ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.7T7
din 2'7.03.201<4

Privind: Aprobarea REGULAMENTULUI DE fNFIINTARE, ORGANIZARE $I
FUNCTIONARE A ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI din Municipiul
Braila.

CONSILAUL I OCAIL . MUNICIPAIL . BRAIIL.A

La initiativa domnului Primar, a domnului viceprimar Danaila Zaharia
Alexandru si a domnilor consilieri locali Bogheag Sorin Eugen $i Draghincescu
Simona;

Avand in vedere referatul de aprobare al Primarului Municipiului Braila,
expunerea de motive a initiatorilor, raportul de specialitate al Directiei Tehnice -
Serviciul Investitii si indrumare Asociatii de Proprietari, precum si rapoartele
comisiilor de specialitate nr. 1, 2, 3, 4 si 5 din cadrul C.L.M. Braila;

In conformitate cu prevederile Legii nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, H.G. nr. 1588/2007 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 si art. 2
alin. (2) din O.G. nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu
modificarile $i completarile ulterioare;

in baza art. 36, alin. (1) si (2) lit. d), alin. (6) lit. a) pct.16 din Legea
nr.215/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (1), coroborat cu art. 115 alin. (1) lit. b) din Legea
nr. 215/2001, privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd REGULAMENTUL DE INFIINTARE, ORGANIZARE SI
FUNCTIONARE A ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI din Municipiul Braila,
conform anexei, parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de Primarul Municipiului
Braila, prin Directia Tehnicd — Serviciul Investiti si Indrumare Asociatii de
Proprietari, iar Secretarul Municipiului Braila o va aduce la cunostinta publica si o
va comunica celor interesati.
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ANEXA
la H.C.L.M. nr. 77/27.03.2014

Regulamentul de infiintare, organizare si functionare
a asociatiilor de proprietari din Municipiul Braila

CAP. I

DISPOZITII GENERALE

Art. 1 Asociatile de proprietari din Municipiul Braila se infiinieaza, organizeaza si
functioneaza cu respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative:

- Legea nr.114/1996, republicatd si modificatd — Legea locuintei;

- Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari,

- H.G.R. nr.1588/2007 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 230/2007;

- Legea contabilitdti nr.82/1991 republicata, cu toate completarile si modificarile
ulterioare,

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

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

CAP. Il

I.DEFINITII

Art.1 Administratorul de imobile este persoana fizica atestatd sau persoana juridica
specializata si autorizatd care are ca obiect de activitate numai domeniul asociafiilor de
proprietari, angajata de catre asociatia de proprietari pentru activitatea de administrare.

Art.2 Asociatia de proprietari este forma de asociere autonoma non-profit a majoritatii
proprietarilor dintr-un condominiu, condusad de adunarea generala a proprietarilor, care este
alcatuita din toti proprietarii memobrii ai asociatiei de proprietari.

Art.3 Cenzorul sau comisia de cenzori urmareste si asigura respectarea legalitatii in
administrarea bunurilor materiale si a fondurilor financiare ale asociatiei de proprietari.

Art.4 Cheltuielile de intretinere sunt cheltuielile privind serviciile de care beneficiaza
condominiului, cheltuielile efectuate pentru intretinerea, repararea si, dupa caz, consolidarea
partilor din condominiu aflate in proprietatea comuna indiviza, precum si cheltuielile efectuate
pentru administrarea condominiului si pentru furnizarea de utilitati .

Art.5 Comitetul executiv, format dintr-un numar impar de membri alesi de adunarea
generald anuald, reprezinta asociatia de proprietari in administrarea si exploatarea cladirii,
conform atributiilor prevazute in Legea nr. 230/2007.

Art. 6 Managementul asociatiei de proprietari reprezinta modalitatea prin care se
asigura un management de proprietate (administrarea propriu-zisd a structurii cladirii, a
instalafiilor si tuturor elementelor proprietatii comune, functionarea centralelor termice sau a
punctelor termice aflate in proprietatea sau administrarea asociatiei) si un management
financiar (contabilitate si casierie) de calitate.




Art. 7 Managementul de proprietate reprezintd administrarea propriu-zisa a cladirii, a
instalatiilor i a tuturor elementelor proprietatii comune.

Art.8 Presedintele asociatiei de proprietari este persoana fizicd care va reprezenta
interesele particulare si colective ale unui condominiu cu asumarea raspunderilor ce deriva din
acestea.

Il. INFINTAREA $I DIVIZAREA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

Art.9 (1) Asociatia de proprietari se infiinteaza prin acordul scris a cel putin jumatate
plus unu, din numarul total al proprietarilor dintr-un condominiu.

(2) In condominiile cu mai multe tronsoane sau scari se pot constitui asociatii de
proprietari pe fiecare tronson ori scara in parte, numai in conditile in care, proprietatea
comuna aferenta tronsoanelor sau scarilor poate fi delimitata.

(3) Divizarea unei asociatii de proprietari existenta, in doua sau mai multe asociatii, pe
scari sau tronsoane, se face cu acordul majoritatii proprietarilor din asociatia ce urmeaza a se
diviza, cu respectarea alin(2).

(4) Asociatiile de proprietari infiintate pe scari sau tronsoane ale condominiului isi
reglementeaza intre ele raporturile financiar contabile si juridice, cu privire la aspectele tehnice
comune a acestora, printr-o anexa la acordul de asociere.

(5) Actele pentru infiintarea/divizarea unei asociatii sunt urmatoarele:

- procesul verbal al adunarii generale de constituire;

- procesul verbal al adunarii generale de divizare;

- statutul asociatiei de proprietari;

- acordul de asociere/divizare;

- anexa la acordul de asociere ce reglementeaza raporturile financiar contabile si
juridice intre asociatiile de proprietari in cazul divizarii;

- raport expertizd contabild cu defalcarea cheltuielilor pe cele doua asociatii, cu
viza furnizoruluexperi de servicii;

- acordul furnizorilor de servicii cu privire la divizarea din punct de vedere tehnic, a
asociatiei de proprietari si confirmarea soldului pentru fiecare structura (daca
este cazul se poate efectua o expertiza contabild);

- declaratie privind stabilirea sediului (daca functioneaza intr-un spatiu proprietate
comuna trebuie anexat tabelul cu acordul a jumatate plus unu dintre proprietarii de pe scara
respectiva) ;

(6) Din momentul constituirii unei asociatii de proprietari, reprezentantul legal al
acesteia are obligatia ca in termen de 30 de zile sa depunad la Registratura Primariei
Municipiului Braila un inscris care sa cuprinda urmatoarele date:

- denumirea asociatiei de proprietari;

- sediul si adresa de corespondenta a asociatiei de proprietari;

- telefon de contact;

- persoana de contact (reprezentant legal) cu datele de identificare ale acesteia
(adresa, telefon, datele din BI/Cl);

-structura organizatorica.

lll. ORGANIZAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI, ATRIBUTII SI DOCUMENTE
NECESARE ANGAJARII ADMINISTRATORULUI SI CENZORULUI

Art. 10 Structura organizatoricd (organigrama) a asociatiei de proprietari cuprinde
obligatoriu urmatoarele functii:

- presedinte;

- comisie de cenzori;

- comitet executiv;



- administrator de imobile;

- alte functii stabilite de adunarea generald a proprietarilor (personal curitenie,
instalator, etc.)

Art. 11 (1) Adunarea generald a proprietarilor alege dintre membri s3i comitetul
executiv al asociatiei de proprietari, format dintr-un numar impar de membri, dintre care unul
va fi desemnat ca presedinte al asociafiei de proprietari prin vointa sa si a majoritatii
proprietarilor din cadrul adundrii generale.

(2)Adunarea generald a proprietarilor in desemnarea presedintelui asociatiei de
proprietari trebuie sd aiba in vedere urmatoarele criterii pe care trebuie sa le ndeplineasca
presedintele:

-sd aiba capacitate deplind de exercitiu;

-sa aiba pregatirea necesara care sa-i permita indeplinirea atributiilor si indatoririlor
reglementate de actele normative in vigoare;

-sd nu fi suferit o condamnare prin hotdrare judecatoreasca, ramasa definitiva si
irevocabild, pentru savarsirea unei infractiuni;

(3) Adunarea generalda mandateaza comitetul executiv reprezentat de presedintele
asociatiei de proprietari pentru angajarea §i eliberarea din functie a persoanei care ocupa
functia de administrator al imobilului sau a altor angajati ori prestatori.

(4) Comitetul executiv are urmatoarele atributii:

a) duce la indeplinire hotararile adunarii generale gi urmareste respectarea prevederilor
legale, a statutului $i a acordului de asociere ale asociatiei de proprietari;

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

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

d) reglementeaza folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor
proprietatii comune, inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietati 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) supravegheaza 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) isi asuma obligatii, Tn numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari, privind interesele legate de cladire;

i) inifiaza sau apara in procese, in numele asociafiei de proprietari sau in numele
proprietarilor 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 plata ce privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor
legale;

k) avizeaza documentele asociatiei de proprietari;

l) asigura completarea la zi a cariii tehnice a constructiei;

m) asigura urmarirea comportarii in timp a constructiei, pe toata 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;
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 lun&, conform
hotararii adunarii generale;

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

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

(4) Sedintele comitetului executiv se desfasoard lunar si sunt legal intrunite daca
jumatate plus unu din numarul membrilor sai sunt prezenti. $edintele comitetului executiv pot
fi convocate de presedintele asociatiei de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul
membrilor sai.

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

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

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

(8) Comitetul executiv angajeaza 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, ingrijire, mecanica, instalafii etc. Angajarea
personalului necesar asociatiei de proprietari se face de catre comitetul executiv, reprezentat
de presedinte, in conformitate cu prevederile legislatiei specifice in vigoare.

(9) Comitetul executiv decide asupra acordarii unor drepturi banesti membrilor
asociatiei de proprietari care desfagoara activitati lucrative folositoare acesteia, in limita
bugetului de venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generala a proprietarilor.

(10) Comitetul executiv preia toate obligatiile $i raspunderile privind activitatea de
management pe perioada cat asociatia nu are angajat un administrator sau a fost reziliat
contractul de administrare, indiferent de cauze.

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

Art. 12 (1) Presedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociatia in derularea
contractelor angajate de aceasta si isi asuma obligatii in numele acesteia. El reprezinta
asociatia de proprietari in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile inifiate de asociatie impotriva
unui proprietar care nu si-a indeplinit obligatiile fatd de asociatie sau in procesele initiate de un
proprietar care contesta o hotarare a adunarii generale a proprietarilor.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari supravegheaza si urmaregte aplicarea
hotararilor adunarii generale, respectarea prevederilor statutului s$i acordului de asociere.
Acesta, in functie de situatie, poate propune comitetului executiv sau adunarii generale, dupa
caz, masuri impotriva celor care nu respectd regulile, regulamentele, hotararile si deciziile
asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale si statutare.

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



(4) Presedintele asociafiei de proprietari pastreaza si urmareste tinerea la zi a cartji
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 cétre
presedinte sau de vicepresedinte.

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

(7) Presedintele asociatiei de proprietari poate fi remunerat, pe bazd de contract de
mandat, in limitele bugetului de venituri si cheltuieli aprobat prin hotarare a adunarii generale,
potrivit prevederilor Codului Fiscal.

(8) Pentru a fi desemnata in funciia de presedinte, persoana trebuie sa indeplinesca
cumulative urmatoarele conditii:

a) sa aiba capacitate deplina de exercitiu,

b) sa nu fi suferit vreo condamnare prin hotdrare judecatoreasca, ramasa definitiva,
pentru savargirea cu intentie a unei infractiuni,

c) sa nu aiba datorii la plata cheltuielilor de intretinere.

Art. 13 (1) Adunarea generald a proprietarilor alege dintre membri asociatiei de
proprietari un cenzor sau o comisie de cenzori formata dintr-un numar impar de membri, iar in
situatia Tn care nu se poate alege comisie de cenzori dintre membri asociatiei de proprietari va
mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari,
persoand fizica ori juridica de specialitate pe baza de contract sau conventie de prestari
servicii.

(2) Cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati pe baza unui contract de
mandat, conform hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual
de venituri si cheltuieli.

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

(4) La angajare cenzorul trebuie sa prezinte urmatoarele acte :

- diploma profesionald corespunzatoare;

- adeverinta medicala;

- recomandare de la ultimul loc de munca;

- garantie materiala la nivelul stabilit de adunarea generala a membrilor asociatiei de
proprietari;

- cazier judiciar.

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

Art. 14 Cenzorul sau comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal,
urmatoarele atributii:

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

b) verifica executia bugetului de venituri si cheltuieli;

c) verificd semestrial, sau ori de cate ori este necesar, conform statutului, gestiunea
financiar-contabila;

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



Art. 15 Asociatiile de proprietari au obligatia sa organizeze si sa conduca contabilitatea
proprie potrivit prevederilor Legii contabilitati nr. 82/1991 cu modificarile si completarile
ulterioare, in partida dubld sau in partida simpld, prin optiune, potrivit hotararii adunarii
generale a asociatiei de proprietari.

Art.16 (1) Activitatea de administrare a condominiului include activitati de administrare
tehnica, de contabilitate si casierie.

(2) Asociatia de proprietari angajeaza persoane fizice atestate pentru functia de
administrator sau incheie contracte cu persoane juridice specializate i autorizate pentru
realizarea, respectiv furnizarea serviciilor necesare administrarii, intretinerii, investiiilor si
reparatiilor asupra proprietatii comune.

Pentru angajare sunt necesare urmatoarele acte :

- atestat administrator emis de catre Primaria Municipiului Braila;

- cazier judiciar;

- recomandare de la ultimul loc de munca/ultima forma de invatamant;

- adeverinta medicala;

- garantie materiala la nivelul stabilit de adunarea generala a membrilor asociatiei
de proprietari;

- studii de specialitate/contabiliate (in cazul in care indeplineste cumulativ si
functia de casier/contabil)

Art. 17. Administratorul asociatiei de proprietari, persoana fizica sau juridica, are
atributiile prevazute in Legea nr. 230/2007 si in H.G. nr. 1588/2007. In plus fata de acestea,
adunarea generald a asociatiei de proprietari poate conveni cu acesta si alte atributii, cu
respectarea actelor normative in vigoare.

Art. 18. (1) Contabilul raspunde de organizarea si conducerea contabilitatii, in conditiile
legii. La asociatiile de proprietari care opteaza pentru conducerea contabilitatii in partida
simpla, administratorul de imobil poate cumula si functia de contabil.

(2) Administratorul care indeplineste si functia de contabil in partida simpla are obligatia
sa intocmeasca si sa completeze registrul jurnal, registrul inventar, registrul pentru evidenta
fondului de reparatii, registrul pentru evidenta fondului de rulment, registrul pentru evidenta
sumelor speciale, registrul pentru evidenta fondului de penalizari, precum si alte formulare
specifice activitatii de contabilitate, prevazute prin Ordinul Ministrului Economiei $i Finantelor
nr.1969/2007.

Art. 19 Casierul raspunde de efectuarea operatiunilor de incasari i plati in numerar, cu
respectarea prevederilor Regulamentului operatiunilor de casa. La asociatiile de proprietari
care opteaza pentru conducerea contabilitatii in partida simpla, administratorul atestat poate
cumula si functia de casier.

Art. 20 (1) Asociatia de proprietari va contracta lucrari de expertiza tehnica sau
contabila cu o persoana fizica sau juridica care are calitatea de a efectua expertize conform
legislatiei privind organizarea activitatii de expertiza tehnica si/sau contabila, la solicitarea unui
proprietar sau a adunarii generale a asociatiei de proprietari.

(2) Costul lucrarilor de expertiza tehnica si/sau contabila vor fi suportate de asociatia de
proprietari sau de proprietarul din condominiu care o solicita .

IV. FUNCTIONAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art.21 Administrarea cladirilor de locuit are ca obiect asigurarea utilizarii cladirii Tn
scopul pentru care a fost construitd, in conditile mentinerii pe toatd durata de existenta a
performantelor tehnice, functionale si calitative ale acesteia. Asociatiile de proprietari ce au in
componenta blocuri cu P+4, pot adopta hotarari care sa permita societatilor comerciale de
profil executarea de mansardari cu materiale noi.



Art.22 Avand in vedere complexitatea activitatii de administrare a unei cladiri cu mai
multe locuinte, presedintele va trebui sd intruneascd mai multe calitati, absolut necesare
pentru obtinerea celor mai bune rezultate la locul de muncé(capacitatea de a organiza, de a
analiza, de a planifica, de a rezolva si de a verifica orice chestiune ce cade in competenta sa,
abilitati in comunicare, prestanta, impartialitate, pricepere psihologica, pragmatism, eficienta si
interes pentru calitatea muncii $i pentru imbunatatirea performantelor profesionale, capacitate
de a lucra in echipa, capacitatea de Iintelegere si de solutionare a diferitelor
divergente/conflicte ce pot aparea Tntre membrii condominiului, competenta in implementarea
si utilizarea conceptelor, tehnicilor, metodelor si instrumentelor cu efecte pozitive pentru
realizarea unui management de calitate).

Art.23 Proprietatea comuna a asociatiei asupra instalatiilor comune are urmatoarele
limite:

» Limita de proprietate a conductelor de aductiune a fluidelor (apa rece, apa calda
menajerd, caldurd) este caminul de racord; de la aceasta limita, conductele orizontale care
intra in scara blocului, pentru aductiunea apei reci si toate coloanele verticale fac parte din
proprietatea comund@ a proprietarilor si intrd in exploatarea, intrefinerea, repararea si
modernizarea acestora de catre asociatia de proprietari;

» Conductele orizontale care pornesc din teul coloanelor verticale si intra in
apartamentele proprietarilor sunt proprietatea individuald a acestora si intra in
responsabilitatea lor pentru exploatare, intretinere, reparatii si modernizare. Orice pierdere de
fluid din conducte trebuie adusa imediat la cunostintd administratorului si presedintelui
asociatiei pentru a lua masurile necesare de remediere a acestora in timp cat mai scurt,
pentru a elimina risipa.

« Limita de proprietate la gazele naturale este la nivelul repartitorului de gaze naturale
de la intrarea in scara.

« Limita de proprietate la conductele de colectare a apelor reziduale si pluviale este la
varsarea acestor conducte in canalul colector al furnizorului de servicii publice

* Pentru instalatiile electrice sau alte asemenea: tabloul de siguranta sau de distributie
general la intrarea n bloc, conform legii.

Toate aceste elemente de constructii si instalatii, inainte de limita de proprietate a
asociatiilor de proprietari, astfel cum aceasta a fost stabilitd n conditile de mai sus, apartin
furnizorilor pe care au obligatia sa le mentina in continua si perfecta stare de functionare

Art. 24 Cheltuielile pe persoana se repartizeaza proportional cu numarul de persoane
care locuiesc in mod curent in apartament:

a) cheltuielile aferente consumului de apa rece, apa calda, canalizare;

b) cheltuielile aferente consumului de energie electricd pe casa scarii, inclusiv cea
necesara pentru functionarea ascensorului;

c) cheltuielile aferente consumului de gaze naturale, exceptandu-se apartamentele
contorizate;

d) evacuarea gunoiului menajer.

e) servicii administrative privind proprietatea comuna;

Art. 25 Cheltuielile pe cota parte de proprietate se repartizeaza proportional cu cota-
parte indiviza de proprietate, astfel cum este inscrisa in actul de proprietate i acordul de
asociere:

a) lucrari de intretinere, de reparatii si, dupa caz, de consolidare la partile de constructii
si instalatii aflate in proprietatea comuna;

b) fonduri stabilite;

c) incalzirea spatiilor aflate n proprietatea comuna;

d) consumurile de apa, canalizare, apa caldad, gaze naturale aferente proprietatii
comune;



e) intretinerea, reparatia si revizia ascensorului;

f) intretinere interfon si alte sisteme si echipamente instalate pe proprietatea comuna;

g) personalul angajat al asociatiei (salarii pentru administrator, contabil, casier, personal
pentru curatenie, fochist, instalator, electrician, etc.);

h) indemnizatii acordate membrilor asociatiei de proprietari si/sau persoanelor alese in
functii de conducere(presedinte, membrii comitetului executiv, membrii comisiei de cenzori).

i) cheltuielile pentru dezinfectie, deratizarea si dezinsectia cladirii.

Art. 26 Cheltuielile pe consumatorii tehnici si/sau de altd naturd, pentru achizitia,
intrefinerea i repararea cutiilor postale si cheilor de la usa de intrare comuna in cladire, se
repartizeaza in raport cu numarul locuintelor si spatiilor cu altd destinatie decat cea de
locuinta.

Art. 27 Detinatorii de spatii comerciale sau alte locatii, din cadrul imobilelor
condominiale, au obligatia de a incheia contracte individuale cu furnizorii de servicii publice
de utilitati si participarea la celelalte cheltuieli comune conform legii.

Art. 28 Detinatorii de animale de companie au obligatia de a respecta normele generale
de curatenie, igiena si de intretinere in conditii optime a spatiului comun, fara a aduce atingere
linistii si ordinii publice, precum si drepturilor celorlalti proprietari vecini, conform HCLM
nr.19/30.01.2014 cu privire la ,,Regulamentul pentru responsabilizarea detinatorilor de caini
din Municipiul Braila". Adunarea generala a proprietarilor poate obliga pe definatorii de
animale de companie (caini, pisici) in plus, cu o persoana, a cheltuielilor de intretinere aferent
salariului ingrijitorului (femeii de serviciu).

CAP. llI.

DREPTURILE $| OBLIGATIILE PROPRIETARILOR

Art. 29 Proprietarii, pe langa drepturile si indatoririle prevazute in statutul asociatiei de
proprietari, au $i urmatoarele drepturi gi obligatii:

A. Drepturi:

a) sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei de proprietari;

b) sa isi inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi in structura
organizatorica a asociatiei de proprietari, daca au capacitatea deplina de exercitiu,

c) sa cunoasca toate aspectele ce {in de activitatea asociatiei i sa aibd acces, la
cerere, la orice document al acesteia;

d) sad primeasca explicati cu privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari si, eventual, sa o conteste la presedintele asociatiei de proprietari, in
termen de 10 zile de la afisarea listei de platd. Presedintele asociatiei de proprietari este
obligat sa rédspunda la contestatie in termen de 7 zile;

e) sa foloseasca partile comune de constructii si instalatii ale condominiului conform
destinatiei pentru care au fost construite;

f) sa Tsi nchirieze proprietatea, fara a fi afectate exercitarea drepturilor si indeplinirea
responsabilitatilor legate de asociatia de proprietari.

B. Obligatii:

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

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



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

d) sa aduca la cunostinta asociatiei de proprietari: demolarea unor pereti de rezistenta,
deteriorarea rosturilor de dilatatie i a trotuarelor de garda, starea de avarie a robinetelor sau
a conductelor purtdtoare de apa din subsol.

e) sa aducd la cunostinta conducerii asociatiei de proprietari starea de degradare a
partilor comune ale condominiului printr-o cerere scrisa, in care sa solicite luarea masurilor
necesare. Cererea se va adresa presedintelui asociatiei de proprietari si va fi inregistratd de
catre administrator Tn registrul de evidentd a corespondentei. La primirea cererii, presedintele
va convoca de urgentd comitetul executiv si administratorul, formand o comisie care sa se
deplaseze la fafa locului si sa constate starea de fapt. Constatarea va fi cuprinsd  intr-un
proces—verbal intocmit de administrator si semnat de presedinte si membrii comisiei.
Continutul procesului-verbal de constatare va fi adus la cunostinta proprietarilor din scara
respectiva, intr-o sedinta ce va fi convocata in termen de o zi de la data incheierii procesului-
verbal. Convocarea se face de catre responsabilul scarii respective sau de orice alt proprietar
din imobil si la care au obligatia sa participe toti proprietarii .

In cadrul acestei sedinte, presedintele si administratorul vor aduce la cunostinta
proprietarilor, continutul procesului-verbal de constatare si vor stabili necesitatea efectuari
lucrarilor. Cu ocazia acestei sedinte se va intocmi un proces-verbal, in baza caruia
administratorul va demara procesul de colectare a ofertelor, tindnd seama de pret, durata de
executie si calitate, pe care ulterior le va prezenta comitetului executiv. Comitetul executiv va
analiza aceste oferte, urmand a alege firma ce va executa lucrarea si cu care va incheia
contractul de executie.

f) sa anunte presedintele asociatiei in cazul in care constata defectiuni la instalatiile
aflate in proprietatea comuna si care necesitd interventia urgenta pentru a lua masurile de
remediere in cel mai scurt timp.

g) sa ia masuri, In cadrul asociatiei, pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea
termica, precum si pentru cresterea performantei energetice a cladirii, dupa caz, pofrivit
prevederilor legale, si sd achite cota-parte din costurile aferente. Indiferent de natura
interventiilor, se va avea in vedere mentinerea aspectului armonios $i 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; lucrarile de reparatii, interventii etc. se vor
executa cu personal autorizat, potrivit legii;

h) sa repare stricaciunile ori sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii, daca
ei sau alte persoane care actioneaza in numele lor au provocat daune oricarei parti din
proprietatea comuna sau unui alt apartament ori spatiu;

i) la Tnstrainarea proprietatii, sa transmita toate obligatiile catre dobanditor, inclusiv cele
cu privire la sumele de plata catre asociatia de proprietari existente la data tranzactiei, precum
si orice alte informatii relevante sau avand consecinte asupra drepturilor $i obligatiilor
privitoare la proprietatea care este instrainata;

j) la dobandirea proprietatii, s8 depuna in copie, la asociatie, actul de proprietate;

k) pentru orice modificare adusa condominiului, pentru emiterea acordului asociatiei,va
exista un acord tehnic din care sa reiasa posibilitatea modificarii respective. Nicio modificare
sau construire de natura sa modifice structura condominiului, nu poate fi initiata fara autorizatii
sau avize necesare.

[) nu pot ocupa in acelasi timp functii in comitetul executiv si in comisia de cenzori,
persoane avand grade de rudenie, pana la gradul al 4 -lea inclusiv



CAP. IV
Art.30 DREPTURILE $§I OBLIGATIILE INSPECTORILOR DIN CADRUL

COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE IN SPRWINIREA Sl INDRUMAREA
ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

g
2.
3.

intocmirea si actualizarea la zi a bazei de date a tuturor asociatiilor de proprietari din
Municipiul Braila cu toate datele de identificare;

indrumarea si sprijinirea asociatile de proprietari prin consilierea proprietarilor
apartamentelor de bloc cat si a spatiilor cu alta destinatie decat cea de locuinta;
indrumarea si sprijinirea asociatiile de proprietari pentru indeplinirea de catre acestea a
obligatiilor ce le revin privind intretinerea si repararea constructiilor si instalatiilor din
condominiu;

sesizarea organelor competente in cazul in care comisia de cenzori din cadrul
asociatiilor de proprietari descopera fraude si/sau lipsuri in gestiune si Tndruma
comitetul executiv al asociatiei de proprietari sa foloseasca caile legale pentru
recuperarea prejudiciului;

participarea la sedintele de adunare generald in urma unei invitatii Tnregistrata la
Primaria Municipiului Braila;

punerea la dispozitie persoanelor interesate a listei cu administratorii atestati de catre
Primaria Municipiului Braila;

efectuarea controlului in urma sesizarilor (una sau mai multe) inregistrate la Primaria
Municipiului Braila sau conform programarii, se va face cu ingtiinfarea asociatiei de
proprietari cu 24 de ore in prealabil, iar daca sunt constatate abateri de la prezentul
regulament, se vor aplica contraventiile de la Capitolul V.

CAP.V
CONTRAVENTII
Art.31 (1) Nerespectarea prezentului regulament se sanctioneaza conform prevederilor

urmatoarelor acte normative :

a) Legea 230/2007, privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari ;
b) Legea nr. 82/1991, republicata, legea contabilitafji.
(2) Cadrul normativ local se va actualiza periodic in functie de situatiile concrete
constatate de catre personalul specializat din cadrul Primariei Municipiului Braila.

CAP VI
DISPOZITII FINALE
Art.32 Prin prezentul regulament se aproba principalele registre si formulare privind

activitatea administrativa si financiar contabila a asociatiilor de proprietari:

- anexa 1 - chitania;
- anexa 2 - lista de plata
- anexa 3 - registrul-jurnal;
- anexa 4 - figa pentru operatiuni diverse;
- anexa 5 — registrul pentru evidenta fondului de reparatii;
- anexa 6 — registrul pentru evidenta fondului de rulment;
- anexa 7 — registrul pentru evidenta fondului de penalizari ;
- anexa 8 - registrul pentru evidenta sumelor speciale;
- anexa 9 - situatia soldurilor de activ si pasiv;
anexa 10 - lista privind situatia financiara cu furnizorii de servicii.
Art 33 Asociatiile de proprietari sunt obligate sa aprobe un regulament de ordine

interioara si un regulament de functionare.
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Art.34 Asociatiile de proprietari sunt obligate sa depuna situatia elementelor de activ si
pasiv, conform bugetului aprobat in adunarea generala,la sediul Primariei Municipiului Braila.

Art.35 La sedintele de adunare generala poate participa orice persoana, invitata oficial
de catre organizatorii adunarii generale.

Art.36 Responsabilitatea pentru persoanele angajate din cadrul asociatiei de
proprietari, revine in exclusivitate asociatiei de proprietari, comitetului executiv si presedintelui.

Art.37 Contraventiile se constatd si se sancfioneaza pe bazd de proces-verbal de
contraventie de catre persoanele Tmputernicite in acest scop de catre Primarul Municipiului
Braila.

Art.38 Tmpotriva procesului-verbal de constatare a contraventiei si de aplicare a
sanctiunii, contravenientii pot face plangere, conform OGR nr. 2/2001.

Art.39 Prevederile prezentului regulament se completeaza cu toate actele normative in
vigoare.
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ANEXA 1 LA REGULAMENT

Unitate: ASOCIATIA DE PROPRIETARI Nr.
Autorizatie:

Cod Fiscal:

Sediul:

Localitate:

Seria: Nr.

R prmibdR 18 camnsmnsnnassminasssmkie

g A Ty Suma de.........

RHIED snsrmisaisnisin i s s nini o AR S e s S I e s

Reprezentand ;

gfv intretinere totalipartial JUNE. s svissmsmmssamisisssai 200, s
Casier,

- pentru fiecare suma incasatd, reprezentand cheltuieli lunare (fond de
reparatii,restante,fond rulment) si alte cheltuieli, se vor emite
chitante separat, conform art 22 alin.8 din H.G 1588/2007 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007.

PRESEDINTE DE SEDINTA
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Asociatia de Proprietari LISTA DE PLATA DATA AFISARII ANEXA ME. 2

BISE Geara DATA SCADENTA LA REGULAMER T
CHELTUIELI PE COTA PARTE INDIVIZA DE ALTA RESTANTE Hidro |Penalizari
Nr Cota |P CHELTUIELI PE Nr. DE PERSOANE NATURA ACHITATE IN AVANS TOTAL
Aprt Indiv ONSUMURI INDIVIDUALE SI PE BENEFICIAR Supraf Reparatii |Service Total | Intretin | Penaliz GENERAL
APA ,CANAL | GAZE |ELECTRI| GUNO! | Ujtila |METEO inter |Administra | intretiner
Me Lei ilumin | Comune |luna
VALOARE FACTURI CONSUMURI APA
APA CANAL LE! ELECTRIC LE/ Consum apa scara facturat Administrator
METEO LE/ GUNOI LE! consum apa declarat
CHELTUIEL]D PE Nr.DE PERSOANE APA Canal Leimc| CHELTUIELI PE COTA |diferenta consum apa
CONSUMURI INDIVIDUALE 81 PE BENEFICIARY GAZE LeiPer| PARTI INDITZA DE |diferenta persoana Presedinte
ELECTR Leilper ALTA NATURA METEOQO Lei / Suprafata
GUNO! Lei Per Cheltuieli Administrativ Lei
Comune, indemnizatii Lei
TEMEI LEGAL ' LEGEA 230/2007,HG.1588 /2007 OMEF1969/2007, OMLAPT29/1993 Penalizari furnizori Procent Cenzor
TERMEN LEGAL DE PLATA 20 ZILE DE LA DATA AFISARII PARTI COMUNE Lei




CUNSUM AFA LUNA FEBRUARIE 2014
Ap.nr. |Nume si prenume Nr.[Cons|Cota |Cota |Total |
penapa |(parte |parte|consum
mec. |consumconstmc.
apa scalapa bloc
mc. mc.
TOTAL 0| 0 0 0 0
CONSUM APOMETRU SCARA
DIFERENTA CONSUM SCARA 0
DIFERENTA CONSUM BLOC
TOTAL CONSUM |
Pentru apartamentele [a care nu s-au citit apometrele si nici proprietarii fa’g,\
nu au prezentat la sediul Asociatiei consumul de apa pe luna care a i "rs‘,}.,
trecut s-a luat in calcul consumul de apa din luna anterioara. rI'Q;E§ED|"N"TE DE SEDINT A
f.(‘- Wi 13 2
\ QA
Diferenta | | mc/pers W2 4 # ’é)_,',._.__-:/__
Q’x e A_FT_ /
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ANEXA 3 LA REGULAMENT

Nr. pagina

(Unitatea)
REGISTRUL-JURNAL
[Nr. | Data | Documentul | Explicatii | Suma
lecrt.| inreg.| (felul, nr., data)|l |
| | | | I
| 0 | 1 | 2 [ 3 | 4
| | | | [
| | | | Report: |
I | | I I
| | | | |
| I I | I
| | | | |
| | | I [
| | [ [ |
| | | | I
| | | | |
| | | | |
| | I | I
| | | | [
| | | | I
| | | | |
| De reportat: |
| I
Intocmit, Verificat,
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REGULAMENT
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ANEXA 5 LA REGULAMENT
ASOCIATIA DE PROPRIETARI .... Nr. Pagind <.« weu AD wosww

REGISTRUL
PENTRU EVIDENTA FONDULUI DE REPARATII
APARTAMENT/Spatiu NR. ...........
Suprafata WEIl& .. esecise s e m.p.

Cota—-parte Indiviza .cseedseseses %
INr. | Operatiuni Sold
lerE. |
| I I Suma
I |
[Numdrul si data| Explicatii |Stabilitd|Incasatd| Platita
|documentului de| | | pentru
|stabilire/ | lucréri
|incasare/plata
I
0 i 2 3 4 5 6
Report:

I
I
I
[
|
I
I
I
|
|
I
I
I
I
|
I
I
I
I
|
!
De reportat:|
|

I
|
I I
I | I I
[ | I I |
| [ I I I
| | I I [ I
I | I I I I
I I I I | |
I I I | | I
I I I | | I
[ I | I I |
| | I I I |
I | | I I I
I | I I | I
| | I I I I
| I | | | |
I I I I I I
| | I I I |
I | I | | I
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ANEXA 6 LA REGULAMENT

ASOCIATIA DE PROPRIETARI .... Nr. pagind ....... An .....
REGISTRUL
PENTRU EVIDENTA FONDULUI DE RULMENT
APARTAMENT/Spatiu NR. ...........
Suprafata VEi1ld = .cvsmeswwenmesoy s m.p.

Cota-parte indivizd ............. %
INr. | Operatiuni | Sold |
| ertal | |
| | | Suma | [
I | I | |
| |Numdrul si datal| Explicatii |Stabilit3d|Incasatd| Restituitd | I
I | documentului de| I | I I I
| |stabilire/ | | | | | |
| |incasare/ [ I I I I |
| | restituire | | | | | |
I | I | | I | I
| 0 | 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 |
| | | [ | | | |
I I I | | | Report : | |
| | | | | [ | |
| [ | | [ | I I
| | | | | | | [
| I | | | | | I
| | | | | | | |
[ | I | | [ | I
| I | | | [ | I
I | I I | I I |
| | [ | | | | |
| | | | | |De reportat: | |
| | | [ | | | |
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ANEXA 7 LA REGULAMENT
REGISTRUL

PENTRU EVIDENTA FONDULUI DE PENALIZARI
{pentru asociatiile de proprietari)
APARTAMENT/Spatiu NR.

-----------

Procent penalizdri ...... %/zi de intérziere
| Operatiuni | Sold |
| | |
| I Suma | I
| | | I
INumdrul si data| Explicatii |Penalizare|Incasatd| Restantd | |
| documentului de| |laplicata | | I I
|aplicare/ | | I I | |
|incasare [ | I | | |
| I I | I | |
I 1 | 2 I 3 | 4 | ] I 6 |
| I I I I | |
| | | | | Report: | |
| I | I I I I
I I | | | | |
I [ I | | I |
I | I I | I I
| I [ | I I |
I | | I I | [
I I I I I | I
I | | I | | |
[ | | | I | I
| | | | | De reportat:| |
| I L | I | [
F o
5/ g AN Intocmit,
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\% 1/

\*.I



|
I
|
|
|
|
I
|
I
I
|
|
I
I
I
I
|
I
I

ASOCIATIA DE PROPRIETARI

APARTAMENT/Spatiu NR.
Suprafata utila

ANEXA 8 LA REGULAMENT
5T TE NE. PAGINE ;.0 .s00 BA, 2 258

REGISTRUL
PENTRU EVIDENTA SUMELOR SPECIALE

...........

................. m.p.
Cotd-patte Iindivizl scissssamsin %
INE. | Operatiuni | Sold |
laxt. | | I
| | Suma | |
I | [ |
INumd3rul si data| Explicatii | Incasatd de | Platiti | |
| documentului de| | asociatie de la | pentru | l
|incasare/plata | | terti | lucrari | |
I | | | | |
0 | 1 | 2 | 3 | J I 6 |
| | | | | |
| | | | Report: | I
| | | | | |
| | I | | |
| [ I | [ |
| I | [ | |
I I | | I |
| | | | | |
| | | | | |
| I | I I |
| | | | | |
| | | |De reportat:| |
| | | | _| |
QQMAM&\V Intocmit,
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SITUATIA SOLDURILOR ELEMENTELOR DE ACTIV $I DE PASIV

ANEXA 9 LA REGULAMENT

Partea a Il-a

Partea |
( :Jr: Elemente de activ \:Ti?)“ :: Elemente de pasiv V(?é?)n
- Sold in casa 1. Sold fond de rulment
2, Sold conturi la banci 2. Sold fond de reparatii
Sume neachitate de proprietarii
3. |din asociafie pentru lista de plata 3. Sold fond sume speciale
curentd
Soldul altor fonduri legal
4 Restante existente la data 4 stabilite (de penalizari, de
’ intocmirii acestei situatii ’ cheltuieli administrative, de
recuperdri debite etc.)
Debitori, altii decat membrii Fumizerl pentratapini,
5. asocistiei 5. n_eactptate (utl‘l‘lta]‘.l, servicii,
livrari, prestatii, lucrari etc.)
Actele de plata pe luna in curs,
nerepartizate proprietarilor
6. (fac_turi de apa, -gauze, energie : 6. Creditort divungi
electricd sau termica, de reparatii
neprevazute, state de salarii,
indemnizatii, premii, etc.)
Acte de plati pentru cheltuielile
aferente fondurilor de reparatii,
7. |speciale, de penalizari care nu au
fost incé scazute din fondurile
respective
TOTAL PARTEA | TOTAL PARTEA all-a

o
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ANEXA 10 LA REGULAMET

Unitatea
Fisa privind situatia financiard cu furnizorii de servicii
Nr. Documentul Valoare Sold Explicatii
Crt. (felul, numrul) Factura curenta Penalitéti

Intocmit,

P}}gglﬁDLNTE DE SEDINTA
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