de calcul in urma cireia au rezultat sumele lunare de plati ale proprietarilor; modalitatea de calcul va
contine si va arita explicit toate costurile si sumele care formeaza totalul de platé al proprietarilor, respectiv
modul de calcul si de repartizare a acestor cheltuieli catre proprietari;

(e} sa afiseze semestrial la avizierul asociatiei de proprietari un raport referitor la toate veniturile
obtinute din exploatarea proprietitii comune si cheltuielile aferente acestora asa cum sunt evidentiate in
registrul unic de venituri si cheltuicli al asociatiei de proprietari;

(5 si comunice compartimentului specializat situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv, pani la
data de 1 martie pentru situatia existents la 31 decembrie si péni la data de 1 septembrie pentru situatia
existentd la 30 iunie;

(g) daca asociatia de proprietari nu are presedinte, si comunice compartimentului specializat
formularul din Anexa nr. 7 cu ocazia modificarilor survenite in cadrul asociatiei, in termen de cel mult 30
de zile de la data modificarii.
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(h)  pentru neindeplinirea atributiilor si obligatiilor sau pentru depisirea acestora, administratorul
raspunde personal sau solidar, pentru daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor, asociatiei de proprietari
sau tertilor, dupd caz; persoanecle juridice cu obiect de activitate administrarea condominiilor rispund
solidar cu persoanele fizice carc au calitatea de angajat al acestora care presteazd activitatea de
administrare a condominiilor,

Art. 11. Cenzorul/Comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmitoarele atributii:
(a) urmareste aplicarea prevederilor prezentei legi de cétre organele de conducere ale asociatiei de
proprietari;

(b) verificd gestiunea financiar-contabila;

(©) verificd lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, registrelor si
situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv Intocmite de citre administrator;

(d)  cel putin o datd pe an intocmegte §i prezintd adunarii generale rapoarte asupra activitatii sale si
asupra gestiunii asociajiei de propriefari, propunind masuri;

(e) executd controale inopinate, Impreund cu 2 membri ai comitetului executiv pentru verificarca
contabilitiifii §1 a activitafii de casierie, si consemneazi rezultatele controalelor in registrul unic de procese-
verbale al asociatiei de proprietari;

) participd ia adundrile generaie ale asociafiel §i aie comitetului executiv, asigurdnd legalitatea
desfasurdrii acestora.

(g) prezintd compartimentului specializat toate documentele, In original si copie, precum si toate datele
sau informatiile solicitate in vederea efectuirii controlului sau clarificirii oricdror situatii;

(h}  Intocmeste si prezinti relatii scrise solicitate de catre organele de control cu

ocazia verificdrilor sau controalelor financiar-contabile, in termenul siabilit;

(1) ia toate mésurile necesare pentru remedierea deficientelor constatate, cu respectarea indrumdrilor
si incadrarea in termenele dispuse de citre personalul compartimentului specializat si comunici in scris
modul de Indeplinire a masurilor dispuse sau luate;

() executd controlul asupra activititii financiar-contabile din oficiu sau la cererca 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 comunici in scris persoanei care
a solicitat controlul si se materializeaza Intr-un raport/procesverbal. Daci controlul este dispus de catre
inspectorii compartimentului specializat, raportul/procesul-verbal se comunici in copie, compartimentului
specializat.

(D in cazul schimbirii cenzorului, vechiul cenzor este obligat si transmitd noului cenzor, in baza unui
proces-verbal de predare-primire vizat de presedintele asociatiei, intr-un termen de 5 zile de la incetarea
mandatului séu, totalitatea documentelor, bunurilor si valorilor aflate in grija sa. Vechiul cenzor va intocmi
si transmite noului cenzor si raportul asupra activititii sale, asupra gestiunii financiar-contabile a asociatiei
de proprietari si execufia bugetului de venituri si cheltuieli.

(m)  1in caz de neindeplinire a prevederilor previzute la alin. (3), vechiul cenzor nu este exonerat de
raspundere si poate fi actionat in instantd de asociatia de proprietari.

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

Art. 12,
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(1) In cadrul aparatului de specialitate al primarului Comunei Miroslava este infintat un
Compartiment Specializat in Sprijinirea, Indrumarea si Controlul Asociatiilor de Proprietari.

(2) Compartimentul specializat prevazut la alin.1 propune primarului, dupi verificarea conditiilor,
eliberarea atestatului pentru persoanele fizice care indeplinesc conditiile legale in vederea dobandirii sau
exercitdrii activititii de administrator de condominii.

Art. 13. Compartimentul Specializat in Sprijinirea, Indrumarea si Controlul Asociatiilor de Proprietari din
cadrul aparatului de specialitate al primarului asigurd 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 urmitoarele atributii:

(a) - asigurd legatura cu organele asociatiilor de proprietari si cu administratorii imobilelor, sprijina,
indruma si controleaza activitatea acestora;

(b)  acordi consultanta privind transformarea asociatiilor de locatari in asociatii de proprictari, precum
si pentru constituirea asociatiilor de proprietari;

(c) actualizeazi lunar baza de date cu asociatiile de proprietari pe baza datelor de contact transmise de
ctre asociatia de proprietari unde au avut loc astfel de modificiri;

(d) efectueazd controale si verificdri la sesizare ori din oficiu, conform ordinii de prioritti sau la
cererea membrilor asociafillor de proprietari, dispune misuri si stabileste recomandiri in vederea
remedierii deficientelor constatate;

{(e) urmareste aplicarea mésurilor dispuse si incadrarea in termenele stabilite;

63 constatd faptele care constituie contraventii si aplicd sanctiunile contraventionale, urmireste
termenele si asigurd punerea in executare a amenzilor;

{g) acordd consiliere conducerilor asociatiilor de proprietari in ceea ce priveste interpretarea acteior
normative din domeniu;

(h) primeste §i verificd cererile si documentele in vederea preschimbirii, reinnoirii sau elibersrii
atestatelor;

(i) participd la activitifi, actiuni, proiecte ori programe derulate de citre primdrie ori alte persoane
juridice care se referd sau au legétura cu asociatiile de proprietari.

Art. 14,

(1)  In exercitarca atributiilor de control asupra activitdfii financiar contabile, Compartimentul
specializat in sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul aparatului de
specialitate al primarului efectueazi 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 citre asociatia de proprietari.

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

(3)  Controlul asupra activititii financiar-contabile la solicitarea unuia sau mai multor membri ai
asociatiei de proprietari, se poate efectua numai daci acestia au depus contestatie cu privire la caleulul
cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, la pregedintele asociatici, in termen de 10 zile
de la afisarea listei de plati.

(4)  Raspunderea pentru realitatea operatiunilor economice gi autenticitatea documentelor prezentate
apartine in totalitate organelor asociatici de proprietari si administratorului acesteia
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CAPITOLUL TV — ATESTAREA PERSOANELOR FIZICE

CA ADMINISTRATOR DE CONDOMINIU
Art. 15,

P ¥ 8N

(D) Administratorul de condominii este persoana fizicid sau juridicd atestatd In conditiile Legii
nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, ce desfisoari activitate de administrare a condominiului care include activitdti de
administrare tehnica, de contabilitate i casierie.

(2) Administrarea condominiului poate fi realizata de citre persoane fizice, persoane fizice autorizate
sau persoane juridice specializate conform legii.

(3)  Administratorii sunt angajati pe baza de contract individual de munci sau contract de prestéri de
servicii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

€)) Desemnarea administratorului si incheierea contractului de administrare se fac de ciitre comitetul
executiv reprezentai de presediniele asociafiei de proprietari, in baza mandatului acordat de adunarea
generald 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 i indeplineste
conditiile legaie ia momentul eliberdrii atestatului.

(6) Consiliul Local Miroslava mandateaza primarul comunei, prin HCL 192/24.09.2020, si ateste
persoancle fizice ca administratori de condominii, Ia propunerea persoanei responsabile cu sprijinirea,
indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul autoritafii administratiei publice locale.

Ari 6.

(N Pentru a putea desfiisura activitatea de administrare a condominiilor pe teritoriul UAT Miroslava,
persoanele fizice trebuie si indeplineascd cumulativ urmétoarele conditii :

a) sd aibi cetdfenia roméana;

b) séd aibd varsta minima 18 ani;

c) sd aibd capacitate deplind de exercitiu,

d) sd 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.

e) 54 detind atestat eliberat de catre UAT Miroslava in conditiile legii nr.196/2018, cu modificarile si
completérile ulterioare;
) s nu fi fost condamnate pentru o infractiune de naturi economico-financiara (cazier judiciar).

(2) Neindeplinirea chiar si numai a uneia dintre aceste conditii specifice conduce la imposibilitatea
desfasurdrii activititii de administrare a condominiilor.

Art.17.

(1) In vederea obtinerii atestatului de administrator de condominii, persoanele fizice care au 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 in cadrul
unei organizatii/institutii abilitate/acreditate, vor depune la Registratura Primariei Miroslava un dosar cu
urmitoarele documente :
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(a) cerere de inscriere (anexa 5);

(b) actul de identitate — in original si copie conforma cu originalul;

(c) certificatul de calificare profesionald pentru ocupatia de administrator de condominii — in original
si copie conformi cu originalul;

(d) certificatul de cazier judiciar in original si in termenul de valabititate care sé ateste cd nu a suferit
nicio condamnare, printr-o hotirire judecitoreascd rimasd definitiva, pentru o infractiune de naturd
economico-financiara;

(e) dovada achitirii taxei pentru eliberarea atestatului — In copie conformi cu originalul;

(H) 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 dispozifia
solicitantilor de c#tre persoana responsabild cu sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de
proprietari care, Tnainte de depunerea cererii si a inscrisurilor doveditoare la registraturd, va confrunta
aceste inscrisuri cu exemplarele acestora originale, dupd caz, prezentate de solicitanti si va efectua
certificarea ,,conform cu originalul” .

Art.18.

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 urmétoarele atributii:

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

(b} Verifica termenul de valabilitate a inscrisurilor depuse, dupi caz.

{c) Verificd indeplinirea conditiilor legale prevazute pentru eliberarea atestatului.

(d)  Propune motivat primarului eliberarea atestatului sau respingerea cererii, dupd caz;

{e) Gestioneazi registrul special de evidentd a cererilor de emitere a atestatelor si de eliberare a
autorizatiilor, precum si a celorlalte inscrisuri intocmite ca urmare a activititii desfasurate.

() Verificd conformitatea inscrisurilor depuse si completeazi rubrica corespunzatoare inscrisd pe
formularul cererii previzuta de regulment.

{g) In cazul in care se constati lipsa unuia sau mai multor dintre aceste inscrisuri, va solicita depunerea
acestuia/acestora.

(h)  In condijiile tn care constati indeplinirea cerintelor legale, in vederea eliberarii atestatului,
intocmeste un raport de specialitate prin care formuleazi propunerea de eliberare a atestatului si pe care il
inainteaza primarului Comunei Miroslava. Dupd primirea raportului de specialitate, primarul Comunei
Miroslava dispune emiterea unei dispozitii, ce cuprinde mésura eliberérii atestatului, perioada pentru care
se emite si situatiile care determind suspendarea sau retragerea acestuia.

(1) in cazul in care constati faptul ci nu sunt indeplinite conditiile legale pentru eliberarea atestatului,
va intocmi un raport de specialitate in cuprinsul cdruia va motiva propunerea de respingere a solicitérii gi
pe care il va Tnainta primarului Comunei Miroslava. Dupd primirea raportului de specialitate, primarul
comunei emite dispozitia de respingerc a cererii de eliberare a atestatului, ce va cuprinde motivele
dispunerii acestei misuri, indicarca normelor legale a ciror nerespectare a condus la aceastd masurd,
precum si conditiile legale in care solutia cererii poate fi contestatd. O noud cerere poate fi depusa de cétre
persoana fizici numai dupa Iindeplinirea tuturor conditiilor care au dus la respingerea cererii initiale.
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)] 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 afigeazi prin grija administratorului, la avizier, la data
intririi in vigoare a contractului de administrare. Atestatele emise in baza prevederilor acestui regulament
s¢ inregistreazi intr-un registru special, completat potrivit anexei 2 la prezentul regulament. Modelul
atestatului este previizut in anexa nr.1 care face parte integrant din prezentul regulament.

k) Elibereaza atestatul personal titularului, pe bazd de semnétura.

(2) In situatia in care cererea de emitere a atestatului a fost respinsa pentru lipsa unor inscrisuri si
nedepunerea acestora in termenul previzut de prezentul regulament sau pentru neconformarea acestora cu
prevederile legale referitoare la conditiile de acordare a atestatului, solicitantul poate depune o noui cerere,
cu exceptia imprejurérilor in care respingerea cererii a fost motivata de faptul ci in cazierul judiciar sau
fiscal al acestuia au fost Inscrise fapte care sunt incompatibile cu desfasurarea activititilor de adminisirator
de condomntinii.

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

Art.19.

(D Comitetul executiv al asociatiei de proprietari poate solicita administratorului, oricdnd in timpul
exercitarii relatiilor contractuale/munci, atunci cénd considerid ca este necesar, prezentarea certificatului
de cazier judiciar, a certificatului de cazier fiscal ori constituirea unei garantii materiale.

(2)  Neprezentarea cazierului judiciar ori a cazierului fiscal sau mentionarea in certificatul de cazier
judiciar a vreunei hotdrari judecaioresti rdmase definitivi, pentru o infractiune de naturd economico-
financiar ori Inscrierea unei fapte in cazierul fiscal poate atrage rezilierea contractului de administrare ori
incetarea contractului individual de munci incheiat cu asociatia de proprietari ori cu persoana juridicd
specializatd cu obiect de activitate administrarea condominiiler.

(3)  Mentionarea in certificatul de cazier judiciar a vreunei hotdriri judecatoresti rimase definitiva,
pentru o infractiune de naturd economico-financiard ori inscrierea unei fapte in cazierul fiscal, ulterior
eliberdrii atestatulut, atrage retragerea atestatului.

(4)  La cererea asociatiei de proprietari care a suferit un prejudiciu cauzat de administrator constatat
printr-o hotarre judecdtoreasca definitiva, atestatul administratorului va fi retras.

Art, 20. Valabilitatea, suspendarea si retragerea atestatului

(1) Atestatul este valabil 4 ani de la data emiterii §i poate fi reinnoit in aceleasi conditii in care  a fost
emis.

(2) Cu 30 de zile Tnainte de data expirarii atestatului, administratorul are obligatia de a solicita in seris,
conform procedurii de eliberare a atestatului pentru persoanele fizice reglementate la art.19 din prezentul
Regulament.

(3) Atestatul administratorului poate fi suspendat sau retras, ca urmare a unei hotdrari judecdtoresti
definitive, in cazul in care instanfele judecatoresti competente au stabilit existenfa unui prejudiciu cauzat
de administrator.

4) Expirarea, suspendarea sau retragerca atestatului determind automat imposibilitatea exercitérii
activitatii de administrare a condominiilor.
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(5) Pe toatd perioada suspendrii, precum si in situatia retragerii atestatului, administratorul de condominii
jn cauzi nu poate folosi un alt atestat pentru desfisurarea activitatii pe raza UAT Comuna Miroslava.

(6) Misura suspendirii sau retragerii atestatului se comunicd presedintelui asociatiei de proprietari in
vederea ludirii masurilor corespunzitoare aferente executdrii contractului individual de munci sau de
prestéri servicii dupé caz.

CAPITOLUL V — DESFASURAREA ACTIVITATII DE ADMINISTRARE CONDOMINII A
PERSOANELOR JURIDICE

Art. 21. Conditii specifice desfisurdrii activitatii de administrare a condominiilor de citre persoane juridice
specializate.

(1) In conformitate cu prevederile art.64 din legea 196/2018, persoanele juridice specializate sunt
operatori economici infiinfaji si inregistrali conform legii, care au ca obiect de activitate administrarea
condominitlor.

Pentru a-si putea defiisura activitatea de administrare condominii, persoanele juridice specializate au
obligatia obtinerii atestatului in conditiile legii pentru toti angajatii acestora care presieazi activitatea de
administrare a condominiilor.

(2) La solicitarea Compartimentutui specializat in sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de
proprietari din cadrul Primiriei Miroslava, administratorul persoand juridica va pune la dispozitic un
document, actualizat ori de cite ori intervin modificiri, in care se va specifica pentru fiecare asociatic de
proprictari din comuna Miroslava administratorul persoana fizicd angajatd si atestata pentru desfasurarea
activiiatii pe raza UAT Miroslava . Atestatul va fi afisat la avizierele asociatiilor de proprietari, in
conformitate cu prevederile art.64, alin.8 din legea 196/2018.

CAPITOLUL VI— TAXELE SPECIALE STABILITE IN VEDEREA EMITERII
ATESTAULUIL

Art. 22. Taxa aferentd emiterii atestatului citre persoanele fizice si persoanele fizice autorizate
Pentru emiterea atestatului necesar desfasurdrii activititii de administrare a condominiilor de catre
persoane fizice si persoane fizice autorizate, se stabileste o taxi in valoare de 150 lei.

CAPITOLUL VII — CONTRAVENTII ST SANCTIUNI

Art.23.

(1)  Urmitoarele fapte constituie contraventii, dacd nu au fost sdvérsite in astfel de conditii incét sa
constituie, potrivit legii penale infractiuni :

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

(b)  necomunicarea de citre proprietar a modificdrii suprafetei utile citre asociatia de proprietari §i
administratia financiara local;

(¢)  neluarea de citre asociatia de proprietari, de pregedinte sau de citre comitetul executiv al asociaiel
de proprietari a tuturor misurilor necesare pentru repararea, reabilitarca si mentinerea in stare de siguranta
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si functionare a condominiului §i a instalafiilor comune aferente pe toatd durata existenfei acestora,
conform prevederilor legale in vigoare;

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

() nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea sau depégirea atributiilor
de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de cétre administrator;
H punerea in pericol de citre proprietari a integritdfii structurale a condominiului sau a altor
proprietifi individuale, precum si a bunei functiondri a instalaiilor aferente acestora;

(g) schimbarea de citre proprietar a destinatiei locuintei sau spatiului cu altd destinatie decat aceea de
locuintd fira autorizatiile si aprobdrile legale;

(h)  neexecutarea de citre proprietar a lucrarilor de intretinere, reparatii sau de inlocuire a elementelor
de construciii aflate in proprietatea sa individuala, dacd aceasta este de naturdi s aducd prejudicii celorlalti
proprietari. Fac exceptie cazurile in care au fost indeplinite prevederile art. 30 alin. (5) din Legea
1196/2018;

(i) modificarea aspectului proprietdtii comune de cdtre proprietari, precum i a elementelor
constructive ale condominiului fird respectarea prevederilor prezentei legi;
)] neluarea masurilor in scopul constituirii fondului de reparatii sau a fondului de rulment;

(k)  utilizarea cu alti destinatie a fondului de rulment sau & fondului de reparatii, altfe! decit este
prevazut ia art. 71 $i 7Z din Legea 196/2018;

)] utilizarea si gestionarea veniturilor asociatici de proprietari, altfel decat este previzut 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,

(o)  nefurnizarea sau refuzul proprietarilor/dezvoltatorilor ansamblurilor rezidentiale de a
furniza/presta serviciile de utilititi publice prin intermediul retelelor aflate in proprietatea acestora cafre
locuintele sau spatiile cu alti destinatie din respectivele ansambluri rezidentiale;

(p) desfisurarea de catre persoane fizice sau juridice a activitatii de administrare a condominiilor fard
indeplinirea conditiilor previzute la art. 64 din Legea 196/2018;

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

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

(s) neluarea de ciitre proprietarii condominiului a masurilor de organizare §i functionare cu privire la
administrarea si gestiunea proprietitii comune in sensul desemnirii reprezentantului legal i a celorlalte
organe de conducere ale asociatiei de proprietari prevazute la art. 45 din legeal96/2018 in termen de cel
mult 30 de zile de la demisia/demiterea uneia sau mai multor persoane din aceasta structura de conducere.

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

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

(b) faptele previzute la alin. (1) lit. a), b), ¢), q), r} si s) cu amenda de la 200 lei la 1.000 lei;

(c) faptele previzute la alin. (1) lit. €) i j), cu amendi de la 2.500 lei la 5.000 lei;

(d) faptele previazute la alin. (1) lit. g), h), i), 1), 0) §i p). cu amend4 de la 5.000 lei la 10.000 lei;
(®) faptele previzute la alin. (1) lit. k), m), si n), cu amenda de 1a 4.000 lei la 9.000 lei.
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(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute la alin. (1) se aplica persoanelor fizice sau juridice
vinovate.

(4) Constatarea contraventiilor previzute la alin. (1), facutd la sesizarea oricdrei persoane interesate
sau din oficiu, precum si aplicarea sanctiunilor corespunzitoare se face de cétre primar sau de
imputernicitii acestuia sau de catre Politia Locald in cazul faptelor prevazute la alin. (1) lit. a) -¢), 1) -1) §i
n) -s);

&) in cazul in care contravenientul se afla la prima incélcare a obligatiei legale, organul constatator
poate sd aplice sanciiunca avertismentului, conform prevederilor legale in vigoare, numai in cazul faptelor
previzute la alin. (1) lit. a), b), j) sau T).

(6)  Prevederile referitoare la contraventii din Legea 196/2018 se completeazi cu dispoziiile
Ordonantei Guvernului nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificdrile §i
completirile ulterioare.

CAPITOLUL VIII — DISPOZITII FINALE

Art. 24. Structurile de conducere ale asociatiilor de proprietari si administratorii acestora au obligatia de a
sprijini activitatile specifice de verificare si control desfigurate de catre Compartimentul Specializat in
Sprijinirea, indrumarea si Controlul Asociatiilor de Proprictari si s8 comunice datele de identificare
cuprinse in anexa nr.10 la prezentul regulament, ori de cate ori se solicitd acest lucru sau intervin modificari
ale acestor date.

Art. 25. Dispozitiile prezentului regulament se completeaza cu prevederile legislatiei in vigoare, orice
modificare sau completare a acesteia operdnd si asupra prezentului regulament, o datd cu intrarea in
vigoare.

Art. 26. Anexele nr. 1-8 fac parte integranta din prezentul regulament.

Intocmit,
Compartiment Asociatii de Proprietari
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