Anexa 1 1a H.C.L. nr. /2022

REGULAMENT
DE ATESTARE A ADMINISTRATORILOR DE IMOBILE
(CONDOMINII), PERSOANE FIZICE, PERSOANE FIZICE
AUTORIZATE SAU PERSOANE JURIDICE SPECIALIZATE

CAPITOLULI
Dispozitii generale

Art.1. Generalitati si definitii

1. Obiectul prezentului regulament il constituie stabilirea cadrului general
si procedura privind atestarea persoanelor fizice, a persoanelor fizice
autorizate sau a persoanelor juridice specializate, in vederea indeplinirii
functiei de administrator de condominii.

2. Scopul atestarii consta in obtinerea calitatii de administrator de imobile,
in vederea desfasurarii acestei activitati in cadrul asociatiei de proprietari.

3. Prezentului regulament 1i sunt aplicabile prevederile legale 1i domeniu,
dupa cum urmeaza:
- Legea nr.196/2018, privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor cu modificarile si
completdrile ulterioare;
- Legea locuintei nr.114 / 1996 cu modificarile si completdrile ulterioare;
- Legea nr.53/2003 privind Codul Muncii, cu modificarile si completarile

ulterioare;

- Legea nr.22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si
raspunderea in legaturda cu gestionarea bunurilor agentilor economici,
autoritatilor sau institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr.290/2004 privind cazierul judiciar, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Legea nr.31/1990 privind societatile comerciale, republicatda , cu
modificarile
si completarile ulterioare;
- Legea nr.227/1990 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare;

4. In intelesul prezentului regulament, termenii si expresiile de mai jos au
urmatoarea semnificatie:

asociatie de proprietari - forma de asociere autonoma si fard scop
lucrativ a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea,
exploatarea, Intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea proprietatii
comune, mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii;



autorizatie - documentul prin care se atestd legalitatea desfasurarii
activitati de administrare a imobilelor;

administrator de imobile - orice persoand fizica atestatd ce desfasoara
activitatea de administrare a condominiului care include activititi de
administrare tehnica, de contabilitate si casierie sau orice persoand juridica
specializatd si autorizatd care furnizeazd servicii necesare administrarii,
intretinerii, investitiilor si reparatilor asupra proprietdtii comune;

atestat valabil - actul care dovedeste calitatea de administrator de
condominii, care indeplineste conditiile legale si actuale de desfasurare a
activitatii de administrator de condominiu, care se afla in termenul de
valabilitate de 4 ani de la data emiterii si care este reinnoit in mod
corespunzator;

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

cazier judiciar - mijloc de cunoastere si identificare operativa a
persoanelor care au comis infractiuni contra persoanei si a libertatii acesteia, a
patrimoniului si in general a ordinii de drept;

cazier fiscal - mijloc de evidentd si urmadrire a respectarii disciplinel
fiscale de catre contribuabili, in care se tine evidenta persoanelor fizice,
juridice, si a entitatilor fara personalitate juridica, care au savarsit fapte
sanctionate de legile fiscale, contabile, vamale si de cele care privesc
disciplina financiara.

CAPITOLUL 11
Atestarea/autorizarea administratorilor

Art.2. Administrarea condominiului poate fi realizatd de catre persoane
fizice, persoane fizice autorizate sau persoane juridice specializate, autorizate
conform legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari.

Art.3. Activitatea de administrare include activititi de administrare
tehnica si intretinere a proprietatii comune, de contabilitate si de casierie.

Art.4. Desemnarea administratorului si incheierea contractului de
administrare se fac de catre comitetul executiv reprezentat de presedintele
asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat de adunarea generala, si
decizia se comunica tuturor proprietarilor.

Art. 5. Pot fi atestate ca administrator de condominii numai persoanele
fizice care au capacitate deplind de exercitiu, prezintd garantii materiale si
profesionale pentru indeplinirea obligatiilor ce le revin, stabilite in
conformitate cu prevederile legale in vigoare.



Art.6. Atestatul de administrator de condominii se elibereaza, in baza
dispozitiei emise de Primarul Municipiului Petrosani, in urma unei examen de
atestare si numai daca dovedesc calificarea profesionald pentru ocupatia de
administrator, in conformitate cu prevederile Legii nr.196/2018.

Art.7. Certificatele de calificare profesionald vor sta la baza emiterii
atestatului de administrator de condomii, in conditiile Legii nr.196/2018 si a
prezentului regulament.

Art.8. Atestatul de administrator are drept scop certificarea calitatilor
profesionale ale persoanelor care doresc sa practice activitatea de administrare
a imobilelor la asociatiile de proprietari.

Art.9. Atestatul de administrare este valabil 4 ani de la data emiterii si
poate fi reinnoit in aceleasi conditii n care a fost emis.

Cu 60 de zile inaintea expirarii termenului de 4 ani de la atestare,
administratorul va solicita reatestarea, dupa aceeasi procedura.

Art.10. In cazul distrugerii, degradirii sau pierderii atestatului de
administrator de condominiu, titularul poate solicita in 5 zile lucratoare, de la
producerea evenimentului, eliberarea unei adeverinte din care sd reiasa faptul
ca, persoana este atestatd, adeverinta care va tine locul atestatului degradat
sau pierdut, urmand a i se elibera un duplicat al acestuia.

Expirarea atestatului determind imposibilitatea exercitarii activitatii de
administrare a condominiilor.

Art.11. Persoanele juridice specializate sunt operatori economici Infiintati
si Inregistrati conform legii, care au ca obiect de activitate administrarea
condominiilor.

Art.12. In vederea indeplinirii obiectului principal de activitate,
persoanele juridice au obligatia obtinerii atestatului in conditiile legii pentru
toti angajatii acestora care presteaza activitatea de administrare a
condominiilor.

CAPITOLUL 111
Organizarea si desfasurarea examenului de atestare

Art.13. Atestarea administratorilor de imobile este organizatd si
coordonata de catre Comisia de atestare a calitatii de administrator de imobile,
constituitd prin dispozitia Primarului Municipiului Petrosani.

Art.14. La propunerea compartimentului specializat 1n sprijinirea,
indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din cadrul Primariei
Municipiului Petrosani, primarul, in baza unei hotirari a consiliului local,
atestd persoanele fizice in vederea dobandirii calitafii de administrator de
condominii.

Art.15. Examenul de atestare se organizeazd in conformitate cu
prevederile specifice in vigoare.

Art.16. Organizarea si desfasurarea examenului de atestare se bazeaza pe
urmatoarele principii:

a) Competitie deschisd — prin asigurarea accesului liber de participare la
examen a oricarei persoane care indeplineste conditiile cerute;
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b) Impartialitate - aplicarea in mod nediscriminatoriu a criteriilor de selectie;
c) Confidentialitatea lucrarilor si documentelor, precum si garantarea
protejarii actelor personale ale candidatilor, cu exceptia cazurilor in care se
constata ncdlcarea legii.

Art.17. Pentru obtinerea atestatului se pot inscrie la examen persoanele
care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

- sd aiba cetatenie romana

- sa aiba capacitate deplind de exercitiu

- sd aiba starea de sanatate corespunzatoare desfasurdrii unei astfel de
activitati, confirmata in scris de catre medicul de familie

- sa aiba cel putin studii medii absolvite cu diploma de bacalaureat

- sa aiba pregatire profesionala corespunzatoare postului de administrator,
conform legii

- sa aiba cunostinte de utilizare PC

- sa nu fi fost condamnat sau sa nu fie in curs de urmarire penald sau de
judecatd pentru savarsirea unei infractiuni, dovada facandu-se pe bazd de
certificat de cazier judiciar.

Art.18. Persoanele fizice care solicitd atestarea calitatii de administrator
de imobile, vor depune o cerere tipizata (conform Anexei nr.1), catre Primarul
Municipiului Petrosani, insotitd de urmdtoarele documente:

a) certificatul de calificare profesionald pentru ocupatia de administrator de
condomii, conform prevederilor art.2, lit.(f) din Legea 196/2018;

b) curriculum vitae;

c) copii ale actelor de stare civila ( carte de identitate, certificat de casatorie);
d) copii ale actelor de studii;

e) certificat de cazier judiciar;

f) cazier fiscal;

g) adeverintd medicala care sa ateste starea de sandatate corespunzatoare,
eliberata cu cel mult 6 luni anterior derularii examenului, de catre medicul de
familie al candidatului sau de catre unitatile medicale abilitate.

Adeverinta care atesta starea de sandtate contine, vizibil si clar,
numadrul, data, numele clientului si calitatea acestuia, in formatul standard
stabilit de Ministerul Sanatatii.

La depunerea dosarului, candidatii vor prezenta si originalele actelor
care compun dosarul de participare la atestare, in scopul confruntarii si
certificarii lor cu mentiunea ,,conform cu originalul”.

Candidatii vor depune personal dosarul cu documentele mentionate
mai sus, in termenul stabilit in anunt. Daca dosarul de participare la atestare
se depune dupa data limita prevazuta in anunt, acesta va fi respins.

Art.19. Pentru a fi autorizate de catre autoritatile administratiei publice
locale pentru activitatea de administrare, persoanele juridice specializate
trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

a) sa aiba obiectul de activitate administrarea condominiilor;

b) sa aiba angajate persoane care presteaza activitatea de administrare a
condominiilor si sunt titulare ale unui atestat emis in conditiile prezentului
regulament.



Art.20. In vederea autorizarii persoanelor juridice se vor prezenta
urmatoarele documente:

- cerere;

- acte de infiintare a persoanei juridice;

- certificatul constatator emis de Oficiul National al Registrului
Comertului;

- copia atestatului persoanelor fizice care presteazd activitatea de
administrare a condominiilor, atestate in conditiile prezentului regulament si
forma de angajare in cadrul societdtii comerciale care solicitd autorizarea.

CAPITOLUL IV
Comisia de atestare a calitatii de administrator de imobile

Art.21. Comisia de atestare este numitd prin dispozitia Primarului
Municipiului Petrosani si este compusa din: presedinte, 3 membri si un
secretar. Persoanele desemnate fac parte din aparatul de specialitate al
primarului, avand atributii in coordonarea asociatiilor de proprietar, precum si
persoane cu atributii si studii de specialitate in domeniul juridic,
economic/financiar-contabilitate, tehnic.

Art.22. Comisia de atestare are urmatoarele atributii:

- primeste si inregistreaza dosarele candidatilor inscrisi pentru atestare si
certifica pentru conformitatea documentelor;

- verifica Indeplinirea conditiilor de participare la examen a solicitantilor;

- admite sau respinge dosarele candidatiilor;

- stabileste 2 variante de subiecte pentru examen, varianta aleasa fiind
stabilita prin tragere la sorti;

- corecteaza lucrdrile sigilate si le puncteaza;

- admite sau respinge candidatii in urma examinarii;

- elaboreaza documentele finale referitoare la rezultatele examenului;

- asigura comunicarea rezultatelor si primirea contestatiilor.

Art.23. Comisia de atestare isi desfdsoara activitatea in conformitate cu
prevederile prezentului regulament.

Art.24. Comisia de atestare are obligatia de a anunta, prin afisare pe
pagina proprie de internet si la avizierul Primariei Municipiului Petrosani:
- data sustinerii probelor din cadrul examenului de atestare,
- bibliografia pentru atestare.

CAPITOLUL V
Examenul pentru obtinerea atestatului

Art.25. Etapele desfasurarii examenului de atestare sunt:
- afisarea anuntului privind data si locul desfasurarii examinarii, data
limitda de depunere a dosarelor de inscriere, bibliografia si nr. de telefon la
care se pot obtine informatii suplimentare



- verificarea indeplinirii conditiilor de participare la atestare si selectarea
candidatilor

- sustinerea examenului propriu-zis, respectiv proba scrisa si proba orala

- corectarea si notarea lucrarilor

- afisarea rezultatelor

- depunerea contestatiilor

- solutionarea contestatiilor

- afisarea rezultatelor finale

- eliberarea atestatului de administrator de condomii.

Art.26. Proba scrisda va contine Intrebari din legislatia specifica
domeniului de organizare si functionare a asociatiilor de proprietari, legislatia
muncii, contabilitate primara, cunostinte tehnice de baza, cunostinte juridice
de baza.

Subiectele pentru proba scrisda vor fi stabilite de catre Comisia de
atestare.

Lucrérile scrise vor fi notate cu puncte de la 1 la 10 de catre fiecare
membru al comisiei, nota finald fiind media aritmetica a notelor obtinute.

Este declarat admis la proba scrisd, candidatul care a obtinut minim
nota 7.

Candidatii declarati admisi la proba scrisd se vor putea prezenta la
sustinerea probei orale (interviu), la data si ora stabilitd de catre Comisia de
atestare.

Art.27. Proba orala, respectiv interviul se va sustine si se va axa pe
intrebari si raspunsuri din bibliografia anuntatd pentru examenul scris, dar si
modul in care administratorul colaboreaza cu furnizorii de utilitdti, cu biroul
executiv al asociatiei de proprietari, cu proprietarii, dar si cu compartimentul
specializat din cadrul primariei.

Interviul va fi finalizat de catre membrii comisiei de atestare cu
calificativul admis sau respins.

Art.28. Durata interviului se stabileste de catre comisia de atestare si
poate fi cuprinsd intre 10 si 20 minute pentru fiecare candidat.

Fiecare membru al comisiei de atestare poate adresa intrebari
candidatului.

Intrebarile si raspunsurile se consemneaza in procesul verbal
intocmit de catre secretarul comisiei de atestare si se semneaza obligatoriu de
catre toti membrii comisiei.

Art.29. Notele acordate de fiecare membru al comisiei de atestare se
consemneaza in procesul verbal de examen, intocmindu-se o listd in ordine
descrescatoare a mediei obtinute de fiecare candidat.

Lista va fi afisata pe site si la sediul Primariei Municipiului
Petrosani.

Art.30. Termenul de afisare a rezultatelor obtinute la examenul scris este
de maxim 3 zile de la sustinerea probei.

Art.31. Contestatiile pot fi depuse de catre candidatii nemultumiti de
rezultatul examenului, la secretariatul comisiei, in termen de 3 zile lucratoare
de la data afisarii rezultatului, iar comisia are obligatia de a solutiona
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contestatia si de a raspunde acestora, motivat, in termen de 5 zile de la
inregistratrea acesteia.

Art.32. Rezultatul final al examenului se consemneaza intr-un raport
intocmit de comisia de atestare, care se inainteaza spre aprobare Primarului
Municipiului Petrosani.

Art.33. In termen de 3 zile de la aprobarea raportului, rezultatele finale ale
examenului vor fi afisate la sediul Primariei Municipiului Petrosani, iar
candidatilor declarati admisi 1i se vor inmana certificatele de atestare,
conform modelului prezentat in Anexa nr.2 la prezentul regulament, in termen
de 30 de zile de la data afisarii listei cu rezultatele finale ale examenului de
atestare.

CAPITOLUL VI
Suspendarea si retragerea atestatului de administrator de imobile
persoana fizica

Art.34. Atestatul de administrator de imobile se suspenda in urmatoarele
cazuri:

a) cand persoana atestatd este in faza de cercetare sau a fost trimisd in
judecata pentru savarsirea unei infractiuni in legaturd cu activitatea pentru
care a fost atestat. In acest caz, suspendarea atestatului se dispune pani la data
pronuntarii unei hotérari judecétoresti definitive sau pana la stabilirea unei
solutii de netrimitere in judecata;

b) cand se dispune ca masura complementara, ca urmare a aplicarii de catre
compartimentul de specialitate a unei sanctiuni contraventionale pe o perioada
de cel putin 6 luni, pentru:

- prestarea necorespunzatoare a serviciillor conform atributiilor,
obligatiilor si responsabilitatilor atribuite de comitetul executiv, in conditiile
legislatiei in vigoare

- efectuarea necorespunzatoare a formalitdtilor necesare in angajarea
contractelor cu furnizorii/prestatorii de servicii pentru exploatarea si
intretinerea cladirii, derularea si urmarirea realizarii acestor contracte

- necunoasterea §i nerespectarea regulilor cu privire la proprietatea
comuna

- gestionarea necorespunzatoare a modului de indeplinire a obligatiilor
cetatenesti ce revin proprietarilor in raport cu autoritatile publice. Obligatiile
cetatenesti sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea generala;

- neindeplinirea obligatiilor expres prevazute de lege si de prezentul
regulament, precum si a celor stabilite prin contractul incheiat cu asociatia de
proprietari.

- refuzul de a intocmi si completa registrului jurnal, a registrul de 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 ordin al ministrului Economiei si
Finantelor, atunci cand acesta indeplineste prin cumul si functia de contabil.

c) cand persoana atestatd solicitd suspendarea atestatului din motive
personale, pe o perioada de maxim un an.

Indeplinirea masurilor dispuse se constatd prin incheierea unui nou act
de constatare de catre reprezentantii Biroului Asociatii de Proprietari si
determina incetarea de drept a sanctiunii suspendarii.

Art.35. Atestatul de administrator de imobile se retrage in urmatoarele
cazuri:

a) cand administratorul atestat a fost suspendat de doua ori, cu exceptia
situatiei de suspendare la cerere si a art.32 lit.a din prezentul regulament;

b) cand administratorul atestat isi continua activitatea de administrare, in
perioada de suspendare;

c) cand nu mai sunt indeplinite conditiile prevazute la art.17 din
Regulament;

d) cand persoana atestata a fost condamnatd, ca urmare a unei hotarari
judecatoresti definitive, in cazul in care instantele judecatoresti competente au
stabilit existenta unui prejudiciu cauzat de administrator.

Art.36. Atestatul de administrator de imobile se poate retrage de catre
autoritatea administratiei publice locale care I-a eliberat, respectiv Primarul
Municipiului Petrosani la propunerea compartimentului de specialitate.

In aceastd perioadd, persoanelor fizice, cirora li s-au suspendat sau
retras atestatul, li se interzice sa desfasoare activitati de administrare imobile,
in sensul Legii nr.196/2018 si a prezentului regulament.

Masura suspendarii sau retragerii atestatului se dispune, in scris, de catre
Primarul Municipiului Petrosani, prin emiterea unei dispozitii. Acest act poate
fi atacat in justitie de catre cel interesat in conformitate cu prevederile
legislative in vigoare.

Masura privind retragerea atestatului va fi adusa la cunostinta persoanei
vizate si a reprezentantilor legali ai asociatiei, prin scrisoare cu confirmare de
primire si va fi afisata la avizierul asociatiei.

Art37. Persoana pentru care s-a dispus retragerea atestatului, prin
dispozitie de Primar, este obligatd sa depund documentul la sediul autoritatii
emitente, in original. Dispozitia Primarului privind retragerea atestatului va fi
adusa la cunostinta persoanei vizate, prin scrisoare, cu confirmare de primire
si poate fi atacata in justitie, la instanta de contencios administrativ, In termen
de 30 de zile de la data luarii la cunostinta.

Art.38. Expirarea, suspendarea sau retragerea atestatului determina
automat imposibilitatea exercitarii activitatii de administrare a condominiilor.

CAPITOLUL VII
Dispozitii finale

Art.39. Activitatea persoanelor fizice atestate ca administratori de imobile
se desfdsoard in baza unui contract individual de munca sau alta forma de



angajare legald, incheiat cu asociatia de proprietari, potrivit dispozitiilor
legale.

Art.40. Administratorii in functie, neatestati, au obligatia de a solicita
atestarea in termen de maxim 6 luni, de la intrarea In vigoare a prezentului
Regulament.

Dupa expirarea acestui termen, persoanelor fizice neatestate li se
interzice sd desfasoare activitati de administrare imobile, in sensul Legii
nr.196/2018, in caz contrar aplicandu-se sanctiuni contraventionale prevazute
de acelasi act normativ si a prezentului Regulament.

Art.41. Mentinerea in functie a unui administrator neatestat/ sau angajarea
de cétre comitetul executiv (presedinte) al asociatiei de proprietari a unui
administrator neatestat/neautorizat atrage dupa sine aplicarea sanctiunii
contraventionale prevazute de Legea nr. 196/2018 si a prezentului
Regulament.

Art.42. Incepand cu data intririi in vigoare a prezentului Regulament, prin
publicare, pe site-ul Primadriet Municipiului Petrosani, se abroga orice
dispozitii contrare acestuia.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
DELIA VELICI



Anexa nr.1 la regulamentul
de atestare a administratorilor de
imobile (condominii), persoane fizice,
persoane fizice autorizate sau
persoanei juridice specializate
CERERE

PENTRU ATESTAREA ADMINISTRATORILOR DE CONDOMINII

Subsemnatul () oo
cu domiciliul Tn strada .........ooiiiiiiiii nr.......... bl.........

va rog a-mi aproba participarea la examenul de obtinere a atestatului pentru
administrarea condominiilor.

Anexez :

cererea tip de inscriere

act de identitate B.1. / C.I.- copie xerox si original

actele de stare civila (certificat de nastere, certificat de
casatorie, act de divort, daca este cazul), copie xerox si original
actele de studii (minimum studii medii), - copie xerox sioriginal
certificatul de pregatire / formare profesionald, emis de catre
organizatii / institutii abilitate / acreditate in acest sens - copie
Xerox si original

certificatul de cazier judiciar, in original si In termen de
valabilitate (acest document are o valabilitate de 6 luni)
certificat de cazier fiscal (formular 504), in original §i In_
termen de valabilitate (acest document are o valabilitate de 30
zile)

adeverinta medicala eliberatd de medicul de familie din care sa
rezulte ca este apt din punct de vedere medical pentru
activitatea de administrare imobile, in original si in termen de
valabilitate (acest document are o valabilitate de 30 zile)

Documentele solicitate in prezenta cerere vor fi prezentate

intr-un dosar urmdnd a fi avizate conform originalelor de catre registratura
Compartimentului de Asociatii de Prioprietarui urmdnd a fi depuse la
registratura Primdriei Municipiului Petrosani.

In cazul in care nu afi promovat examenul, 0 noud

participare

este posibild in baza unei noi cereri de inscriere.

DATA SEMNATURA
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Prin completarea si semnarea formularului tipizat de cerere solicitantul isi da acordul cu privire la
colectarea si prelucrarea datelor cu caracter personal. Conform Legii nr. 677/2001 pentru protectia datelor
cu caracter personal si libera circulatie a acestor date, beneficiati de dreptul de acces, de interventie asupra
datelor, de opozitie si de dreptul de a nu fi supus unei decizii individuale. Pentru exercitarea acestor
drepturi va puteti adresa Primariei municipiului Petrosani.
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