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         NR 15845/10.08.2011
                                                                                                  VIZAT,

                                                                                                   Primar,

                                                                                            Georgescu Ion


NOTĂ DE CONSTATARE

Subsemnata Damaschin Julieta, inspector în cadrul Compartimentului Sprijin Asociaţii de Proprietari – Primăria Mioveni, în baza art. 55 din Legea nr.230/2007, am procedat la verificarea documentelor de evidenţă contabilă la Asociaţia de Locatari nr. 7 Mioveni, formată din blocul E1, scările:1,2,3,4,5,6,7,8,9, aferente perioadei 25.05.2011 - 02.08.2011, când asociaţia a fost administrată de către dl.Stănescu Daniel.

  Materialul documentar care a stat la baza efectuării controlului financiar-contabil şi de gestiune a constat în: 

       -Documentele financiar-contabile ale asociaţiei de locatari nr.7, pe perioada 25.05.2011 - 02.08.2011;

  -Legea contabilităţii nr. 82/1991 republicată;

       -Legislaţia în vigoare privind funcţionarea asociaţiilor de proprietari (Legea nr.230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari, H.G. 1588/2007 şi Ordinul 1969/2007).

În urma controlului efectuat s-au constatat următoarele aspecte:

1.Cu privire la modul în care au fost întocmite şi înregistrate documentele de plăţi şi încasări în registrele contabile ale asociaţiei, s-au constatat:

       - Registrul de casă este ţinut la zi şi este semnat de către administrator.

                      - În perioada 25.05.2011 - 02.08.2011 situaţia generală a valorilor băneşti aparţinând Asociaţiei de locatari nr.7 este:

SOLD INIŢIAL           25.05.2011                          =                    0    ron  ;                                                                              TOTAL  ÎNCASĂRI   25.05.2011 - 02.08.2011    =      34.780,23   ron  ;                                                                                                  TOTAL PLĂŢI           25.05.2011 - 02.08.2011     =     34.793,22    ron  din care :

     - apă rece                       =     22.641,22  ron ; 

     - gunoi                            =        6.608,28  ron ;    

     - energie electrică          =        1.112,80  ron ; 

     - fond salarii                  =         2.824,00  ron ;

     - service subsol              =            601,60  ron ;

     - alte cheltuieli              =         1.005,32   ron ;      

 SOLD FINAL LA DATA DE    02.08.2011          =               -12,99  ron  .

SITUAŢIA ASOCIAŢIEI NR.7  LA DATA DE  02.08.2011
            1.   Restanţele proprietarilor la plata cotelor de întreţinere:   32.989,45   ron
2.  Sold registru de casă:  -12,99   ron   

3.  Facturile de apă ale furnizorului „Servicii Edilitare pentru Comunitate   Mioveni”  neachitate (fără facturile lunii iulie 2011 ): 46.158,96  ron
4. Facturile de gunoi ale furnizorului „Servicii Edilitare pentru Comunitate   Mioveni”  neachitate (fără facturile lunii iulie 2011 ): 8.930,97 ron
5. Facturile de lucrări ale „Servicii Edilitare pentru Comunitate   Mioveni”  neachitate şi nerepartizate în listele de plată : 39,55 ron
6.  Facturile de service subsol repartizate în listele de plată, dar neachitate pe luna iunie 2011: 300,80  ron 

7. Facturile de energie electrică aferente lunii iulie 2011 neachitate şi nerepartizate în listele de plată:  442,03 ron
     2. Cu privire la modul în care au fost repartizate cheltuielile Asociaţiei de locatari nr. 7 în listele de întreţinere, în perioada supusă verificării, s-au constatat neconcordanţe între sumele înscrise în facturile fiscale şi sumele repartizate în listele de plată a cotelor de întreţinere, de exemplu:     

	Utilităţi
	Valoare din listele de plată
	Valoare din facturi
	Diferenţe +/- ron 

	energie electrică
	1.099,10


	1.112,80


	-13,70



	apă rece
	19.043,19


	18.670,00


	373,19



	gunoi menajer
	2.926,00


	2.767,80


	158,20



	Alte cheltuieli administrative
	986,40


	1.005,32


	-18,92




3. Alte constatări:
· Preluarea eronată, de la fostul administrator, a debitelor înregistrate la asociaţie de către d-na  Rotaru Liliana (E1/8/1), rectificate ulterior în listele de plată a cotelor de întreţinere de către dl. Stănescu Daniel, cu suma de 652,70 ron.  
· Menţinerea în listele de plată a cotelor de întreţinere de către dl. Stănescu Daniel a sumei de 400 ron la bloc E1, scara 5, reprezentând sume de încasat de la proprietari, în vederea achiziţionării unui distribuitor de apă rece (situaţie preluată de la fostul administrator).
· În lunile mai 2011 şi iunie 2011 administratorul a calculat penalităţi de întârziere la proprietarii restanţieri la plata cotelor lunare de întreţinere (0,2%/ zi de întârziere)  în cuantum total  de 1.398,17 ron.
· Dl. Stănescu Daniel în data de 30.06.2011 a înregistrat la ITM Argeş contractul individual de muncă nr.1 încheiat cu asociaţia de locatari nr.7 pentru activitatea de administrator de imobil, începînd cu data de 01.07.2011, pe perioadă nedeterminată.
· În data de 15.07.2011, administratorul a achiziţionat certificatul digital calificat, necesar asociaţiei de locatari nr.7 pentru semnarea declaraţiilor fiscale (D112), potrivit Ordinului nr.2520/2010 privind depunerea declaraţiilor fiscale prin mijloace electronice de transmitere la distanţă.  
· Listele cotelor de contribuţie lunară întocmite de către administrator nu au fost verificate de către niciun membru al comisiei de cenzori.   
·    Şedinţele organizate de către proprietarii din blocul E1 în cadrul asociaţiei de locatari nr.7 nu respectă procedura de convocare şi adoptare a hotărârilor cu votul majorităţii proprietarilor, aşa cum este prevăzut la art.23 din Legea nr.230/2007.    Consecinţele neluării măsurilor de organizare şi funcţionare cu privire la administrarea şi gestiunea proprietăţii comune sunt în răspunderea juridică a tuturor proprietarilor şi a reprezentanţilor acestora.   
·    În prezent Asociaţia de locatari nr.7 este acţionată în instanţă de către furnizorul de apă rece şi salubritate „Servicii Edilitare pentru Comunitate   Mioveni”   pentru recuperarea debitelor restante.
Recomandări pentru asociaţie:


1. Convocarea adunării generale a proprietarilor în vederea întocmirii actelor de  organizare şi funcţionare a asociaţiei de locatari nr.7.


Proprietarii din cadrul asociaţiei de locatari nr.7 au obligaţia de a lua măsurile prevăzute de Legea nr.230/2007, pentru desemnarea structurii organizatorice a asociaţiei, având în vedere faptul că dl. Cune Ion Tony a demisionat din funcţia de preşedinte al asociaţiei. De asemenea, în cadrul şedinţei extraordinare, se va stabili cuantumul şi modalitatea de actualizare a salariilor persoanelor care desfăşoară activităţi în cadrul asociaţiei (administrator, preşedinte, femeie de serviciu,etc.).

Potrivit art.23 din Legea nr.230/2007, pentru situaţii speciale sau de maxima urgenta, adunările generale extraordinare ale asociaţiei pot fi convocate oricând de către comitetul executiv sau de către cel puţin 20% din numărul proprietarilor membri ai asociaţiei.

          Proprietarii trebuie anuntati, prin afişare la loc vizibil, asupra oricărei adunări generale a asociaţiei , cu cel puţin 7 zile înainte de data stabilită, inclusiv cu privire la ordinea de zi a adunării generale. Ordinea de zi anunţată se poate completa prin hotărâre a adunării generale.


Conform art.24 din Legea nr.230/2007, adunarea generală poate adopta hotărâri, dacă majoritatea proprietarilor membri ai asociaţiei  (jumătate plus unu) sunt prezenţi personal sau prin reprezentant legal.

          Dacă la prima convocare nu este întrunit cvorumul necesar de jumătate plus unu, adunarea generală va fi suspendată şi reconvocata în termen de maximum 10 zile de la data primei convocări.

          La adunarea generală reconvocata, dacă exista dovada ca toţi membrii asociaţiei au fost convocaţi, hotărârile pot fi adoptate, indiferent de numărul membrilor prezenţi, prin votul majorităţii acestora.

          Hotărârile adunării generale a asociaţiei sunt obligatorii şi pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenţi la adunarea generală.
 Hotărârile adunării generale a asociaţiei să fie consemnate în registrul de procese-verbale, să fie semnate de către toţi membrii comitetului executiv şi să fie comunicate, în scris, tuturor proprietarilor (art.25 din Legea nr.230/2007).    

   
 Dacă o hotărâre a adunării generale este contrară legii ori este de natura sa producă daune intereselor proprietarilor, aceştia pot ataca în justiţie respectiva hotărâre, în termen de 45 de zile de la adoptarea acesteia. Actionarea în justiţie nu întrerupe executarea hotărârii decât în cazul în care instanta dispune suspendarea acesteia (art.26  din Legea nr.230/2007).


2. Potrivit art.35 din Legea nr.230/2007, asociaţia are obligaţia de a angaja o persoană fizică atestată, pentru funcţia de administrator, prin încheierea unui contract. Administratorul trebuie să prezinte comitetului executiv al asociaţiei documentele solicitate, garanţiile profesionale şi materiale prevăzute de lege.

          3   În vederea preîntâmpinării deficienţelor în modul de gestionare a fondurilor băneşti ce aparţin asociaţiei, se recomandă comisiei de cenzori să respecte art.33 din Legea nr.230/2007, astfel:

       - să verifice legalitatea actelor şi documentelor, a hotărârilor, deciziilor, regulilor şi regulamentelor;

       -  să verifice gestiunea financiar-contabilă;

       - cel puţin o dată pe an, întocmeşte şi prezintă adunării generale rapoarte asupra activităţii sale şi asupra gestiunii asociaţiei de proprietari, propunând măsuri.

În situaţia descoperirii unor fraude sau lipsă în gestiune aceasta va sesiza organele competente, iar comitetul executiv al asociaţiei de proprietari va trebui să folosească căile legale pentru recuperarea prejudiciului şi pentru a acţiona în justiţie împotriva celui care se face vinovat.
Comitetul executiv, reprezentat de preşedintele asociaţiei, în baza art. 30 din Legea nr.230/2007, are următoarele atribuţii:

- supraveghează desfăşurarea tuturor activităţilor din cadrul asociaţiei, în mod special situaţia încasărilor şi plăţilor lunare;

- avizează documentele asociaţiei;
- pentru scopul şi activităţile asociaţiei, angajează şi demite, încheie şi reziliază contracte.

Lista cotelor de contribuţie lunară să fie întocmită de către administrator în conformitate cu OMF nr.1969/2007,  să fie verificată de un membru al comisiei de cenzori şi să fie aprobată de preşedinte prin semnătură şi aplicarea ştampilei asociaţiei.       

Cheltuielile efectuate de către administrator vor fi acceptate la plată numai dacă există referate aprobate de preşedintele asociaţiei sau procese verbale de recepţie a lucrărilor efectuate în cadrul asociaţiei. Potrivit <LLNK 12007   230 10 202  37 30>art. 37 din Legea nr. 230/2007, pentru lucrările privind proprietatea comună, administratorul, ţinând seama de preţ, durată de execuţie şi calitate, supune spre analiză, selecţie de oferte şi aprobare comitetului executiv al asociaţiei de proprietari ofertele operatorilor economici care satisfac cerinţele, în vederea executării lucrărilor, conform legislaţiei în vigoare.
4.Pentru respectarea legislaţiei fiscale, administratorul are obligaţia să calculeze şi să reţină impozitul prin stopaj la sursă, cu cota de 16% din venitul brut şi să-l vireze la bugetul de stat până la data de 25 ale lunii următoare realizării acestuia(art.58 din Codul Fiscal).

Contribuţiile sociale individuale (de asigurări sociale, asigurări sociale de sănătate şi asigurări de şomaj) se reţin şi se virează la bugetele şi fondurile cărora le aparţin până la data de 25 inclusiv a lunii următoare celei pentru care se datorează împreună cu contribuţia angajatorului (contribuţii de asigurări sociale datorată de angajator, asigurări sociale de sănătate datorate de angajator, asigurări de şomaj datorate de angajator, contribuţia pentru concedii şi indemnizaţii de asigurări sociale de sănătate, contribuţia de asigurare pentru accidente de muncă şi boli profesionale) sau a persoanelor asimilate angajatorului datorată potrivit legii(alin 9, art.296^18 din Codul Fiscal).

Asociaţia are obligaţia să depună lunar, până la data de 25 inclusiv a lunii următoare celei pentru care se datorează contribuţiile, formularul 112 ”Declaraţia privind obligaţiile de plată a contribuţiilor sociale, impozitul pe venit şi evidenţa nominală a persoanelor asigurate”, aprobat prin HG nr.1397/2010. Totodată asociaţia are obligaţia să completeze fişele fiscale pe întreaga durată de efectuare a plăţii salariilor şi va transmite organului fiscal competent o copie, pentru fiecare an, până în ultima zi a lunii februarie a anului curent, pentru anul fiscal expirat.



    5. La întocmirea listelor de plată, administratorul trebuie să aibă în vedere valoarea facturilor emise de furnizorii de utilităţi, astfel încât valoarea lunară facturată de către aceştia să fie egală cu totalul valorii din lista de plată întocmită pentru luna respectivă. Administratorul va calcula cotele lunare de întreţinere având în vedere repartizarea corectă a valorii din facturile fiscale sau alte documente.
       
   Administratorul asociaţiei va prezenta furnizorului „Servicii Edilitare pentru Comunitate   Mioveni”  o copie a listelor de întreţinere în vederea facturării corecte a consumului de gunoi menajer/asociaţie.


       6.  În vederea recuperării restanţelor membrilor asociaţiei, comitetul executiv, în baza art. 50, din Legea nr.230/2007, trebuie să acţioneze în justiţie proprietarii care nu şi-au achitat cotele lunare de contribuţie la cheltuielile asociaţiei de proprietari, inclusiv cele neprevăzute, pe o perioadă  mai mare de 90 de zile de la termenul stabilit.
 Dacă terţii impun penalităţi asociaţiei de proprietari pentru întârzieri la plata facturilor, potrivit art. 25 alin.3 din  HG nr. 1588/2007, acestea se vor recupera de la:

a) restanţierii la cotele de întreţinere, proporţional cu cuantumul restanţelor;

b)persoana împuternicită să achite facturile, dacă a întârziat plata facturilor la termen.
S-a încheiat prezenta notă de constatare în două exemplare, din care primul a fost înaintat Asociaţiei de locatari nr. 7, iar al doilea a rămas la Primăria oraşului Mioveni.

Compartiment Sprijin Asociaţii

Administrator Asociaţia de Locatari nr.7  Mioveni                    Insp.Damaschin Julieta                                                               Stănescu Daniel                          
ROMÂNIA


JUDEŢUL ARGEŞ


ORAŞUL MIOVENI


PRIMARUL


Sprijin Asociaţii de Proprietari
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