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HOTARARE
privind aprobarea Regulamentului de atestare a persoanelor fizice, persoanelor
fizice autorizate si persoanelor juridice specializate in vederea dobandirii calitatii
de administrator de condominii

Consiliul local al municipiului Bistrita, intrunit in sedinta ordinara in data de

avand Tn vedere:

referatul de aprobare nr.58675/12.06.2024 al Primarului municipiului Bistrita;

raportul comun nr. 58673/12.06.2024 al Directiei Patrimoniu si al Directiei
Juridice, Resurse Umane, Achizitii Publice;

anuntul nr. privind aducerea la cunostinta publica a proiectului
de hotarare;

procesul verbal de afisare nr. ;

avizul nr. al Comisiei economice;

avizul nr. al Comisiei juridice si administratie publica
locala;

prevederile Hotararii Consiliului local al municipiului Bistrita nr.31/28.02.2008
privind stabilirea conditiilor si a procedurii pentru atestarea persoanelor fizice in
functia de administrator de imobil Th municipiul Bistrita;

prevederile Legii nr.196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, republicata cu modificarile
si completarile ulterioare;

in conformitate cu:

prevederile Hotararii Guvernului Romaniei nr.656/1997 privind aprobarea
clasificarii activitatilor din economia nationala — CAEN;

prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica, republicata;

prevederile art.7 alin.(2) din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art.106 alin.3, art.129 alin.(1) si alin.14, art.139 alin.(1) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART.1. - Se aproba Regulamentul de atestare a persoanelor fizice,
persoanelor fizice autorizate si persoanelor juridice specializate, in vederea
dobandirii calitatii de administrator de condominii, prevazut in Anexa nr.1 la
prezenta hotarare.

ART.2.(1) - Se imputerniceste Primarul municipiului Bistrita sa emita Atestate
persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si persoanelor juridice specializate,
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autorizate conform legii, care indeplinesc conditiile stabilite prin Regulamentul de
atestare, in vederea dobéandirii calitati de administrator de condominii, prin
dispozitie, la propunerea compartimentului Administrare Fond Locativ din cadrul
Directiei Patrimoniu.

(2) - Atestatele de administrator de condominii se elibereaza pentru o
perioada de 4 (patru) ani si pot fi reinnoite in aceleasi conditii in care au fost
emise.

ART.3. - Se aproba modelul de Atestat prevazut in Anexa nr. 2 la prezenta
hotarare.

ART.4. - Anexele nr.1 si nr. 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

ART.5.(1) - Prezenta hotarare intra in vigoare la data aducerii la cunostinta
publica.

(2) - La data intrarii in vigoare a prezentei, Hotararea Consiliului Local
al municipiului Bistrita nr.31/28.02.2008 se abroga.

ART.6. - Primarul municipiului Bistrita, prin Serviciul public municipal
,Directia Patrimoniu" si Directia Juridica, Resurse Umane, Achizitii Publice va duce
la indeplinire prezenta hotarare.

ART.7. - Prezenta hotarare a fost adoptata cu respectarea prevederilor
art.139 alin.1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, respectiv cu un numar de
____voturi "pentru”, __ "impotrivd” si _____ "abtineri’.

ART.8. - Secretarul general al municipiului, prin Compartimentul pregatire
documente, va comunica prezenta hotarare:

- Serviciului public municipal ,Directia Patrimoniu";

Directiei Politia Locala;

Directiei Juridice, Resurse Umane, Achizitii Publice;
Primarului Municipiului Bistrita;

Institutiei Prefectului judetul Bistrita - Nasaud.

PROIECT DE HOTARARE INITIAT DE
PRIMAR
IOAN TURC

{ \

ey,

Bistrita, la
Nr.
Hotararea se adopta cu votul majoritatii simple a consilierilor locali in functie.
V.M./C.L.C./2ex




ANEXA NR.1
la Hotararea nr. /
a Consiliului local al municipiului Bistrita

REGULAMENT
de atestare a persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si persoanelor
juridice autorizate specializate, in vederea dobandirii calitatii de
administrator de condominii

Capitolul | — Dispozitii generale

A. Generalitati si definitii

Art.1. - Prezentul Regulament se intocmeste in scopul stabilirii cadrului legal
si procedura privind atestarea persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si
persoanelor juridice specializate, in vederea dobandirii calitatii de administrator de
condominii .

Art.2. - Atestarea persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate sau
persoanelor juridice specializate, in vederea dobandirii calitatii de administrator de
condominii se face de catre Primarul municipiului Bistrita, prin dispozitie, la
propunerea compartimentului de specialitate din cadrul Directiei Patrimoniu al
Primariei municipiului Bistrita.

Art.3. - Prezentul Regulament a fost intocmit si ii sunt aplicabile prevederile
legale Tn domeniu, in baza urmatorelor acte normative, dupa cum urmeaza:

- Legea nr.196/2018 privind Tinfiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea locuintei nr.114/1996 cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si
raspunderea in legatura cu gestionarea bunurilor agentilor economici, autoritatilor
institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

- Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare.

B. Baza legala

Art.4. - In intelesul prezentului regulament, termenii de mai jos au urmétorul
inteles:

a) asociatie de proprietari — forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ
a proprietarilor dintr-un condominiu, avand ca scop administrarea, exploatarea,
intretinerea, repararea, reabilitarea s$i modernizarea proprietati comune,
mentinerea in stare bund a imobilului, respectarea drepturilor $i asumarea
obligatiilor de catre toti proprietarii;

b) atestat — actul care dovedeste calitatea de administrator de condominii,
prin care persoanele fizice care detin certificate de calificare eliberate conform
Legii nr.196/2018, sunt atestate de catre primar, la propunerea compartimentelor
specializate Tn sprijinirea, indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari din
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cadrul autoritatii administratiei publice locale, in baza unei hotarari a consiliului
local;

c) certificat de calificare profesionald — actul care dovedeste calificarea
profesionala a persoanelor fizice pentru a Tndeplini ocupatia de administrator de
condominii, Tn conformitate cu legislatia privind invatamantul superior sau privind
formarea profesionala a aduliilor;

d) 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;

e) cazier fiscal — mijloc de evidenta si urmarire a respectarii disciplinei 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, financiare, vamale, precum si cele care privesc disciplina financiara.

f) persoanele fizice autorizate Si persoanele juridice specializate sunt

operatori economici infiintati si inregistrati conform legii, care au ca obiect de

activitate administrarea condominiilor.

C. Domeniu de aplicare

Art.5.(1) - Administrarea condominiilor poate fi realizata 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 si administrarea condominiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare.

(2) - Activitatea de administrare include activitati de administrare
tehnica si intretinere a proprietatii comune, de contabilitate si de casierie, efectuate
in conformitate si cu respectarea prevederilor legale.

(3) - Activitatea administratorilor de condominii se desfasoara in baza
unor contracte individuale de munca sau contracte de prestari servicii, incheiate cu
asociatiile de proprietari/locatari, cu respectarea prevederilor legale aplicabile.

Capitolul Il — Dispozitii speciale

A. Documente necesare

Art.6. - Pot fi atestati ca administratori de condominii numai persoanele fizice,
care indeplinesc urmatoarele conditii:

a) au capacitate deplina de exercitiu;

b) au diploma de studii (invatamant general obligatoriu);

c) au obtinut un certificat de calificare profesionala pentru ocupatia de
administrator de condominii, emis in conformitate cu legislatia in vigoare, privind
formarea profesionala a adultilor.

Art.7.(1) - Atestarea persoanelor fizice in vederea dobandirii calitatii de
administrator de condominii, se realizeaza la cererea acestora, depusa la Centrul
de relatii publice al Primariei municipiului Bistrita, la care se anexeaza urmatoarele
documente:

a) act de identitate (copie);

b) certificat de calificare profesionald pentru ocupatia de administrator de
condominii;

c) cazierul judiciar care sa ateste ca nu a suferit nicio condamnare
(original);



d) cazierul fiscal (copie).

(2) - Persoanele fizice atestate pentru functia de administrator in
conformitate cu prevederile Legii nr.230/2007, care ulterior a fost abrogata, pot fi
atestati in vederea indeplinirii functiei de administrator de condominii numai daca
obtin certificate de calificare profesionala care dovedesc calificarea profesionala
pentru a indeplini ocupatia de administrator, in conformitate cu Legea 196/2018 si
in conditiile prezentului Regulament.

Art.8. - Pentru a fi atestate sa desfasoare activitatea de administrare de
condominii, persoanele fizice autorizate trebuie sa aiba ca obiect de activitate
administrarea condominiilor, iar persoanele juridice specializate, trebuie sa aiba
angajate persoane care presteaza activitatea de administrare a condominiilor si
care sunt titulare ale unui atestat emis in conditiile prezentului regulament.

Art.9.(1) - Persoanele fizice, persoanele fizice autorizate si persoanele
juridice specializate, care solicita eliberarea Atestatului, vor prezenta la
compartimentul de specialitate din cadrul Directiei Patrimoniu al Primariei
municipiului Bistrita, toate actele mai sus mentionate, atat in original, pentru
verificare, cat si in copie, care se vor atasa la cererea prin care se solicita emiterea
atestatului pentru administrator de condominii.

(2) - Lipsa unuia dintre actele solicitate va duce la respingerea
dosarului.

Art.10. - Cererile pentru eliberarea Atestatelor, insotite de documentele
solicitate, se inregistreaza la Centrul de relatii publice al Primariei municipiului
Bistrita.

Art.11. - Personalul cu atributii de indrumare si control al asociatiilor de
proprietari/locatari de la compartimentul de specialitate din cadrul Primariei
municipiului Bistrita, verificda documentele prezentate si asigura certificarea copiilor
xerox pentru conformitate cu originalul.

B. Atestarealautorizarea administratorilor de condominii

Art.12. - Personalul cu atributii de indrumare si control din cadrul Directiei
Patrimoniu, va analiza solicitarile insotite de documentele aferente depuse in
vederea eliberarii Atestatelor, va centraliza toate cererile inregistrate si va intocmi
un referat care va fi inaintat Primarului municipiului Bistrita, impreuna cu dispozitia,
in vederea atestarii persoanelor care indeplinesc conditiile prevazute de lege si de
prezentul Regulament de atestare.

Art.13. - Atestatele pentru persoanele fizice, persoanele fizice autorizate si
persoanele juridice specializate, care Tindeplinesc conditile stabilite prin
Regulamentul de atestare, se intocmesc si se elibereaza in baza dispozitiei
Primarului municipiului Bistrita. Prezentul Regulament se aplica si solicitarilor
primite ulterior.

Art.14.(1) - Atestatele se elibereaza pentru o perioada de 4 (patru) ani si pot
fi reinnoite in aceleasi conditii in care au fost emise.

(2) - Administratorii de condominii au obligatia de a solicita in scris, cu
60 de zile Tnaintea expirarii termenului de valabilitate a Atestatelor, reinnoirea
acestora, dupa aceeasi procedura.

Art.15. - Atestatul va cuprinde datele de identificare ale titularului (nume
Iprenume/CNP), numarul si data certificatului de calificare emis in conditiile legii de
furnizori autorizati, valabilitatea si autoritatea emitenta. Modelul atestatului pentru
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administratorii de condominii este prevazut in Anexa nr.2 la Hotararea Consiliului
Local al municipiului Bistrita.

Suspendarea si retragerea certificatelor de atestare pentru
administratorii de condominii

Art.16. - Atestatul pentru administrator de condominii poate fi suspendat sau
retras de catre Primar, ca urmare a unei hotarari judecatoresti definitive, in cazul in
care instantele judecatoresti competente au stabilit existenta unui prejudiciu cauzat
de administrator.

Art.17. - Retragerea Atestatului pentru administrator de condominii se
dispune prin dispozitia Primarului municipiului Bistrita, care se afiseaza la sediul
Primariei municipiului Bistrita si se comunica, in scris, persoanei in cauza .

Art.18. - Persoana pentru care s-a dispus retragerea Atestatului este
obligata sa il depuna de indatd, in original, la compartimentul de specialitate al
Directiei Patrimonoiu din cadrul Primariei municipiului Bistrita .

Art.19. - Expirarea, suspendarea sau retragerea Atestatului determina
automat imposibilitatea exercitarii activitafii de administrare a condominiilor.

Capitolul lll — Dispozitii finale

Art.20. - Activitatea persoanelor fizice atestate ca administratori de imobile
se desfdsoard in baza unui contract individual de muncd sau altd forma de
angajare legala ,incheiat cu asociatia de proprietari / locatari, potrivit dispozitiilor
legale.

Art.21.(1) - Administratorii in functie, neatestati, au obligatia de a solicita
atestarea in termen de maxim 6 luni de la intrarea in vigoare a prezentului
Regulament.

(2) - Dupa expirarea acestui termen, persoanelor fizice, persoanelor
fizice autorizate si persoanelor juridice specializate, neatestate, li se interzice sa
desfasoare activitati de administrare imobile, in sensul Legii 196/2018, in caz
contrar aplicandu-se amenzi contraventionale prevazute de lege.

Art.22. - Mentinerea in functie a unui administrator neatestat, atrage dupa
sine aplicarea sanctiunii contraventionale prevazute de Legea 196/2018 .

Art.23. - Incepand cu data intré&rii in vigoare a prezentului Regulament, prin
publicarea pe site-ul Primariei municipiului Bistrita, se abroga orice dispozitii
contrare acestuia.
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Anexa nr.2

la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Bistrita nr. /

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BISTRITA

ATESTAT

Eliberat in baza Hotarérii Consiliului local al municipiului Bistrita nr. /2024

in conformitate cu Dispozitia Primarului municipiului Bistrita nr.

Nr. /

Domnul/Doamna ;
avand CNP , posesor/posesoare a/al Certificatului
de calificare profesionala nr. / ,
eliberat de catre , este atestat/a ca

administrator de condominii, potrivit prevederilor Legii nr.196/2018
privind infiintarea, organizarea gi functionarea asociatiilor de proprietari

si administrarea condominiilor.

Prezentul certificat de atestare este valabil pentru o perioada de

4 ani de la data emiterii.

PRIMAR,



CABINET PRIMAR
Nr. 58672 /12.06.2024

REFERAT DE APROBARE

la Proiectul de hotarare privind aprobarea Regulamentului de atestare a
persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si persoanelor juridice specializate, in
vederea dobandirii calitatii de administrator de condominii

Conform Legii nr.196/2018 autoritatile administratiei publice locale organizeaza
in cadrul aparatului de specialitate al primarului un compartiment specializat in
indrumarea si controlul asociatiilor de proprietari/locatari.

La propunerea compartimentelor specializate in sprijinirea, indrumarea i
controlul asociatiilor de proprietari/locatari din cadrul autoritatii administratiei publice
locale, Tn baza unei hotarari de consiliu local, se atesta persoanele fizice si juridice
autorizate in vederea dobandirii calitatii de administrator de condominii.

Atestatul se emite Tn baza unui Regulament de atestare, de catre Primarul
municipiului Bistrita, prin dispozitie, la propunerea compartimentului Administrare Fond
Locativ din cadrul Directiei Patrimoniu al Primariei municipiului Bistrita, in baza
solicitarilor Tnsotite de documente, printre care: carte de identitate in copie, certificat de
calificare profesionala, cazier judiciar care sa ateste ca nu a suferit nicio condamnare,
cazier fiscal.

Activitatea administratorilor de condominii se desfasoara in baza unor contracte
individuale de munca sau contracte de prestari servicii, Tncheiate cu asociatiile de
proprietari/locatari, cu respectarea prevederilor legale aplicabile si poate fi realizata de
catre persoane fizice, persoane fizice autorizate sau persoane juridice specializate,
autorizate conform Legii.

De asemenea, activitatea de administrare include si activitati de administrare
tehnica si intretinere a proprietatii comune,de contabilitate si de casierie.

Tn vederea indeplinirii obiectului principal de activitate, persoanele juridice au
obligatia obtinerii atestatului Tn conditile legii pentru toti angajatii acestora care
presteaza activitatea de administrator de condominii.

Atestatul este valabil pe o perioada de 4 ani de la data emiterii si poate fi refnnoit
in aceleasi conditii Tn care a fost emis.

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

In temeiul prevederilor Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si ale Legii 196/2018,
propun aprobarea Proiectului de hotarare privind aprobarea Regulamentului de
atestare a persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si persoanelor juridice
specializate, n vederea dobandirii calitatii de administrator de condominii, in forma
prezentata.

PRIMAR,
IOAN TURC “Um ANy
M.V./C.L.C./2¢ex. o [ PRIMARIA
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DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTIA JURIDICA, RESURSE UMANE, ACHIZITII PUBLICE
Nr. 58673/ 12.06.2024

RAPORT
La Proiectul de hotarare privind aprobarea Regulamentului de atestare
a persoanelor fizice, persoanelor fizice autorizate si persoanelor juridice specializate,
in vederea dobandirii calitatii de administrator de condominii

La nivelul Municipiului Bistrita sunt inregistrate un numar de 328 Asociatii de
proprietari / locatari, administrate de un numar de 92 administratori.

Asociatiile de proprietari se constituie ca persoana fizica sau juridica, fara scop
lucrativ Tn scopul exercitarii drepturilor si obligatiilor ce le revin proprietarilor de imobile
asupra proprietatii comune, respectiv administrarea, exploatarea, intretinerea
repararea, reabilitarea si modernizarea proprietatii comune, mentinerea in stare buna a
imobilului, respectarea drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii.

Activitatea de administrare include activitati de administrare tehnica si intrefinere
a proprietatii comune, de contabilitate si de casierie, efectuate Tn conformitate si cu
respectarea prevederilor legale.

Activitatea administratorilor de condominii se desfasoara in baza unor contracte
individuale de munca sau contracte de prestari servicii, incheiate cu asociatiile de
proprietari/locatari, cu respectarea prevederilor legale aplicabile.

Administrarea condominiului poate fi realizata de catre persoane fizice, persoane
fizice autorizate sau persoane juridice specializate, autorizate conform prevederilor
legale, iar Tn cazul asociatiilor nou infiintate, candidatii pentru functia de administrator
trebuie sa detina un Atestat care dovedeste calitatea de administrator de condominii.

Persoanele fizice atestate pentru functia de administrator in conformitate cu
prevederile Legii nr.230/2007, care ulterior a fost abrogata, pot fi atestati in vederea
indeplinirii functiei de administrator de condominii numai daca obtin certificate de
calificare profesionala care dovedesc calificarea profesionala pentru a indeplini
ocupatia de administrator, in conformitate cu Legea 196/2018 si in conditiile
prezentului Regulament.

Persoanele fizice, persoanele fizice autorizate si persoanele juridice specializate,
care solicita eliberarea Atestatului, vor prezenta la compartimentul Administrare Fond
Locativ din cadrul Directiei Patrimoniu al Primariei municipiului Bistrita, pentru verificare
documente, in conformitate cu prevederile legale, care se ataseaza la cererea prin care
se solicita emiterea atestatului pentru administrator de condominii,respectiv:

a) certificatul de calificare profesionalda pentru ocupatia de administrator de
condominii ;

b) cazierul judiciar care sa ateste ca nu a suferit nicio condamnare;

c) cazierul fiscal;

d) act identitate conform cu originalul

Lipsa unuia dintre actele solicitate va duce la respingerea dosarului.



Personalul cu atributii de indrumare si control al asociatiilor de proprietari/locatari
de la compartimentul Administrare Fond Locativ din cadrul Primariei municipiului
Bistrita, verificd documentele prezentate, asigura certificarea pentru conformitate cu
originalul, analizeazd documentele depuse, centralizeazd cererile inregistrate si
intocmeste un referat care va fi fnaintat Primarului municipiului Bistrita, impreuna cu
dispozitia, in vederea atestarii persoanelor care indeplinesc conditiile prevazute de lege
si de Regulamentul de atestare.

Administratorii Tn functie, neatestati, au obligatia de a solicita atestarea in termen
de maxim 6 luni de la intrarea Tn vigoare a Regulamentului de atestare.

Atestarea se face de catre primar, prin dispozitie, la propunerea
compartimentului Administrare Fond Locativ, cu atributii in sprijinirea, indrumarea Si
controlul asociatiilor de proprietari / locatari, in baza unei hotarari a consiliului local.

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

Atestatul administratorului de condominii poate fi suspendat sau retras de catre
Primar, ca urmare a unei hotarari judecatoresti definitive, in cazul in care instantele
judecatoresti competente au stabilit existenta unui prejudiciu cauzat de administrator.

Retragerea Atestatului pentru administrator de condominii se dispune prin
dispozitia Primarului municipiului Bistrita, care se afiseaza la sediul Primariei
municipiului Bistrita si se comunica, in scris, persoanei in cauza.

Atestatul este valabil pentru o perioada de 4 ani de la data emiterii si poate fi
reinnoit in aceleasi conditii in care a fost emis.

Expirarea, suspendarea sau retragerea Atestatului determind automat
imposibilitatea exercitarii activitatii de administrare a condominiilor.

Obtinerea Atestatului este obligatorie pentru toti administratorii de condominii.

Prin adresa nr.111824 din 09.11.2023 transmisd de cétre Directia Patrimoniu
catre administratorii de condominii, in vederea eliberérii Atestatului, s-au inregistrat la
Primaria municipiului Bistrita un numar de 77 cereri, insotite de documentele solicitate
conform Legii 196/2018 privind Tnfiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor.

Astfel ca, Tn temeiul prevederilor Ordonantei de Urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si ale
Legii 196/2018, considerdm ca sunt indeplinite conditiile legale pentru ca Proiectul
de hotarare privind aprobarea Regulamentului de atestare a persoanelor fizice si
juridice autorizate in vederea dobandirii calitatii de administrator de condominii, in
forma prezentata de initiator, sa fie supus analizei si dezbaterii Consiliului Local al
Municipiului Bistrita.

DIRECTOR EXECUTIV, DIRECTOR EXECUTIV,

Vasile MARINA Luciana aria HRISCU

M.V./C.L.C..2ex.
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