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Rezumat executiv

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Statut. Acest rezumat sintetizeaza un studiu final, intemeiat pe raspunsurile oficiale ale primariilor. Rezultatele
reflecta nivelul declarativ (ce declarad institutiile), nu o verificare in teren.

Intrebarea studiului

In Roménia functioneazi zeci de mii de asociatii de proprietari, in care milioane de cetiteni 1si
administreaza in comun proprietatea, sub Legea nr. 196/2018. Studiul urmareste o singura intre-
bare: in ce masura primariile isi exercita competentele legale fata de asociatii si sprijina efec-

tiv proprietarul aflat in fata unei probleme reale?

Studiul nu pledeaza pentru desfiintarea asociatiilor. Dimpotriva, sustine functionarea lor co-
rectd — si arata ca aceasta depinde de o piesa pe care legea o prevede, dar care este folosita

inegal.

Concluzia principala

Legea nr. 196/2018 desemneaza, pe palierul controlului administrativ extern al asociatiilor, un
compartiment specializat care exercita controlul financiar-contabil, din oficiu ori la solicitare
(Art. 10), primeste periodic situatia financiara a asociatiilor (Art. 66 alin. (1) lit. n)) si este calea
de atac administrativa a proprietarului vatamat prin neindeplinirea atributiilor conducerii (Art.

29 alin. (3)). Legea prevede si parghia de conformare — sanctiunea contraventionala (Art. 102).

Studiul constatd cd mecanismul de aplicare exista in lege, dar folosirea lui variaza substantial
— de la un control activ, din oficiu, la o simpla arhivare a documentelor. Problema dominanta
nu este, in cele mai multe cazuri, o incalcare frontala a legii, ci exercitarea formala sau pasiva

a competentei: litera respectata, scopul practic mai putin.

De aici, teza centrald: fara controlul prevazut chiar de lege, legea nu functioneaza — nici
aceasta, nici una perfecta. Punctul critic nu este textul, ci aplicarea lui, iar punctul critic al apli-

carii este compartimentul din primarie.

Miza acestei functionari este disproportionata, iar aceasta este ratiunea de fond a studiului. Cand
compartimentul ramane pasiv, cel lovit este proprietarul — tocmai cel pe care legea urmareste
sa 1l protejeze: ramas fara remediul administrativ rapid, el este impins spre instanta, unde pro-
cesele dureazi ani. In acest timp, structura de conducere a asociatiei (presedinte, cenzor, comi-

tet executiv, administrator) isi continua activitatea neingradit, chiar si atunci cand aceasta nu
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are suport legal. Efectul — nu neaparat intentia — este un dezechilibru care loveste proprie-
tarul si creeaza aparenta ca administratia este protejata tocmai prin inactiunea organului de
control. Tocmai de aceea functionarea corecta a acestor compartimente nu este un detaliu biro-

cratic, ci conditia ca protectia pe care legea o promite proprietarilor sa devina efectiva.

Ce am facut

Am adresat aceeasi solicitare standardizatd, structuratd in douasprezece intrebari ancorate in
lege, celor 27 de primarii contactate (prin Legea nr. 544/2001). Fiecare raspuns a fost evaluat pe
doua axe — legalitate (conformitatea cu obligatiile legale) si utilitate (valoarea practica pentru
proprietar) — prin comparatie intre raspunsuri (metoda pe cvintile). Pana la data evaluarii, 23

de primarii au comunicat un raspuns de fond.

Principalele constatari

+ Mai degraba conform decat util. La toate cele douasprezece intrebari, media pe legalitate
(3,64) depaseste media pe utilitate (3,27). Primariile stau mai bine la procedura (cum se de-
pune o petitie, in cat timp se raspunde) si mai slab la substanta controlului (cate controale,
ce se verifica, ce se intdimpla cu neregulile).

+ Controlul din oficiu este exceptia, nu regula. Componenta care transforma compartimentul
intr-un mecanism de avertizare timpurie este folosita consistent doar de o parte a primariilor
(de exemplu, Oradea ~70% din controale din oficiu, Bacau ~82,8%), in timp ce altele o reduc
la simbolic sau declara ca nu efectueaza controlul financiar-contabil.

+ Documentele care ar trebui si alimenteze controlul adesea nu ajung. In multe unitati, o
pondere mare de asociatii nu depun situatia de activ si pasiv (de la ~40-60% pana la peste 70-
90%), desi nedepunerea este contraventie sanctionabild de primarie. Evidenta acestor nede-
puneri ar constitui, prin ea Insasi, lista de prioritati pentru controlul din oficiu — o legatura
pe care raspunsurile analizate nu o descriu.

+ Redirectionarea catre expertiza privata. Un grup de primarii declara ca nu efectueaza con-
trolul, trimitand proprietarul la o expertiza contabila pe cheltuiala sa (Art. 81) — care este un
drept complementar, nu un substitut al controlului public.

+ Unele compartimente nu isi monitorizeaza nici propria activitate, neputind comunica o
evidenta a controalelor efectuate.

+ Clasamentul (final): in varf, Constanta (4,54) — singurul raspuns , Excelent” —, urmata indea-
proape de Suceava (4,46) si Ploiesti (4,38); majoritatea raspunsurilor se plaseaza in zona
,Bun-Mediu”; la baza, doud raspunsuri ,Slab”, dintre care unul partial. Clasamentul descrie
calitatea raspunsurilor pe cele douasprezece dimensiuni, nu o judecata morala asupra insti-

tutiei.
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Recomandarea centrala

Solutia nu este rescrierea legii, ci folosirea consecventa a parghiilor pe care legea le prevede
deja: controlul din oficiu, intemeiat pe documentele detinute; sanctiunea contraventionald pen-
tru nedepunere si pentru refuzul accesului la documente; evidenta centralizata a activitatii; date
de contact si masuri de protectie a identitatii petentului. Niciuna dintre aceste recomandari nu

cere ceva ce legea nu prevede sau ce o altd primadrie din studiu nu face deja exemplar.

Statutul si pasii urmatori

Rezultatele au caracter final si declarativ: masoara calitatea raspunsurilor oficiale, nu practica
verificata in teren. Un scor bun confirma un raspuns bun, nu, prin el insusi, o practica buna.
Intr-o faza ulterioari, AuditBloc va colecta, prin apel public, documente concrete — petitii si
raspunsuri reale de la proprietari — pentru a compara nivelul declarat cu practica documentata.
Studiul de fata stabileste punctul de referinta fata de care practica va putea fi masurata; el nu

anticipeaza rezultatul acestei comparatii.

Studiul respecta trei principii in tot cuprinsul sau: constatare, nu opinie; provabil, nu alegatie;
echidistanta. Fundamentul fiecarei constatari este textul Legii nr. 196/2018 si raspunsul oficial
al primariei.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Rezultatele sunt finale, la nivel declarativ.
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CAPITOLUL 1

Motivarea studiului

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Textele de lege reproduse mai jos sunt citate din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. Formularile exacte au fost
verificate pe textul consolidat publicat in Monitorul Oficial.

1.1. Contextul si scopul studiului

In Romania functioneaza zeci de mii de asociatii de proprietari, in care milioane de cetiteni isi
administreaza, in comun, proprietatea. Cadrul care guverneaza aceasta activitate este Legea nr.
196/2018. Prezentul studiu — parte dintr-un demers mai amplu, desfdsurat in mai multe faze,
privind relatia dintre primarii si asociatiile de proprietari — urmareste sa lamureasca in ce ma-
sura primariile respecta legea si sprijina proprietarii in problemele reale intampinate in ca-

drul asociatiilor de proprietari.

Studiul nu porneste de la o presupunere de rea-credintd, ci de la o observatie de structura: legea
isi contine propriul mecanism de aplicare, iar functionarea intregului sistem depinde de masura

in care acel mecanism este pus in practica.

1.2. Rolul legal al compartimentului specializat

Legea nr. 196/2018 nu lasa supravegherea asociatiilor exclusiv in seama mecanismelor interne
(adunarea generala, cenzorul) sau a instantei. Ea instituie, in cadrul administratiei publice lo-

cale, o structura dedicata cu atributie expresa de control.

Art. 10 alin. (1) prevede cd autoritatile administratiei publice locale organizeaza, in cadrul apa-
ratului de specialitate al primarului, un compartiment specializat ,,in sprijinirea, indrumarea si

controlul asociatiilor de proprietari”.

In raport cu Legea nr. 196/2018, compartimentul specializat este, pe palierul controlului admi-
nistrativ extern al asociatiilor de proprietari, organul administrativ expres desemnat. Aceasta
calificare nu neaga existenta altor forme de control (controlul intern al cenzorului, controlul
judiciar al instantei, ori competentele punctuale ale altor autoritati), ci precizeaza ca, pe palierul
controlului administrativ extern prevazut de aceasta lege, compartimentul primariei este unicul

organ desemnat.

Mai mult, legea desemneaza expres compartimentul drept cale de atac administrativa a pro-

prietarului. Potrivit Art. 29 alin. (3), proprietarul vatamat ,,din cauza neindeplinirii sau indepli-
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nirii defectuoase a atributiilor de catre presedinte, membri ai comitetului executiv, cenzor/co-
misia de cenzori sau de catre administrator se poate adresa in scris compartimentelor prevazute
la art. 10 [...]". Compartimentul nu este, asadar, doar un organ de control, ci si prima poarta
administrativa la care proprietarul se poate prezenta atunci cand conducerea asociatiei nu isi

indeplineste atributiile — alternativa administrativa la calea, lunga si costisitoare, a instantei.

Rolul acestui compartiment se manifesta, in practica reclamata cel mai frecvent de proprietari,
pe doua directii centrale: controlul activitatii financiar-contabile si asigurarea accesului propri-
etarilor la documentele asociatiei. Legea 1i confera compartimentului atributii mai largi; studiul
se concentreaza insa pe aceste doud parghii, fiindca ele sunt cele de care depinde, in cea mai

mare masura, capacitatea reala a proprietarului de a se apara.

1.3. Prima directie: controlul financiar-contabil

Atributia de control vizeaza explicit componenta financiar-contabild — zona in care se produc
cele mai multe dintre problemele reclamate. Art. 10 alin. (4) stabileste cd aceste compartimente
sexercita controlul asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor de proprietari,

din oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari.”
Rezulta doua elemente esentiale:

1. Controlul financiar-contabil al asociatiilor este o atributie legala a primariei, nu o favoare

administrativa.

2. Legea prevede doua cai de declansare — din oficiu si la solicitare — ceea ce presupune un rol

activ, nu doar reactiv.

Mai mult, legea alimenteaza compartimentul cu datele necesare exercitdrii acestui control, pe-
riodic si obligatoriu. Art. 66 alin. (1) lit. n) prevede, printre atributiile administratorului, obli-
gatia de a intocmi ,lunar si [de a] depune semestrial la compartimentul specializat... situatia
soldurilor elementelor de activ si pasiv’. Compartimentul primeste, asadar, din oficiu, o ima-
gine sintetica a starii financiare a fiecarei asociatii. Controlul prevazut de Art. 10 alin. (4) nu
presupune ca primaria sa porneascd de la zero — el ar trebui sa decurga din interpretarea unor

documente pe care compartimentul le detine deja.

1.4. A doua directie: accesul proprietarilor la documente

A doua problema centrala, la fel de acutd, tine de accesul la informatie. Fara documente, pro-
prietarul nu poate clarifica, dovedi sau contesta nimic — orice actiune ulterioara, administrativa
sau judiciara, devine imposibila. Accesul la documente este, prin urmare, preconditia oricarei

aparari.
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Legea garanteaza expres acest drept. Art. 28 alin. (1) prevede ca proprietarii ,,au dreptul sa fie
informati in legatura cu toate aspectele ce privesc activitatea asociatiei, sa solicite in scris si sa

primeasca copii dupa orice document al acesteia” (cu suportarea costului de multiplicare).

Esential pentru studiu, legea leaga ea insasi neindeplinirea acestei obligatii de compartimentul
primariei. Art. 28 alin. (4) prevede ca, atunci cand presedintele sau administratorul ,,nu ia toate
masurile necesare 1n scopul facilitarii accesului proprietarilor la documentele contabile sau la
orice alt document”, proprietarii notifica mai intai comitetul executiv si cenzorul, iar in caz de
nesolutionare in 10 zile ,,se pot adresa compartimentelor prevazute la art. 10”. Traseul de es-

caladare catre primarie nu este o constructie a studiului, ci este prevazut chiar de lege.

Refuzul sau neasigurarea accesului la documente constituie, in esentd, o neindeplinire a atri-
butiilor persoanelor cu functie In asociatie. Aceasta este calificata expres drept contraventie de
Art. 102 alin. (1) lit. e): ,nerespectarea statutului... precum si neindeplinirea sau depasirea
atributiilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori
sau de catre administrator.” Fapta se sanctioneaza cu amenda de la 2.500 la 5.000 lei [Art. 102
alin. (2) lit. ¢)], se aplica persoanei vinovate [alin. (3)] si iar Art. 102 alin. (5) nu include lit. e)
printre faptele pentru care legea speciala prevede posibilitatea avertismentului la prima aba-
tere. Competenta de constatare si sanctionare apartine primarului sau imputernicitilor aces-
tuia [Art. 102 alin. (4) lit. b)].

O precizare de exactitate, esentiala pentru corectitudinea studiului: primaria nu are puterea
de a obliga fizic structura de conducere sa predea documentele — nu dispune de un mecanism
de executare silita asupra acestora. Ceea ce legea ii confera este parghia sanctiunii contraven-
tionale: prin aplicarea amenzii prevazute pentru fapta de la Art. 102 alin. (1) lit. e) [cuantum
stabilit la alin. (2) lit. c)], repetat daca este necesar, primaria poate exercita o presiune de con-
formare menita sa determine administratia sa respecte legea. Studiul afirma strict acest lucru —
nici mai mult (nu prezinta primaria ca avand o putere de predare pe care nu o are), nici mai

putin (nu ignora parghia reala a amenzii pe care legea i-o pune la dispozitie).

1.5. Teza centrala: ,,arhiva” versus ,,monitorizare activa”

Din cele doua directii se contureaza teza centrald. Un compartiment care doar primeste si sto-
cheaza (situatiile de activ si pasiv, sesizarile privind accesul la documente), fara a le interpreta
si fara a-si folosi parghiile — controlul din oficiu si sanctiunea contraventionald — functioneaza
ca o arhiva, un depozit pasiv. Un compartiment care citeste aceste documente si actioneaza pe
baza lor functioneaza ca un mecanism de monitorizare activa, un control de avertizare timpu-

rie, asa cum 1l presupune spiritul legii.

Distinctia dintre aceste doua regimuri este obiectul de masurare al studiului. Ea decurge din di-
ferenta dintre litera si scopul normei: legea prevede un control si o pdrghie de conformare, nu o

simpla evidentd.
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in sintezi: fara controlul prevazut chiar in lege, legea nu functioneazi. Respectarea ei in zecile
de mii de asociatii este incredintata, in mare parte, acestor compartimente. Acolo unde compar-
timentul rdmane o arhiva — nu verifica activul si pasivul pe care le detine, nu sanctioneaza re-

fuzul de documente — legea ramane, in fapt, neaplicata.

1.6. Consecinta structurala: un dezechilibru in defavoarea proprietarului

Neexercitarea sau exercitarea formala a acestor parghii produce un risc structural identificabil,

independent de intentia vreunei persoane.

Cand compartimentul nu exercitd efectiv controlul financiar-contabil si nu sanctioneaza refuzul
de documente, proprietarul ramane, pe de o parte, fara informatia necesara pentru a intelege
ce se intampla si, pe de alta parte, fara remediul administrativ rapid pe care legea il prevede. El
este impins catre singura cale ramasa — instanta de judecata — unde termenele se masoara ade-
sea 1n ani. In acest interval, structura de conducere (presedinte, cenzor, membri ai comitetului
executiv, administrator) isi poate continua activitatea, chiar si atunci cand aceasta nu are suport

legal.

Rezulta o asimetrie: costul, timpul si sarcina probei revin proprietarului, iar structura de con-
ducere ramane, de facto, la adapost de o verificare prompta. Aceasta asimetrie nu este afirmata
ca o intentie a vreunei primarii de a proteja o anumitd administratie; ea este descrisa ca un efect
de sistem — consecinta previzibild a neexercitarii unor parghii pe care legea le atribuie expres.

Constatam un mecanism, nu imputam o vointa.

1.7. Pozitionarea si principiile studiului

Ce sustine studiul. Studiul sustine functionarea corecta a asociatiilor de proprietari, ca forma
legitima si utila de administrare in comun. El nu pledeaza pentru desfiintarea asociatiilor. Teza
sa este opusa: mecanismul de control prevazut de lege trebuie sa functioneze, tocmai pentru ca

asociatiile sa poata functiona corect.

Ce nu face studiul. Nu stabileste vinovatii, nu formuleaza acuzatii impotriva unor persoane si
nu se substituie instantei. Evalueaza conformitatea documentara a raspunsurilor oficiale ale pri-

mariilor cu obligatiile prevazute de lege.
Trei principii sunt urmarite consecvent:
+ Constatare, nu opinie. Raportul spune ce arata raspunsurile oficiale, marcand distinct inter-

pretarile.

+ Provabil, nu alegatie. O disfunctie de control se probeaza documentar; o intentie sau o fapta

penala nu se afirma in lipsa unei dovezi.

+ Echidistanta. Obiectul evaluarii este functionarea compartimentului, nu persoana care il inca-
dreaza; pozitiile institutiilor sunt reflectate corect.
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Fundamentul juridic al fiecarei constatari este Legea nr. 196/2018, completata, acolo unde e ca-
zul, de Legea nr. 544/2001 (accesul la informatii de interes public — instrumentul de colectare a
datelor) si de O.G. nr. 27/2002 (solutionarea petitiilor).

1.8. Accentul final: aplicarea legii, nu rescrierea ei

Prezentul studiu nu sustine ca Legea nr. 196/2018 ar fi lipsita de imperfectiuni. Ca orice act nor-

vvvvv

nu fac insa obiectul studiului si nu 1i schimba concluzia de fond.

Motivul este simplu: chiar si o lege perfect redactata ramane litera moarta in absenta unui
organ care sa o aplice. Oricat de bune ar fi normele, ele nu se aplica singure — au nevoie de un
control care sa verifice respectarea lor si de o parghie care sa determine conformarea. Prin ur-
mare, punctul critic nu este textul legii, ci aplicarea si respectarea ei, iar punctul critic al apli-

carii este, in arhitectura Legii nr. 196/2018, compartimentul specializat din primarie.

Concluzia care orienteaza intregul studiu este, asadar, cd solutia nu consta, in primul rand, in a
rescrie legea, ciin a face sa functioneze mecanismul de control pe care legea il prevede deja. Un
compartiment care isi exercita efectiv atributiile poate face functionala chiar si o lege imper-

fectd; un compartiment inert lasa neaplicata chiar si cea mai buna lege.

Anexa la capitol — registrul accesibil (pentru fisa si comunicare publica)
Aceeasi idee, in limbaj direct, pentru materialele adresate proprietarilor:
Legea 196/2018 da primariei doua parghii importante fatd de asociatii.

Prima — banii. Primaria trebuie sd controleze activitatea financiar-contabild a asociatiei (art.
10). Mai mult, administratorul e obligat sd-i trimita, din sase in sase luni, situatia banilor — activ
si pasiv (art. 66 lit. n). Deci primaria are deja hartiile in mana; trebuie doar sa le citeasca si, la

nevoie, sa verifice.

A doua — actele. Ai dreptul sa ceri In scris si sd primesti copii dupa orice document al asociatiei
(art. 28). Daca presedintele sau administratorul nu ti le da, legea iti spune clar: notifici comitetul
si cenzorul, iar daca in 10 zile nu se rezolva, te adresezi compartimentului din primarie (art. 28
alin. 4). Refuzul de acte e contraventie (art. 102 alin. (1) lit. e) si se amendeaza cu 2.500-5.000 lei.
Atentie la un lucru: primaria nu-i poate lua cu forta actele presedintelui — dar il poate amenda,

iar amenda repetatd e presiunea care il poate determina sa respecte legea.

Cand primaria foloseste aceste parghii, controlul e real si poate prinde din timp abuzurile. Cand
doar strange hartiile intr-un sertar, controlul nu exista — iar proprietarul ramas fara sprijin
ajunge 1n instanta, unde procesele dureaza ani, timp in care conducerea functioneaza nestin-

gherit.
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Siinca ceva: nici macar o lege perfecta nu functioneaza singura. Poti avea cele mai bune reguli
din lume — daca nimeni nu verifica respectarea lor, raman doar pe hartie. De aceea problema
nu e, in primul rand, legea, ci aplicarea ei, iar cheia aplicarii e compartimentul din primarie. O
lege chiar imperfectd, dar aplicata, ajutd proprietarul mai mult decat o lege perfecta lasata in

sertar.

De aceea studiul nu spune ,,desfiintati asociatiile” si nici ,rescrieti legea”. Spune ceva mai simplu
si mai important: fara controlul pe care il cere chiar legea, nicio lege nu functioneaza. Iar noi

verificam, primarie cu primarie, daca acest control se face cu adevarat.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Textele de lege au fost verificate pe sursa oficiald.
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CAPITOLUL 2

Cadrul legal

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Toate textele de lege din acest capitol sunt citate din Legea nr. 196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. Formularile exacte,
numerotarea alineatelor si a literelor au fost verificate pe textul consolidat publicat in Monitorul Oficial.

2.1. Cadrul normativ aplicabil

Actul normativ central al studiului este Legea nr. 196/2018, care reglementeaza infiintarea, or-
ganizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, precum si raportul dintre acestea si autori-

tatile administratiei publice locale. Ea este completata, in aspectele procedurale si conexe, de:

+ Legeanr. 544/2001 — privind liberul acces la informatiile de interes public (temeiul solicita-
rilor prin care s-au colectat datele);

+ 0.G. nr. 27/2002 — privind solutionarea petitiilor (termene, comunicare cu petentul);

+ 0.G. nr. 2/2001 — privind regimul juridic al contraventiilor (procedura contraventionala-ca-
dru);

+ Regulamentul UE 2016/679 (GDPR) — protectia datelor cu caracter personal (identitatea pe-
tentului);

+ Legeanr. 155/2010 — a politiei locale, acolo unde competentele de constatare sunt delegate.

Analiza de fond se raporteaza la Legea nr. 196/2018; celelalte acte intervin doar in masura in care

completeaza obligatiile prevazute de aceasta.

2.2. Trei niveluri de control asupra asociatiei

Legea nr. 196/2018 prevede mai multe forme de control asupra activitatii asociatiei, care nu tre-

buie confundate intre ele. Distinctia este importanta pentru claritatea studiului:

+ Controlul intern este exercitat de cenzor/comisia de cenzori. Potrivit Art. 59 alin. (1), aces-
tia sunt persoanele mandatate de asociatie ,,sa verifice executia bugetului de venituri si chel-

tuieli”. Este un control din interiorul asociatiei, exercitat de un organ ales de proprietari.

+ Controlul administrativ extern este exercitat de compartimentul specializat din primarie
(Art. 10). Pe palierul controlului administrativ extern prevazut de aceasta lege, compartimen-
tul primariei este organul administrativ expres desemnat — calificare ce nu neaga celelalte
forme de control enumerate aici (controlul intern al cenzorului si controlul judiciar al instan-
tei).
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+ Controlul judiciar este exercitat de instantele de judecata, la sesizarea persoanelor intere-
sate.
Distinctia este esentiala: controlul intern al cenzorului si controlul administrativ extern al com-
partimentului sunt doua lucruri diferite, cu titulari diferiti. Un compartiment nu poate transfera
cenzorului propria atributie de control administrativ extern, asa cum cenzorul nu se poate sub-
stitui compartimentului. Studiul masoara exclusiv exercitarea controlului administrativ extern

— competenta legala a primariei.

2.3. Compartimentul specializat: organizare si atributia de control

Raportul dintre autoritatile administratiei publice si asociatii este reglementat in Sectiunea a 3-
a a Capitolului I. Art. 9 alin. (1) stabileste ca autoritatile publice care detin locuinte in condomi-

nii au aceleasi drepturi si obligatii ca orice proprietar.
Nucleul competentei administrative este Art. 10:

+ Alin. (1): autoritatile administratiei publice locale ,,organizeaza in cadrul aparatului de spe-
cialitate al primarului un compartiment specializat in sprijinirea, indrumarea si controlul
asociatiilor de proprietari.”

+ Alin. (2): compartimentul asigura, la cerere, informarea asociatiilor si proprietarilor cu pri-
vire la cadrul normativ.

+ Alin. (4): compartimentele ,exercita controlul asupra activitatii financiar-contabile din ca-
drul asociatiilor de proprietari, din oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri ai
asociatiei de proprietari.”

+ Alin. (5): tot compartimentul propune primarului atestarea administratorilor de condominii.

Din Art. 10 rezulta ca atributia de control financiar-contabil este expresd, apartine primariei si

are doua cai de declansare — din oficiu si la solicitare.

2.4, Fluxul de documente si informatii catre compartiment

Legea nu doar atribuie controlul, ci si furnizeaza compartimentului informatia necesara exer-

citarii lui, prin obligatii de transmitere periodica:

+ Art. 66 alin. (1) lit. n) — administratorul ,intocmeste lunar si depune semestrial la compar-
timentul specializat... situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv.” Este obligatia care

leaga direct evidenta financiard a asociatiei de compartiment.

+ Art. 57 lit. g) — presedintele ,,prezintd, spre verificare la solicitarea organelor abilitate, toate
documentele asociatiei.” Compartimentul poate, asadar, solicita orice document prin inter-

mediul presedintelui.

+ Art. 62 — pentru facilitarea comunicarii dintre primarie si asociatii, presedintele este obligat
sd transmita compartimentului, in termen de 30 de zile de la orice modificare, ,datele de
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contact actualizate privind presedintele, membrii comitetului executiv, membrii comisiei de
cenzori... si administratorul.”
Compartimentul primeste, prin urmare, periodic si din oficiu, situatia financiara sintetica a fie-
carei asociatii (Art. 66 alin. (1) lit. n)) si datele de identificare ale conducerii (Art. 62), si poate
solicita orice document (Art. 57 lit. g)). Controlul prevazut de Art. 10 alin. (4) se poate intemeia
pe informatii aflate deja in posesia sau la dispozitia compartimentului — ceea ce presupune un

rol de nod informat, nu de simpla arhiva.

2.5. Compartimentul ca destinatar al sesizarilor proprietarilor

Dincolo de rolul de control, legea desemneaza compartimentul drept cale de atac administra-
tiva a proprietarului. Pe langa instanta (care presupune timp si costuri), proprietarul are o cale

administrativa prevazuta expres, in trei situatii:

+ Accesul ladocumente. Proprietarul ,,are dreptul sa fie informat in legatura cu toate aspectele
ce privesc activitatea asociatiei, sa solicite in scris si sa primeasca copii dupa orice document
al acesteia” (Art. 28 alin. (1)). Cand presedintele sau administratorul nu faciliteaza accesul,
iar sesizarea interna nu se solutioneaza in 10 zile, proprietarii ,se pot adresa compartimen-
telor prevazute la art. 10” (Art. 28 alin. (4)).

+ Decizii contrare legii sau prejudiciabile. Cand o hotarare a adunarii generale, o decizie a
comitetului executiv sau a presedintelui ,.este contrara prevederilor prezenteilegi sau este de
natura sa prejudicieze interesele proprietarilor”, proprietarul ,,poate sesiza cenzorul/comisia
de cenzori, compartimentele prevazute la art. 10 sau, dupa caz, poate solicita instantelor
judecatoresti anularea...” (Art. 29 alin. (2)).

+ Neindeplinirea atributiilor de conducere. Cel mai direct, Art. 29 alin. (3) prevede ca orice
proprietar ,care se considera vatamat intr-un drept al sau din cauza neindeplinirii sau inde-
plinirii defectuoase a atributiilor de catre presedinte, membri ai comitetului executiv,
cenzor/comisia de cenzori sau de catre administrator se poate adresa in scris comparti-
mentelor prevazute la art. 10 sau, dupa caz, instantelor judecatoresti.”

Art. 29 alin. (3) este esential pentru studiu: el asaza compartimentul din primarie ca destinatar
administrativ direct al proprietarului vitaimat prin neindeplinirea atributiilor structurii de
conducere. Premisa studiului — ca acest compartiment este bariera administrativa dintre pro-

prietar si abuz — nu este o interpretare, ci este scrisd expres in lege.

2.6. Atributiile de conducere si raspunderea

Legea distribuie atributii precise persoanelor care conduc si administreaza asociatia, a caror ne-

indeplinire angajeaza raspunderea:

+ Presedintele (Art. 57): reprezinta asociatia, semneaza documentele, ,raspunde in scris la se-
sizarile si contestatiile scrise ale proprietarilor” [lit. e)], gestioneaza obligatiile asociatiei si
prezintd documentele la solicitarea organelor abilitate [lit. g)].
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+ Comitetul executiv (Art. 55): convoacd adunarea generald, duce la indeplinire hotararile
acesteia, supravegheaza activitatile asociatiei.
+ Administratorul (Art. 66): organizeaza contabilitatea, gestioneaza fondurile, intocmeste lis-

tele de Intretinere si transmite compartimentului situatia de activ si pasiv.

+ Cenzorul (Art. 59): verifica executia bugetului (control intern).

2.7. Raspunderea contraventionala
Neindeplinirea acestor atributii este sanctionata contraventional de Art. 102.

+ Alin. (1) enumera faptele care constituie contraventii. Cea mai cuprinzatoare pentru dome-
niul studiului este lit. e): ,nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si nein-
deplinirea sau depasirea atributiilor de catre presedinte, membrii comitetului executiv,
cenzor/comisia de cenzori sau de citre administrator.” In sfera acestei litere intra, de pilda,
refuzul de a asigura accesul la documente (Art. 28) si nedepunerea situatiei de activ si pasiv
(Art. 66 alin. (1) lit. n)).

+ Alin. (2) stabileste sanctiunile pe categorii de fapte; faptele de la lit. e) se sanctioneaza ,,cu
amenda de la 2.500 lei la 5.000 lei” [lit. c)].

+ Alin. (3): sanctiunile ,se aplicad persoanelor fizice sau juridice vinovate” — de unde rezulta ca
raspunderea este distribuitd, dupa caz, intre persoana fizica ce ocupa functia si asociatia ca
persoana juridica.

+ Alin. (4) stabileste competenta de constatare si sanctionare: ,,de citre primari sau de impu-
ternicitii acestora sau de catre Politia Locald” pentru faptele de la lit. a)-e), i)-m) si 0)-s); de
catre Inspectoratul de Stat in Constructii pentru lit. f), g), h); de catre ANRSC/ANRE pentru
lit. n) [privind furnizorii de utilitati]. Faptele de la lit. e) se constata si se sanctioneaza, asa-
dar, de catre primarie.

+ Alin. (5): posibilitatea avertismentului la prima abatere este prevazuta de legea speciala nu-
mai pentru faptele de la lit. a), b), j) si s) — lit. e) nu figureaza printre acestea.

Rezulta ca primaria dispune de o parghie de conformare concreta — sanctiunea contraventio-

nala — pentru a determina respectarea legii de catre structura de conducere a asociatiei.

2.8. Delimitarea controlului public de expertiza privata

O distinctie necesara priveste Art. 81, potrivit caruia ,orice proprietar are dreptul de a contracta,
in nume si pe cheltuiala proprie, lucrari de expertiza tehnica... si/sau expertiza contabila a chel-

tuielilor asociatiei de proprietari, cu o persoana fizica sau juridica autorizata.”

Aceasta expertiza este un drept al proprietarului, exercitat pe cheltuiala sa, si are natura unei
verificari private. Ea nu se confunda cu — si nu poate substitui — controlul administrativ public
prevazut de Art. 10 alin. (4), care este o atributie a primariei, exercitata in interes public si fara
cost pentru proprietar. Cele doua instrumente coexista: existenta dreptului la expertiza privata

nu stinge obligatia de control public a compartimentului.
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La distinctia de natura se adauga o asimetrie de mijloace, decisiva in practica: expertiza privata
nu dispune de parghia contraventionald pe care legea o rezerva autoritatii publice. Constatarea
si aplicarea sanctiunilor prevazute de Art. 102 revin, dupa caz, primarului, persoanelor impu-
ternicite de acesta sau Politiei Locale — nu unui expert privat. In consecintd, expertiza privata
depinde de punerea voluntara la dispozitie a documentelor: atunci cand acestea nu sunt comu-
nicate, verificarea privata ramane, in fapt, fara obiect, farad a avea la indemana un remediu pen-
tru necomunicare. Compartimentul primariei, dimpotriva, poate aborda necomunicarea docu-
mentelor pe terenul contraventional si poate dispune masuri — ceea ce deosebeste controlul
public de o simpld analiza. Aceastd asimetrie confirma teza centrala a studiului: nu verificarea

in sine, ci parghia de constrangere care o insoteste face ca ea sa produca efecte.

2.9. Sinteza: lantul legal care fundamenteaza studiul
Din articolele de mai sus se contureaza lantul pe care se intemeiaza intregul studiu:

1. Primaria are obligatia de a organiza un compartiment cu atributie de control al asociatiilor
(Art. 10 alin. (1)).

2. Acest control vizeaza activitatea financiar-contabila si se exercita din oficiu ori la solicitare
(Art. 10 alin. (4)).

3. Compartimentul primeste periodic situatia de activ si pasiv (Art. 66 alin. (1) lit. n)) si datele

conducerii (Art. 62), si poate solicita orice document (Art. 57 lit. g)).

4. Proprietarul are drept de acces la documente (Art. 28 alin. (1)) si, mai larg, are in comparti-
ment o cale de atac administrativa atunci cand este vatamat prin decizii contrare legii (Art. 29

alin. (2)) sau prin neindeplinirea atributiilor de conducere (Art. 29 alin. (3)).

5. Neindeplinirea atributiilor de conducere — inclusiv refuzul de documente si nedepunerea si-
tuatiei de activ si pasiv — este contraventie (Art. 102 alin. (1) lit. e)), sanctionabila de primarie
(alin. (4) lit. b)), cu amenda de 2.500-5.000 lei (alin. (2) lit. c)).

6. Expertiza privatd (Art. 81) este un drept complementar al proprietarului, nu un substitut al

controlului public.

Acest lant aratd ca legea nu se limiteaza la a enunta obligatii, ci prevede si mecanismul de apli-
care — controlul din oficiu, calea de atac administrativa si sanctiunea contraventionala — al ca-
rui titular este compartimentul din primarie. Capitolele urmatoare examineaza masura in care

acest mecanism este pus efectiv in practica.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Textele de lege au fost verificate pe sursa oficiald.
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CAPITOLUL 3

Metodologia studiului

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Elementele de metodologie descrise mai jos provin din documentele metodologice interne
ale studiului (schema de scoring v2, instrumentul de cercetare, filtrele editoriale). Cifrele privind numarul de
institutii contactate si de raspunsuri sunt finale, la data evaludrii.

3.1. Abordarea generala: focalizare pe substanta

Studiul evalueaza masura in care primariile isi exercita competentele legale in domeniul aso-
ciatiilor de proprietari si utilitatea practica a raspunsurilor lor pentru un proprietar care in-
cearca sa rezolve o problema reald. Temeiul evaluarii este Legea nr. 196/2018, completata de
legislatia conexa (Legea nr. 544/2001, O.G. nr. 27/2002, O.G. nr. 2/2001, Regulamentul UE
2016/679).

Evaluarea se concentreazd exclusiv pe substantia. Ea nu ia In calcul formalitdtile comunicarii
administrative — erori de adresare, semnatari, termene de Inregistrare, formatare sau ortogra-
fie. Aceste aspecte devin relevante intr-un singur caz: la primariile care nu raspund solicitarii,

unde forma comunicarii raméane singura informatie disponibila (sectiunea 3.8).

Aceasta focalizare este o alegere de defensabilitate: studiul evalueaza ce face primdria cu atributi-

ile pe care legea i le dd, nu cdt de ingrijit redacteazd o adresd.

3.2. Instrumentul de cercetare: douasprezece intrebari

Fiecdrei primarii i s-a adresat aceeasi solicitare standardizata, structurata in douasprezece intre-

bari. Fiecare intrebare este ancorata intr-o obligatie legala identificabila:
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# intrebarea Temei legal principal

1 Compartimentul competent si datele de  Art. 10 alin. (1) Legea 196/2018

contact
12 Circuitul petitiilor 0.G. 27/2002
13 Verificarile si controalele efectuate Art. 10 alin. (4) Legea 196/2018

14 Procedura in caz de imposibilitate ave-  0.G. 27/2002, art. 8-9
rificarii
15 Greselile frecvente ale proprietarilor Art. 28 Legea 196/2018

16 Numarul de controale in ultimele 24 de  Art. 10 alin. (4) Legea 196/2018; Legea 544/2001, art. 6

luni
i7 Procedura contraventionala Art. 102 Legea 196/2018; O.G. 2/2001
18 Cui i se aplica sanctiunea Art. 102 alin. (3) Legea 196/2018
19 Procedura in cazul neregulilor grave Art. 55, 102 Legea 196/2018

110 Comunicarea concluziilor citre petent  0.G. 27/2002, art. 8

I11  Protectia identitatii petentului Reg. UE 2016/679 (GDPR); OUG nr. 57/2019 (Codul ad-
ministrativ)
112 Termenul de rdspuns 0.G. 27/2002, art. 8; Legea 544/2001, art. 7

Intrebdrile acopera cele doud parghii centrale ale compartimentului (controlul financiar-conta-
bil — 13, 16; si lantul contraventional care sanctioneazi neindeplinirea atributiilor — 17, 18, 19),

impreunad cu elementele de accesibilitate si de protectie a petentului (11, 12, 14, 15, 110, 111, 112).

Textul integral al celor douasprezece intrebari, in forma efectiv comunicata primariilor, pre-
cum si cele trei intrebari suplimentare privind mecanismul activ/pasiv, sunt reproduse in Anexd
— Instrumentul de cercetare. Intrebirile constituie scheletul intregului studiu: fiecare fisa si fie-

care constatare se raporteaza la ele.

3.3. Sursa datelor si instrumentul de colectare

>

Datele provin exclusiv din raspunsurile oficiale ale primariilor, obtinute prin solicitari de in-
formatii de interes public formulate in temeiul Legii nr. 544/2001. Analiza fiecarei primarii se

intemeiaza pe raspunsul sau oficial, iar pasajele citate intre ghilimele sunt reproduse din acesta.

O runda suplimentara de trei intrebari a vizat rata de depunere a situatiei de activ si pasiv (Art.
66 alin. (1) lit. n)), modalitatea de depunere si numarul total de asociatii — date folosite pentru

analiza comparativa a regimului de functionare (Capitolul 4).

3.4. Cele doua axe de evaluare

Fiecare raspuns este evaluat pe doud axe independente, notate de la 11a 5:
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Axa LEGALITATE. Masoara conformitatea raspunsului cu obligatiile legale ale primariei. Nu
evalueaza erori formale, termene de inregistrare sau calitatea redactarii, ci exercitarea efectiva

a competentelor prevazute de lege.

Axa UTILITATE. Masoara valoarea practicd a raspunsului pentru un proprietar aflat in fata unei
probleme reale: contine informatii concrete si verificabile? Permite cetateanului sa inteleaga
unde si cum se adreseaza? Ofera cifre, exemple, proceduri descrise? Face vizibile rezultatele ac-
tivitatii institutiei?

Cele doua axe sunt independente tocmai pentru ca pot diverge: un raspuns poate fi corect din

punct de vedere legal, dar inutil in practica (sau invers). Aceasta divergenta este un rezultat, nu

o eroare (sectiunea 3.6).

3.5. Scoringul comparativ pe cvintile

Studiul nu foloseste criterii absolute fixe, ci o metodd comparativa, aplicatd dupa inchiderea

colectarii:

1. Pentru fiecare dintre cele doudsprezece intrebari, se asaza in ordine toate raspunsurile pri-

mite.

2. Pe axa LEGALITATE, raspunsurile se distribuie in cinci grupe (cvintile) in functie de confor-

mitatea cu legea — cele mai conforme primesc 5, cele mai problematice primesc 1.

3. Pe axa UTILITATE, distributia se face similar — cele mai utile primesc 5, cele mai putin utile

primesc 1.

4. Pentru fiecare raspuns la fiecare intrebare rezulta un scor compozit = (LEGALITATE +
UTILITATE) / 2.

5. Media scorurilor compozite pe cele douasprezece intrebari determina categoria globala a pri-

mariei.
4,5-5,0 Excelent
3,5-4,4 Bun
2,5-3,4 Mediu
1,5-2,4 Slab
1,0-1,4 Problematic

Regula de incadrare. Categoria se determina comparand valoarea compozita direct cu pragu-
rile, fara o rotunjire intermediara la o zecimala. Astfel, o medie de 3,46 raméne ,,Mediu” (fiindca
nu atinge 3,50), iar una de 4,46 ramane ,,Bun” (fiindcad nu atinge 4,50) — chiar daca, rotunjite la

o zecimald, ar aparea ca 3,5, respectiv 4,5. Rotunjirea este folosita exclusiv pentru afisare.
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Raspunsuri partiale. Cand un raspuns nu adreseaza deloc o intrebare, dimensiunea respectiva
nu se exclude din medie, ci se puncteaza pe absenta substantei operationale: un raspuns care nu
descrie nicio procedurd, cifra sau cale de urmat are, pentru proprietar, o utilitate minima. Media
globala reflecta astfel utilitatea reald (minima) pe dimensiunile netratate, iar media pe punctele

efectiv adresate se raporteaza separat in fisa primariei, pentru transparenta.

Metoda comparativa a fost aleasa pentru aparabilitatea ei: o afirmatie de forma ,raspunsul s-a
clasat in cincimea inferioara pe intrebarea 16, fata de celelalte raspunsuri” este o constatare fac-
tuala, mai greu de contestat decat o nota acordata dupa o grila proprie. Pragurile categoriilor
sunt indicative si pot fi rafinate in functie de distributia efectiv observata; distributia pe cvintile

nu se forteaza la grupe egale acolo unde realitatea raspunsurilor se grupeaza firesc pe calitate.

3.6. Markerul de divergenta A

Cand diferenta dintre scorul de legalitate si cel de utilitate la aceeasi intrebare este de cel putin

doud puncte (|Legalitate — Utilitate| > 2), raspunsul primeste un marker de divergenta A.

Aceste cazuri sunt semnificative: ele semnaleaza un raspuns formal-legal corect, dar inutil prac-
tic (de exemplu, o primarie care declard onest ca nu detine o evidentd a controalelor — corecta
legal, dar fara nicio informatie folositoare cetateanului), ori situatia inversa. Markerul nu este o
penalizare, ci un indicator analitic — el arata unde functionarea institutiei se abate de la scopul

practic al normei.

3.7. Standardele editoriale: defensabilitate si echidistanta

Fiind un studiu public care evalueaza institutii, redactarea respecta un set de reguli editoriale
menite sd mentina fiecare afirmatie verificabila si echidistanta. Principiul de baza este: sub-
stanta nu se atinge, retorica se calibreazd. Substanta — citatul verbatim al primariei, textul legii,
efectul practic — ramane intotdeauna; se calibreaza doar limbajul care ar transforma o observa-

tie in verdict.
Concret, studiul aplica sase filtre editoriale (F1-F6):

+ Ancora verbatim — fiecare caracterizare ferma std 1anga citatul oficial care o sustine direct.

+ Voce reactiva — subiectul frazei este rdspunsul (,raspunsul declara / prezinta / intemeiaza”),

nu primaria ca actor care ,incalca” sau ,ignora”.

+ Efect, nu intentie — se descrie ce face raspunsul, nu ce ar urmdri primaria; atribuirea de in-
tentie este exclusa.

+ Fara registru de instanta — se evitd verdictele rezervate instantelor (,nelegal”, ,nul”, ,,con-
trar legii”), inlocuite cu echivalente analitice (,,nu acoperd”, ,depaseste textul”, ,in tensiune
cu”).

+ Comparatia face critica — cel mai puternic argument critic nu este o pronuntare a AuditBloc,

ci contrastul factual cu o primarie care procedeaza corect; cititorul trage singur concluzia.
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+ Disclaimer de delimitare — la o critica ferma se adauga o fraza scurta care precizeaza ce nu
se afirma (de pilda, cd observatia priveste textul raspunsului, nu conduita generald sau inten-
tia institutiei).

Aceste filtre operationalizeaza cele trei principii ale studiului: constatare, nu opinie; provabil,
nu alegatie; echidistanta. O critica filtrata corect spune acelasi lucru ca una nefiltrata — dar pe
care institutia evaluatd o poate accepta drept fapt observat, intemeiat pe propriul raspuns si pe

textul legii.

3.8. Tratamentul primariilor fara raspuns

Primariile care nu au raspuns solicitarii nu primesc scoruri pe cele doua axe, intrucat lipseste
materialul de evaluat. Pentru ele, raportul include o sectiune dedicata, care consemneaza neutru
forma tacerii (completd, inregistrare fara raspuns, retransmitere procedurald), durata acesteia
si eventualele rdspunsuri partiale sau procedurale primite. In aceasti sectiune — si numai aici

— formalitatile comunicarii devin relevante, fiind singura informatie disponibila.

3.9. Statutul final, protocolul de observatii si limitele

Statut final. Scorurile si clasificarile au caracter final. Metoda comparativa presupune, prin na-

tura ei, recalcularea la setul complet de raspunsuri.

Protocolul de observatii ale institutiilor. Studiul nu solicita un punct de vedere prealabil, indi-
vidual, pe fiecare fisa. Observatiile institutiilor pot fi transmise la info@auditbloc.ro si vor fi ana-
lizate pentru eventuale clarificari, rectificari materiale sau actualizari ulterioare ale raportului.
(Acolo unde o institutie a comunicat deja un punct de vedere, acesta este integrat in fisa proprie,

alaturi de analiza.)

Limitele declarate. Studiul se intemeiaza pe raspunsurile oficiale ale primariilor si nu verifica
independent realitatea faptica din spatele acestora; el evalueaza ce declard si ce descrie primaria
— un nivel declarativ, nu o performanta verificatd in teren. Un scor bun confirma un raspuns
bun, nu, prin el insusi, o practica buna. Aceasta verificare a practicii constituie obiectul unei
faze ulterioare a demersului AuditBloc, In care se vor colecta, prin apel public, petitii si raspun-
suri concrete de la proprietari, pentru a compara nivelul declarat cu practica documentata.
Unele dimensiuni (de exemplu, numarul de sanctiuni aplicate pentru refuzul accesului la docu-
mente) nu sunt masurate direct de instrumentul actual si sunt semnalate ca atare, ca o comple-
tare fireascd a unei faze ulterioare. De asemenea, numarul de controale raportat de fiecare pri-
marie reflectd modul propriu de definire si de evidenta a ,,controlului”: unele includ verificari
de organizare majoritar financiar-contabile, altele exclud categorii distincte de constatari din
oficiu, iar altele comunica doar anul curent sau cifre a ciror naturd nu este defalcati. In conse-
cinta, cifrele de volum nu sunt strict comparabile intre primarii si se folosesc ca indicatori ori-
entativi, nu ca o masurad uniforma. Cifrele transcrise din documente scanate au fost verificate pe

sursele oficiale.
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3.10. Rezumat metodologic

Studiul masoara, pe baza raspunsurilor oficiale la douasprezece intrebari ancorate in lege, cat
de bine isi exercita primariile competentele legale fata de asociatiile de proprietari (axa legali-
tate) si cat de util este acest lucru pentru proprietar (axa utilitate). Notarea este comparativa, pe
cvintile, aplicata la setul complet de raspunsuri; divergentele dintre cele doua axe sunt marcate
distinct. Redactarea respecta un set de filtre editoriale care mentin fiecare afirmatie verificabila,
intemeiata pe citat si pe textul legii, si echidistanta. Primariile fara raspuns sunt tratate separat,
iar statutul rezultatelor ramane final.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Elementele de metodologie si cifrele au fost verificate pe sursele
interne i oficiale.
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CAPITOLUL 4

Teza centrala: ,,ARHIVA” versus ,,MONITORIZARE
ACTIVA”

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Textele de lege sunt citate din Legea nr. 196/2018; formularile exacte au fost verificate pe
textul consolidat din Monitorul Oficial. Cifrele privind depunerea documentelor si activitatea de control provin din
raspunsurile oficiale ale primériilor (runda suplimentara si sectiunea 16 a fiselor) si au fost verificate pe sursele
primare. Ratele marcate ,,~” sunt estimate; ierarhizarile au caracter final.

4.1. Enuntul tezei

Capitolul 1 a stabilit temeiul legal: compartimentul specializat din primarie este, pe palierul con-
trolului administrativ extern al asociatiilor de proprietari, organul administrativ expres desem-
nat, cu doua parghii centrale — controlul financiar-contabil (Art. 10 alin. (4)) si asigurarea acce-
sului la documente prin sanctiunea contraventionald (Art. 28 coroborat cu Art. 102 alin. (1) lit.

e)).

Teza centrala priveste modul in care este exercitat acest rol si distinge doud regimuri de functi-

onare a aceleiasi structuri legale:

+ Arhiva — compartimentul primeste (sau ar trebui sa primeasca) documente si sesizari, dar
nu le interpreteaza si nu 1si activeaza parghiile. Rolul de control exista pe hartie, dar nu pro-
duce efecte.

+ Monitorizare activa — compartimentul citeste documentele pe care le detine, urmareste de-
punerea lor, declanseaza controale din oficiu si aplica sanctiuni acolo unde constata abateri.

Distinctia decurge din diferenta dintre litera si scopul normei: legea prevede un control si o pdr-

ghie de conformare, nu o simpla evidentd.

4.2. Mecanismul: un control care ar trebui sa decurga din documente deja deti-
nute

Elementul care transforma distinctia arhivd/monitorizare intr-o teza verificabild este cd legea

alimenteaza ea insasi compartimentul cu materia prima a controlului.

Potrivit Art. 66 alin. (1) lit. n), administratorul ,intocmeste lunar si depune semestrial la com-
partimentul specializat... situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv’. La aceasta se adauga
obligatia presedintelui, prevazuta de Art. 57 lit. g), de a ,prezenta, spre verificare la solicitarea

organelor abilitate, toate documentele asociatiei”. Compartimentul dispune, asadar, periodic si
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din oficiu, de o imagine sintetica a starii financiare a fiecarei asociatii si poate solicita orice do-

cument.

Controlul prevazut de Art. 10 alin. (4) nu presupune, prin urmare, ca primaria s porneasca de
la zero, ci ar trebui sa decurga din interpretarea unor documente pe care compartimentul le
are deja in posesie. Un compartiment-arhiva are datele, dar nu le foloseste; un compartiment-

monitorizare le foloseste. Aceasta este linia care separa cele doua regimuri.

4.3. Cele doua parghii, ca dimensiuni ale tezei

Parghia financiar-contabila. Legea prevede doua cdi de declansare a controlului — din oficiu si
la solicitare (Art. 10 alin. (4)). Regimul de arhiva exercita, in cel mai bun caz, controale doar reac-

tiv; regimul de monitorizare activa foloseste si initiativa proprie.

Parghia accesului la documente. Refuzul structurii de conducere de a pune la dispozitie docu-
mentele (drept garantat de Art. 28 alin. (1)) constituie neindeplinirea atributiilor si este contra-
ventie sanctionabild de primarie (Art. 102 alin. (1) lit. e)). Regimul de arhiva inregistreaza sesi-

zarea; regimul de monitorizare aplica sanctiunea, ca parghie de conformare.

Ambele parghii au un punct de plecare comun: fluxul de documente dintre asociatie, adminis-

trator si compartiment. De aici porneste analiza empirica.

4.4. Operationalizarea: cum se masoara regimul de functionare
Studiul foloseste indicatori observabili in raspunsurile oficiale ale primariilor:

1. Rata de depunere a situatiei activ/pasiv — ajunge la compartiment materia prima a contro-

lului? (indicatorul cel mai direct al intrarii in mecanism);

2. Existenta si natura evidentei de control — detine primaria o evidenta a controalelor? Comu-

nica o cifra?
3. Ponderea controalelor din oficiu — caracterul proactiv vs. reactiv;
4. Intensitatea controlului — controale raportate la numarul de asociatii;

5. Exercitarea efectiva vs. neexercitarea/redirectionarea competentei.

4.5. Ce arata datele (I): documentele care nu ajung la compartiment

Cel mai direct test al tezei este daca insusi fluxul de documente care ar trebui sa alimenteze con-
trolul functioneaza. Runda suplimentara a studiului a cerut fiecdrei primarii cate asociatii depun

semestrial situatia de activ si pasiv — obligatia prevazuta de Art. 66 alin. (1) lit. n).

Rezultatele finale aratd o dispersie foarte mare:
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+ La un capat, depunere cvasi-completa pe asociatii: Falticeni 100% (la scara mica, 20 de aso-
ciatii), Ramnicu Sarat 100% (24 de asociatii), Constanta 94,2%, Suceava 93,7%, Mangalia
82,3% — cifre raportate pe asociatii. (La Oradea, Cluj-Napoca, Sector 2 si Timisoara, primari-
ile au raportat numarul de situatii depuse — documente semestriale —, nu de asociatii unice,
astfel ca rata pe asociatii nu poate fi derivata din aceste cifre.)

+ La celalalt capat, o pondere ridicata de nedepunere: Bragadiru (doar 23,1% depun), Sector 4
(41,9%), Craiova (43,8%), Bacau (58,8%), iar la valori estimate, Ramnicu Valcea (~26,4%) si —
cea mai scazuta rata — Slobozia (~8,6%), adica peste noua din zece asociatii nu depun docu-
mentul pe care legea il impune.

Semnificatia juridica a nedepunerii. Depunerea nu este optionala: Art. 66 alin. (1) lit. n) o insti-
tuie ca obligatie a administratorului. Neindeplinirea ei poate atrage incidenta Art. 102 alin. (1)
lit. e) — ,neindeplinirea... atributiilor de catre... administrator” —, sanctionabila, in masura in
care organul competent constatd fapta si vinovatia persoanei responsabile, cu amenda de la
2.500 la 5.000 lei [alin. (2) lit. ¢)], aplicata de primar sau de imputernicitii acestuia [alin. (4) lit.
b)]; iar Art. 102 alin. (5) nu include aceasta fapta printre cele pentru care legea speciala prevede
posibilitatea avertismentului la prima abatere. Nedepunerea nu este, prin urmare, o simpla ne-
regula administrativa, ci o contraventie pe care primaria are competenta — si mijloacele — sd o

corecteze.

Semnificatia pentru teza. Compartimentul este destinatarul legal al acestor documente. O rata
ridicata de nedepunere, care persistd, inseamna ca materia prima a controlului nu ajunge la
compartiment, iar parghia de conformare (sanctiunea) nu produce efectul de a determina depu-
nerea. Aceasta este semnatura cea mai clara a regimului de arhiva: mecanismul de control nu

functioneaza nici macar la intrare.

Formulam aceasta concluzie cu precizie, pentru a raméane in limitele a ceea ce este probabil.
Studiul constata doua lucruri verificabile — rata de nedepunere (din raspunsul propriu al pri-
mariei) si existenta parghiei legale de sanctionare. Din corelarea lor rezulta o inferenta de sis-
tem: acolo unde nedepunerea este masiva si persistentd, parghia de conformare nu este folosita
eficient. Studiul nu imputa, pentru o anumita primarie, refuzul de a sanctiona un anumit admi-
nistrator — o asemenea afirmatie ar necesita probe documentare individuale. Constatam un me-

canism care nu produce efecte, nu o vinovatie punctuala.

Un caz distinct si mai grav este acela al primariilor care nu pot comunica nici macar o rata —
cele care declara cd nu detin o evidenta centralizatd. Acolo, fluxul de documente nu este nici
macar urmarit: compartimentul nu stie cine depune si cine nu, ceea ce face imposibila orice

folosire a parghiei de conformare.

4.6. Ce arata datele (I1): exercitarea controlului financiar-contabil

Daca rata de depunere masoara intrarea documentelor, ponderea controalelor din oficiu ma-

soara ce face compartimentul cu ele. (Cifre din sectiunea 16 a fiselor, finale.)
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Capatul ,monitorizare activa”. Oradea raporteaza 803 controale in 24 de luni, dintre care apro-
ximativ 70% din oficiu; Bacau, 64 de controale, cu circa 82,8% din oficiu, defalcate pe ani. Aceste

raspunsuri descriu un compartiment care isi foloseste initiativa proprie.

Zonareactiva. Ploiesti raporteaza 317 verificari, dintre care doar 10 din oficiu (circa 3,2%), restul
la solicitare; Brasov, 105 controale, cu 6 din oficiu (circa 5,7%). Volumul exista, dar componenta

din oficiu — cea care presupune folosirea activa a documentelor detinute — este redusa.

Capatul ,,arhiva”. Mangalia si Ramnicu Sarat declara lipsa unei evidente centralizate a controa-
lelor, iar Timisoara declara ca evidenta nu este centralizata pe criteriile solicitate si nu comunica
niciun total alternativ — recunoasteri oneste, dar semn ca activitatea nu este urmarita intr-o
forma verificabila. Sector 1, Sector 4, Sector 5 si Iasi declara, cu motivari diferite (divizarea atri-
butiilor, lipsa personalului de specialitate, trimiterea la expertiza privata de la Art. 81, ori consi-
derarea controlului drept atribut exclusiv al cenzorului), ca nu efectueaza controlul financiar-
contabil. Sectorul 2 declara transparent ca nu a efectuat astfel de controale, dar anunta masuri

de remediere — o pozitie care se deosebeste de simpla neexercitare.

Observatie-cheie: rata de depunere si exercitarea controlului sunt etape distincte, iar arhiva se
poate produce la oricare dintre ele. Mangalia, de pilda, are o rata buna de depunere (82,3%), dar
declard cd nu detine o evidenta a controalelor — primeste documentele, dar nu le monitorizeaza.
Sector 4 combina o rata slaba de depunere (41,9%) cu neexercitarea controlului. Nu volumul

brut, ci folosirea activa a parghiilor este linia care separa cele doud regimuri.

4.7. Parghia accesului la documente (Art. 28) — cadru ferm, masurare deocam-
data indirecta

Pe parghia accesului proprietarului la documentele asociatiei, cadrul legal este ferm (Capitolul
1): refuzul este contraventie sanctionabila de primarie, iar Art. 28 alin. (4) ruteaza expres sesiza-
rea catre compartiment. Din rigoare, semnalam insa o limita a fazei actuale: instrumentul celor
12 intrebari nu masoara direct cate sanctiuni au aplicat primariile pentru refuzul accesului la
documente. Aceasta dimensiune este atinsa indirect prin intrebarile privind procedura contra-
ventionald si destinatarul sanctiunii (17-18), dar nu este cuantificata separat. O masurare directd
constituie o completare fireasca a instrumentului intr-o faza ulterioara. Nu extindem o concluzie

dincolo de ceea ce datele actuale sustin.

4.8. Tipologia rezultata
Din indicatori rezulta o tipologie finald, folosita in tabelul central:

+ Prelucrare (monitorizare activi) — compartimentul foloseste datele si initiativa proprie;
ponderea din oficiu este semnificativa.

+ Arhiva functionald — primeste si actioneaza la cerere, dar componenta din oficiu este re-
dusa.
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+ Arhiva inerta — activitate de control minima sau nedefalcatd; documentele detinute nu sunt
folosite.

+ Neexercitare — compartimentul declara ca nu efectueaza controlul financiar-contabil.
Tipologia nu eticheteaza primadriile ca ,,bune” sau ,rele”; descrie regimul de functionare pe di-
mensiunea masurata. O primadrie poate fi in regim de arhiva pe parghia financiara si, in acelasi
timp, sa ofere o protectie buna a identitatii petentului sau un acces clar la documente. Teza pri-

veste functionarea mecanismului de control, nu o judecata globald asupra institutiei.

4.9. Concluzia capitolului

Teza centrala se poate rezuma astfel: legea isi contine propriul mecanism de aplicare — un con-
trol care ar trebui sa decurga din documente pe care compartimentul le detine deja — dar acest

mecanism produce efecte numai atunci cand este exercitat activ.

Datele finale arata ca mecanismul se poate bloca la doua niveluri. La intrare, atunci cand o pon-
dere mare de asociatii nu depun situatia de activ si pasiv, iar parghia de sanctionare a acestei
nedepuneri (Art. 102 alin. (1) lit. e)) nu este folosita — materia prima a controlului nici nu ajunge
la compartiment. La prelucrare, atunci caind documentele sunt primite, dar nu sunt interpretate
si nu declanseazi controale din oficiu. In ambele cazuri, variabila decisivd nu este volumul brut

de activitate, ci folosirea activa a parghiilor pe care legea le prevede.

Aceasta confirma, pe baza empirica, concluzia din Capitolul 1: nu textul legii este punctul critic,
ci aplicarea lui, iar punctul critic al aplicarii este compartimentul specializat. Un compartiment
in regim de monitorizare activa face functionala chiar si o lege imperfectd; un compartiment-

arhiva lasa neaplicata chiar si cea mai buna lege.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Textele de lege si cifrele au fost verificate pe sursele oficiale.
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CAPITOLUL 5

Rezultate generale

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-

tiilor de proprietari

Nota de verificare. Scorurile din acest capitol provin din matricea de scoring a studiului (23 de primarii x 12
intrebari x 2 axe). Ele sunt finale si comparative — reflecta pozitia fiecarei primarii fata de celelalte raspunsuri
primite pana la data evaluarii, nu o nota absoluta. Cele patru primarii care nu au raspuns nu sunt cuprinse in
clasament (tratamentul lor — capitolul dedicat tacerii institutionale).

5.1. Cum se citesc rezultatele

Fiecare raspuns a fost evaluat pe douad axe — legalitate (conformitatea cu obligatiile legale) si
utilitate (valoarea practica pentru proprietar) — pe o scala de la 1 la 5, prin comparatie intre
toate raspunsurile la aceeasi intrebare (metoda pe cvintile, Capitolul 3). Media celor douds-

prezece scoruri compozite determina categoria globala a fiecarei primarii.

Rezultatele trebuie citite ca o fotografie comparativa: o primarie ,in cincimea inferioara la o
intrebare” inseamna ca raspunsul ei a fost, la acea intrebare, printre cele mai slabe din setul

analizat, nu ca ar fi primit o nota absoluta dupa o grila proprie.

Precizare esentiala — nivel declarativ, nu verificat in teren. Toate scorurile din acest capitol masoara calitatea
rdspunsului oficial al primariei — ceea ce declara si descrie institutia despre propria activitate. Ele nu reflecta o
verificare independenta, in teren, a acestei activitati. O primarie poate obtine un scor bun pentru ca a formulat un
raspuns complet si conform, fara ca acest lucru sa confirme, prin el insusi, ca practica reala corespunde
declaratiei. Clasamentul ordoneaza, asadar, calitatea raspunsurilor, nu performanta faptica a
compartimentelor. Aceasta distinctie trebuie pastrata in minte la citirea tuturor rezultatelor de mai jos.

Audit Bloc S.R.L. - CIF 53167027 Studiul National AuditBloc 2026 - versiune finala - nivel declarativ p.31din 60




]|
Studiul National AuditBloc 2026 CAPITOLUL 5 - Rezultate generale

5.2. Clasamentul global

# Primarie Compozit Div.
EXCELENT
1 Constanta 4,54
BUN
2 Suceava 4,46
3 Ploiesti 4,38
4 Cluj-Napoca 4,08
5 Brasov 4,04
6 Oradea 4,04
7 Sector 3 (Bucuresti) 4,00
8 Mangalia 3,67 A1
9 Craiova 3,67 A1
10 Galati 3,67
11 Sector 2 (Bucuresti) 3,54
12 Ramnicu Valcea 3,50 Al
MEDIU
13 Bacau 3,42
14 Tasi 3,38
15  Slobozia 3,33 A2
16  Timisoara 3,17 A1
17 Bragadiru 3,17
18 Ramnicu Sarat 2,96 A1
19  Sector 1 (Bucuresti) 2,83
20 Sector 4 (Bucuresti) 2,79 A1
21  Falticeni 2,63
SLAB
22 Sector 5 (Bucuresti) 2,33 A1
23 Voluntari 1,92

Departajare la scor compozit egal: dupd media pe axa Legalitate (descrescdtor); la egalitate si pe aceastd axd, in ordine alfa-
beticd. Pozitiile astfel departajate reflectd raspunsuri de valoare echivalentd, nu o ierarhie de fond intre ele.
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5.3. Distributia pe categorii

Categorie Nr. primarii

Excelent (4,5-5,0) 1
Bun (3,5-4,4) 11
Mediu (2,5-3,4) 9
Slab (1,5-2,4) 2
Problematic (1,0-1,4) 0

Distributia aratd un camp in care majoritatea raspunsurilor se plaseaza in zona ,,Bun-Mediu” (20
din 23), cu un varf ,Excelent” si doua raspunsuri slabe la baza. Absenta categoriei ,,Problematic”
reflecta faptul ca, in general, primariile au comunicat un raspuns de substanta; scorurile foarte
joase apartin unui raspuns partial (Voluntari, 1,92 — a adresat 5 din 12 Intrebari) si unui raspuns

care redirectioneaza controlul catre expertiza privata (Sector 5, 2,33).

Varful clasamentului — Constanta (4,54) — si urmaritoarea sa imediatd, Suceava (4,46), au in
comun raspunsuri complete, cu obiect de control descris concret, cifre defalcate si proceduri

clare — profilul cel mai apropiat de ,,monitorizare activa” din Capitolul 4.

5.4. Tiparul central: conform, dar mai putin util

Cel mai consistent rezultat al studiului nu este o pozitie in clasament, ci un decalaj sistematic
intre cele doua axe: la fiecare dintre cele doudsprezece intrebari, media pe axa de legalitate este

mai mare decat media pe axa de utilitate.

Media (23 primarii)

Axa 3,64
LEGALITATE

Axa UTILITATE 3,27

Decalaj +0,37

Cu alte cuvinte, primariile sunt, in medie, mai degraba conforme decat utile: raspund corect
din punct de vedere legal, dar nu intotdeauna in forma care ajuta concret proprietarul. Un ras-
puns poate cita corect articolul aplicabil si, in acelasi timp, sa nu ofere cifra, exemplul sau pro-

cedura de care cetateanul are nevoie ca sa actioneze.

Acest decalaj este important pentru teza studiului: el arata ca problema dominanta nu este, in
cele mai multe cazuri, o incdlcare frontald a legii, ci o exercitare formala a competentei — litera

respectata, scopul practic mai putin.
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5.5. Unde sunt primariile cele mai utile si cele mai putin utile

Decalajul dintre axe nu este uniform. Pe unele intrebari, utilitatea urmeaza indeaproape legali-

tatea; pe altele, ramane mult in urma.

+ Cea mai mici utilitate medie apare la 6 (numirul de controale — 2,91), 17 (procedura con-
traventionald — 3,04) si 19 (neregulile grave — 3,04). La 16, decalajul reflectd exact fenomenul
din Capitolul 4: multe primarii sunt conforme legal (nu inventeaza cifre), dar nu ofera infor-
matia care ar face vizibild intensitatea reald a controlului.

+ Cele mai mari scoruri de legalitate apar la 112 (termenul de raspuns — 4,17) si 12 (circuitul
petitiilor — 3,87) — intrebari procedurale, unde conformitatea este mai usor de atins.

Se contureaza astfel un contrast: primariile stau bine la elementele procedurale (cum se depune
o petitie, in cat timp se raspunde) si mai slab la elementele de substanta a controlului (cate

controale, ce se verifica, ce se intampla cu neregulile).

5.6. Markerii de divergenta

Studiul a identificat 9 cazuri in care diferenta dintre legalitate si utilitate la aceeasi intrebare este
de cel putin doua puncte (marker A). Aceste cazuri concentreaza tiparul ,,conform legal, dar

inutil practic”.
Doi indicatori ies in evidenta:

+ Intrebareai1 (compartimentul competent si datele de contact) genereaza 5 din cei 9 markeri
— situatia in care primaria confirma corect existenta compartimentului (conform Art. 10 alin.
(1)), dar nu furnizeaza date de contact dedicate, lasand proprietarul fara un punct concret de
adresare.

+ Intrebarea 16 (numirul de controale) genereazi 2 markeri — rispunsuri oneste, dar fara ni-
cio cifra folositoare.

Restul markerilor apar la 13 si 110. Un caz aparte este markerul de la i3 (Sectorul 4): un raspuns
care descrie un mandat de verificare foarte explicit (prin trimitere la regulamentul propriu —
deplasare in teren, procese-verbale de constatare, sanctionare contraventionald), dar a carui uti-
litate practica ramane limitata, intrucat aceeasi primarie declara ca nu exercita efectiv controlul
financiar-contabil (I6) — mandat definit pe hartie, neexercitat in practica. Distribuiti pe primarii,
markerii se concentreaza in jumatatea inferioard a clasamentului, semnaland intrebarile pe care

merita construite studiile de caz ale raportului.

5.7. O precizare de nuanta: clasamentul global nu este o eticheta morala

Media globald ascunde variatii importante intre intrebari. O primarie bine clasata global poate
avea o problema serioasd pe o dimensiune anume, iar o primarie slab clasata poate excela la un

capitol. Un exemplu: Mangalia se plaseaza in treimea superioara a clasamentului (3,67, ,,Bun”)
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si oferd doud dintre raspunsurile-reper ale studiului (14 si 111), dar raspunsul siu la 15 conditio-
neaza accesul la control de o contestatie prealabila in termen de 10 zile — o restrangere fara
temei in lege. Invers, Sectorul 5, aflat in zona ,,Slab” (2,33), acopera complet destinatarul sancti-
unii la I8 (persoane fizice si juridice deopotrivi) si detaliazi termenul legal, cu posibilitatea pre-

lungirii, la T12.

De aceea clasamentul global trebuie citit impreuna cu analiza pe intrebari din fisele individuale.
Categoria globala descrie calitatea de ansamblu a raspunsului pe cele douasprezece dimensi-

uni, nu o judecata globala asupra institutiei sau a persoanelor din ea.

5.8. Ce nu spun aceste rezultate

+ Sunt comparative, nu absolute. Un scor mic inseamna ,,printre cele mai slabe din setul ana-
lizat”, nu o nota acordata dupa o grila fixa.

+ Sunt finale. Scorurile sunt calculate pe setul final al celor 23 de raspunsuri; metoda compa-
rativa presupune, prin natura ei, recalcularea la setul complet (a se vedea sectiunea 3.9).

+ Reflecta raspunsul, nu realitatea faptica. Scorurile evalueaza ce declara si descrie primaria,
la nivel documentar; ele nu verifica independent, in teren, daca activitatea reala corespunde
declaratiei. Un scor bun confirma un raspuns bun, nu, prin el insusi, o practica buna.

+ Nu acopera primariile fara raspuns. Cele patru institutii care nu au comunicat un raspuns
sunt analizate separat, intrucat pentru ele lipseste materialul de evaluat.

5.9. Faza urmatoare: confruntarea nivelului declarat cu practica

Prezentul studiu stabileste nivelul declarativ — o fotografie a modului in care primariile isi des-
criu propria activitate. Intr-o faza ulterioara, AuditBloc va colecta, prin apel public, documente
concrete: petitii adresate primariilor si raspunsurile primite, de la proprietari care reclama
pasivitatea sau neimplicarea compartimentului. Aceste documente vor permite compararea ni-

velului declarat, masurat aici, cu practica documentata caz cu caz.

Studiul de fatd nu anticipeaza rezultatul acestei confruntari. Rolul lui este sa fixeze punctul de
referinta: acolo unde documentele viitoare vor confirma declaratiile, scorurile din acest raport
se valideaza; acolo unde vor diverge, diferenta va fi consemnata pe baza de documente, nu de
perceptie. Aceastd constructie in doud faze — mai intai nivelul declarat, apoi verificarea prin

documente reale — face parte din caracterul echidistant si verificabil al demersului.

Capitolul urmator examineaza, pe dimensiuni, tiparele care stau in spatele acestor scoruri.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Scorurile sunt finale.
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CAPITOLUL 6

Constatari transversale

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-

tiilor de proprietari

Nota de verificare. Constatarile din acest capitol rezulta din analiza sistematica a raspunsurilor oficiale (fisele
individuale), a matricei de scoring si a tabelului central, raportate la textul Legii nr. 196/2018. Ele descriu tipare
agregate la nivel declarativ — ce declarad si descriu primariile — nu o verificare in teren (a se vedea Capitolul 5,
sectiunea privind nivelul declarativ). Cifrele si citatele au fost verificate pe sursele oficiale.

6.1. Cum se citeste acest capitol

Spre deosebire de fisele individuale (care privesc cate o primarie) si de clasament (care ordo-
neaza primariile), acest capitol priveste dimensiunile — tiparele care se repeta in raspunsuri,
indiferent de institutie. Fiecare constatare este ancoratd intr-o obligatie legala si ilustratd cu

exemple din raspunsurile oficiale, fara a formula verdicte asupra vreunei persoane.

6.2. Constatarea 1: mai degraba conform decat util

Tiparul cel mai general al studiului este ca raspunsurile sunt, in medie, mai conforme legal de-
cat utile practic. La toate cele doudsprezece intrebari, media pe axa de legalitate (3,64) o depa-
seste pe cea de utilitate (3,27). Primariile stau mai bine la elementele procedurale (cum se de-
pune o petitie, In cat timp se raspunde) si mai slab la substanta controlului (cate controale, ce se

verifica, ce se intampla cu neregulile).

Consecinta pentru interpretare: problema dominanta nu este, in cele mai multe cazuri, o incal-
care frontala a legii, ci o exercitare formala a competentei — litera respectata, scopul practic

mai putin. Aceasta este forma cea mai frecventa a regimului de ,arhiva” descris in Capitolul 4.

6.3. Constatarea 2: controlul din oficiu este exceptia, nu regula

Legea prevede doua cai de declansare a controlului financiar-contabil — din oficiu si la solicitare
(Art. 10 alin. (4)). Componenta din oficiu este cea care transforma compartimentul dintr-un birou
de plangeri intr-un mecanism de avertizare timpurie. Datele arata ca aceasta componenta este

folosita neuniform si, in multe cazuri, rar:

+ Folosita consistent: Oradea (~70% din oficiu), Bacau (~82,8%), Galati (~24 controale din ofi-
ciu in anul curent).

+ Redusa la simbolic: Ploiesti (10 din 317, ~3,2%), Brasov (6 din 105, ~5,7%), Bragadiru (0 din
oficiu).

+ Absentid/necuantificabila in cazurile de neexercitare sau de lipsa a evidentei (mai jos).
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Constatarea este ca parghia care operationalizeaza scopul legii — controlul din oficiu — este,
la scara setului analizat, mai degraba exceptia decat regula. Nu volumul brut de activitate di-

ferentiaza primariile, ci folosirea acestei initiative proprii.

Un caz ilustreaza cat de adanc poate merge aceasta conditionare. La Mangalia, regulamentul
local (HCL nr. 145/2021, Art. 12 alin. (4)), citat integral in fisa primariei, prevede ca controlul
asupra activitdtii financiar-contabile, din oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor membri, se
poate efectua numai dacd acestia au depus o contestatie cu privire la calculul cotei de contributie [...],
la presedintele asociatiei de proprietari, in termen de 10 zile de la afisarea listei de platd. Legea nu
conditioneaza Insd exercitarea controlului de o contestatie prealabild, iar un act administrativ
local nu poate adduga la lege sau restrange o atributie prevazuta de Art. 10 alin. (4). Termenul
de 10 zile este preluat probabil din Art. 28 alin. (3), care priveste insa un alt context juridic —
contestatia privind calculul cotei, nu conditionarea accesului la controlul primariei. Efectul,
pentru proprietar, este ca sesizarea depusa dupa fereastra de 10 zile ramane fara remediu admi-

nistrativ local, desi controlul din oficiu ar trebui sa fie neconditionat.

6.4. Constatarea 3: neexercitarea controlului prin redirectionare catre expertiza

privata

Un tipar distinct si de fond apare la un grup de primarii care declara ca nu efectueaza controlul
financiar-contabil, cu motivari care, desi diferite, converg spre acelasi efect — transferarea sar-

cinii catre proprietar:

+ Sector 1 — prin divizarea atributiilor intre doua structuri, niciuna neexercitand controlul;

+ Sector 4 — invocand lipsa personalului de specialitate si absenta unui parteneriat cu experti
contabili;

+ Sector 5 — redirectionand catre expertiza contabila privata prevazuta de Art. 81, fara a invoca
vreo conditie de personal;

+ Iasi — desi descrie un aparat de control propriu la petitii (inclusiv trecerea abaterilor majore
in planul anual de control), considera controlul financiar-contabil un atribut exclusiv al cenzo-
rului asociatiei — delimitare care restrange tocmai componenta prevazuta de Art. 10 alin. (4)
in sarcina compartimentului.

Cateva raspunsuri trimit explicit la Art. 81, potrivit caruia orice proprietar poate contracta, pe
cheltuiala proprie, o expertiza contabila. Aceasta trimitere ridica o problema de fond: Art. 81 re-
glementeaza un drept al proprietarului, exercitat pe cheltuiala sa, care nu se confunda cu — si
nu poate substitui — controlul administrativ public prevazut de Art. 10 alin. (4), atributie a
primariei exercitata in interes public si fara cost pentru proprietar (Capitolul 2). A redirectiona
proprietarul catre o expertiza privata in locul exercitarii controlului public inseamna a transfera

o obligatie a autoritatii asupra cetateanului.

Doua delimitari pastreaza echidistanta acestei constatari:
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+ Contra-exemplul corect: Ploiesti invoca tot Art. 81, dar in delimitarea corectd — compartimen-
tul declara ca exercita controlul, iar trimiterea la expertiza privata vizeaza doar stabilirea
eventualului prejudiciu, act distinct de control. Distinctia arata ca problema nu este citarea
Art. 81, ci folosirea lui ca substitut al controlului.

+ Cazul transparent: Sectorul 2 declara deschis ca nu a efectuat controale de contabilitate, dar
anuntd masuri de remediere — o pozitie care se deosebeste de simpla neexercitare.

Cu privire la motivarea prin lipsa de personal: aceasta descrie o deficienta organizatorica ce re-
vine autoritatii sa o remedieze, nu o cauza care sa stinga atributia legala. Atributia de control
prevazuta de Art. 10 alin. (4) exista independent de resursele pe care primaria a ales sa le aloce

compartimentului.

Ulterior, Sectorul 1 a comunicat, pe calea dreptului la replica, ca se afld intr-un proces de reor-
ganizare administrativa si cd au fost identificate solutii pentru exercitarea atributiilor prevazute
de Art. 10 alin. (4). Aceasta precizare nu schimba constatarea privind neexercitarea prezenta a

controalelor financiar-contabile, dar indica un demers institutional declarat de remediere.

6.5. Constatarea 4: documentele care alimenteaza controlul adesea nu ajung —

iar sanctiunea nu este folosita

Controlul financiar-contabil ar trebui sa se sprijine pe situatia de activ si pasiv pe care adminis-
tratorul o depune semestrial la compartiment (Art. 66 alin. (1) lit. n)). Runda suplimentara arata

insa ca, In multe unitati, aceasta depunere este departe de a fi generala:

+ rate ridicate de depunere: Falticeni 100%, Ramnicu Sarat 100%, Constanta 94,2%, Suceava
93,7%;

+ rate scazute: Bragadiru 23,1%, Sector 4 41,9%, Craiova 43,8%), iar la valori estimate, Raimnicu
Valcea (~26,4%) si — cea mai scazuta rata — Slobozia (~8,6%), adica peste noua din zece aso-
ciatii nu depun documentul.

Nedepunerea nu este optionala: fiind o neindeplinire a atributiilor administratorului, ea consti-
tuie contraventie (Art. 102 alin. (1) lit. e)), sanctionabild de primarie cu amenda de 2.500-5.000
lei (Capitolul 2). Constatarea transversald este ca, acolo unde nedepunerea este masiva si persis-
tenta, parghia de conformare pe care legea o pune la dispozitia primariei nu produce efectul

de a determina depunerea — materia prima a controlului nici nu ajunge la compartiment.

Aceasta constatare se formuleaza cu prudenta: studiul retine rata de nedepunere (din raspunsul
propriu al primdriei) si existenta parghiei de sanctionare; din corelarea lor rezultd o inferenta
de sistem, nu o imputare, pentru o anumita primadrie, a refuzului de a sanctiona un anumit ad-

ministrator.
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6.6. Constatarea 5: unele compartimente nu isi monitorizeaza nici propria activi-
tate

Un semn mai profund al regimului de arhiva apare la primadriile care declarad ca nu detin o evi-
denta centralizata a controalelor efectuate: Mangalia, Timisoara si Rmnicu Sarat. Recunoaste-
rea este onesta si, sub aspect formal, nu ascunde o cifra. Dar consecinta practica este ca activi-
tatea de control nu este urmaritd nici macar intern: compartimentul nu poate spune cate con-
troale a facut, in ce proportie din oficiu, ori cine nu si-a depus documentele. Fara o astfel de
evidentd, folosirea sistematica a parghiilor (control din oficiu, sanctiune) devine, practic, impo-

sibila.

6.7. Constatarea 6: controlul ar trebui sa decurga din documente pe care compar-

timentul le are deja

Din constatarile de mai sus se desprinde o observatie de ansamblu, cu valoare de recomandare:
controlul nu trebuie sa fie aleatoriu sau conditionat exclusiv de plangeri, ci ar trebui sa decurga
din interpretarea documentelor obligatorii pe care compartimentul le primeste deja — situa-
tia de activ si pasiv (Art. 66 alin. (1) lit. n)), datele de contact ale conducerii (Art. 62), documentele

solicitate prin presedinte (Art. 57 lit. g)).

Un compartiment care citeste aceste documente poate identifica din oficiu semnalele de risc
(dezechilibre financiare, nedepuneri repetate) fara a astepta o sesizare. Legatura dintre docu-
mentele detinute si controlul din oficiu este veriga care lipseste cel mai des In raspunsurile ana-

lizate — si care separa ,arhiva” de ,monitorizarea activa”.

Aceasta legatura devine deosebit de vizibild in cazul nedepunerii. Datele din sectiunea 6.5 arata
ponderi mari de asociatii care nu depun situatia de activ si pasiv — de la aproximativ 40-60% in
unele unitati pana la peste 70-90% in altele. Or, evidenta acestor nedepuneri constituie, prin ea
insasi, o lista de prioritati gata facuta pentru controlul din oficiu: nedepunerea documentului
financiar obligatoriu semnaleaza simultan o posibila contraventie a administratorului (Art. 102
alin. (1) lit. e)) si de risc financiar nedocumentat — exact profilul care ar justifica un control din
oficiu (Art. 10 alin. (4)). Constatarea studiului este ca nu am identificat, in raspunsurile anali-
zate, o descriere explicita a folosirii evidentei depunerilor ca declansator al controlului din
oficiu, desi aceasta este cea mai directa aplicare a legaturii dintre documentele detinute si atri-
butia de control. Recomandarea corespunzatoare este dezvoltata in Capitolul 8 (sectiunea pentru

primarii).

6.8. Constatarea 7: imprecizii privind destinatarul sanctiunii

La intrebarea despre cine suporti sanctiunea contraventionala (I8), majoritatea raspunsurilor
identifica corect persoanele fizice cu functie (presedinte, administrator, cenzor, membri ai co-

mitetului executiv) si trimit la Art. 102. Exista insa si o incadrare care se abate de la distributia
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prevazuta de lege: RAmnicu Sarat prezintd sanctiunea ca aplicandu-se exclusiv ,asociatiei de
proprietari ca persoana juridica”. Or, Art. 102 alin. (3) prevede ca sanctiunile ,,se aplicd persoa-
nelor fizice sau juridice vinovate” — raspunderea este distribuita, dupa caz. Efectul unei inca-
drari exclusiv pe persoana juridica, daca ar fi aplicata ca atare, ar fi ca amenda pentru fapta unei

persoane cu functie sa fie suportatad de toti proprietarii.

Mai mult, o astfel de repartizare nu doar muta costul asupra proprietarilor, ci le transfera si
sarcina de a-1 corecta: recuperarea sumei de la persoana efectiv responsabila ramane o cale se-
paratd, de natura civila, pe care proprietarii ar trebui s o initieze ei insisi — presupunand noti-
ficari, actiune in instanta pentru atragerea raspunderii persoanei vinovate si, dupa caz, reveni-
rea la primarie. O Incadrare care ocoleste raspunderea individuala distribuita de Art. 102 alin.
(3) ar produce astfel nu doar o suportare inechitabild a amenzii, ci si un lant de demersuri supli-

mentare asezat in sarcina exact a celor pe care norma urmareste sa i protejeze.

Observatia priveste formularea raspunsului, nu o practica documentata (raspunsul arata ca nu

au existat astfel de cazuri).

La polul opus, raspunsuri precum cele ale Ploiestiului si Constantei identifica precis compo-

nenta de raspundere individuald — reperul corect pe aceasta dimensiune.

6.9. Constatarea 8: protectia identitatii petentului, de la masura concreta la con-

ditionare
Pe dimensiunea protectiei identitatii (I111), rdspunsurile se distribuie pe un spectru clar:

+ Masura concreta: Bragadiru, Suceava, Craiova, Mangalia, Oradea, Sector 4 (si, prin anonimi-
zare, Sector 1) descriu cum este protejata efectividentitatea — de la anonimizare si acces res-
trictionat (Mangalia) la verificari extinse pe mai multe apartamente care mascheaza sursa
sesizarii (Oradea) — astfel incat numele petentului nu ajunge la conducerea asociatiei.

+ Trimitere generica: Ramnicu Sarat, Slobozia, Sector 5 si Ramnicu Valcea se rezuma la o re-
ferire generala la protectia datelor sau la obligatia de confidentialitate a functionarilor, fara
o masura operationala.

+ Conditionare problematica: Iasi si Falticeni descriu protectia identitatii ca fiind conditio-
nata, nu ca regula implicitd — Iasi o acorda la cererea expresd a petentului, iar Falticeni o lasa
la aprecierea institutiei (, poate sau nu poate fi dezvdluitd... in functie de solicitdri”) — abordari
care lasa neprotejat proprietarul care nu obtine protectia automat.

Aceasta dimensiune arata din nou ca regimul de functionare nu se coreleaza pe toate axele: o
primarie slaba la control (Sector 4, care declara ca nu exercita controlul financiar-contabil) ofera
totusi aici o masura concreta de protectie a identitatii, in timp ce raspunsuri pur generice apar

si la primarii altfel solide pe alte dimensiuni. Masuram intrebarea, nu institutia.
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6.10. Sinteza

Constatarile transversale converg spre o concluzie unitara: in setul analizat, problema domi-
nanta nu este incilcarea frontala a legii, ci exercitarea formala sau pasiva a competentelor —
un control preponderent reactiv, o componenta din oficiu rar folosita, o parghie de sanctionare
care nu determina depunerea documentelor, iar in unele cazuri neexercitarea controlului sau
lipsa oricarei evidente a lui. Aceste tipare descriu, impreuna, trecerea de la rolul de control pre-

vazut de lege la un rol de simpla arhiva.

Toate aceste constatari sunt formulate la nivel declarativ: ele descriu ce declara si descriu pri-
mariile, urmand ca o faza ulterioara sa confrunte acest nivel cu documente concrete provenite
de la proprietari (Capitolul 5). Ceea ce studiul stabileste ferm, pe baza raspunsurilor si a textului
legii, este ca mecanismul de aplicare exista in lege si ca folosirea lui efectiva variaza substantial

— iar acolo unde nu este folosit, legea ramane, in fapt, neaplicata.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Constatdrile sunt finale, la nivel declarativ.
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CAPITOLUL 7

Cazuri emblematice

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Toate citatele din acest capitol sunt reproduse din raspunsurile oficiale ale primariilor,
comunicate Tn temeiul Legii nr. 544/2001, si constituie informatie de interes public. Ele reflecta nivelul declarativ
(ce afirma institutia), nu o verificare in teren. Citatele si numerele de Tnregistrare au fost verificate pe sursele
oficiale.

7.1. Cum se citesc cazurile

Cazurile de mai jos ilustreaza, prin exemple concrete, constatarile transversale din Capitolul 6.
Fiecare caz prezinta citatul literal al raspunsului oficial, obligatia legala la care se raporteaza si
efectul practic pentru proprietar. Acolo unde este posibil, cazul problematic este asezat alaturi
de un contra-exemplu dintr-o alta primarie — pentru ca modul cel mai corect de a evidentia o
deficienta nu este un verdict, ci comparatia cu o institutie care procedeaza altfel. Cazurile pri-

vesc functionarea raspunsului, nu persoanele, si nu stabilesc vinovatii.

7.2. Neexercitarea competentei: ,,nu efectuam controale”

Cel mai grav tipar identificat este declararea deschisa a neexercitdrii atributiei de control finan-

ciar-contabil. Primaria Sectorului 1 formuleaza:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA SECTORULUI 1 BUCURESTI - RASPUNS NR. 298/1274 DIN 18.05.2026

LInstitutia noastra nu efectueaza controale financiar-contabile la asociatiile de proprietari, in-
trucat nu are incadrat personal autorizat C.E.C.C.A.R.”

Sectorul 4 comunica o pozitie similard, completata cu absenta oricarui mecanism alternativ:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA SECTORULUI 4 BUCURESTI - RASPUNS NR. P.6.3/179/165 DIN
22.05.2026

..U efectueaza astfel de verificari, intrucat in statul de functii nu exista personal cu atributii
compatibile functiei de expert contabil” si ,,...nu are incheiat un parteneriat cu Corpul Experti-
lor Contabili... (C.E.C.C.A.R.).”
Ancora si efect. Art. 10 alin. (4) instituie controlul financiar-contabil ca atributie a comparti-
mentului, exercitatd din oficiu ori la solicitare. Conditionarea acestei atributii de existenta unui
angajat cu o anumita certificare nu este prevazuta de lege; lipsa de personal descrie o deficienta
organizatoricd pe care autoritatea are obligatia sa o remedieze, nu o cauza care sa stingd atribu-

tia. Efectul practic este cd, in aceste unitati, competenta de control ramane neexercitata.
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Contra-exemplu. In aceeasi perioada, alte primarii exercita atributia la intensitate ridicatd — de
pilda, Oradea (sectiunea 7.7). Contrastul aratd ca exercitarea controlului este posibila in cadrul

aceleiasi legi.

7.3. Redirectionarea catre expertiza privata (Art. 81)

Un tipar inrudit consta in a trimite proprietarul catre o expertiza contabila pe care el insusi ar
urma sa o plateasca, in locul exercitarii controlului public. Primaria Sectorului 5 raspunde la

intrebarea despre numarul de controale astfel:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA SECTORULUI 5 BUCURESTI - RASPUNS NR. 73876 DIN 04.05.2026

»-..0rice proprietar are dreptul de a contracta lucrari de expertiza... si/sau expertiza contabila a
cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform legislatiei in vigoare, in nume si pe cheltuiala
proprie.”
Ancora si efect. Art. 81 reglementeaza un drept al proprietarului, exercitat pe cheltuiala sa; el
nu se confunda cu — si nu poate substitui — controlul administrativ public prevazut de Art. 10
alin. (4), care este o atributie a primariei, in interes public si fara cost pentru cetatean. Folosit ca
raspuns la intrebarea despre controlul public, Art. 81 transferd o obligatie a autoritatii asupra

proprietarului.

Contra-exemplu — aceeasi baza legala, folosita corect. Primaria Ploiesti invoca tot Art. 81, dar
in delimitarea corecta: compartimentul declara ca exercita controlul, iar expertiza privata este
mentionatd doar pentru stabilirea eventualului prejudiciu — act distinct de control. Distinctia

arata cd problema nu este citarea Art. 81, ci folosirea lui ca substitut al controlului.

7.4. Confuzia dintre controlul intern si cel administrativ extern
Primaria Municipiului Iasi declara:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI IASI - RASPUNS NR. 55756 DIN 25.05.2026

»Serviciul Asociatii Proprietari... NU efectueaza controale financiar contabile, acestea fiind
atributul cenzorilor asociatiilor de proprietari.”
Ancora si efect. Legea distinge controlul intern al cenzorului (Art. 59 — verifica executia buge-
tului, din interiorul asociatiei) de controlul administrativ extern al compartimentului (Art. 10
alin. (4)). Cele doua nu sunt interschimbabile: existenta cenzorului nu stinge atributia externd a
primariei. Considerarea controlului drept ,atributul cenzorilor” lasa neexercitatd o competenta

distincta, prevazuta expres in sarcina compartimentului.

7.5. Restrangerea unui drept legal printr-un act administrativ local

Un caz cu semnificatie structurala apare la Primaria Mangalia, care descrie conditiile controlu-

lui citand un act local:
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TEXT NORMATIV + ART. 12 ALIN. (4), HCL NR. 145/2021 - CITAT IN RASPUNSUL PRIMARIEI
MANGALIA NR. 40043 DIN 11.05.2026

,»Controlul asupra activitdtii financiar-contabile, din oficiu ori la solicitarea unuia sau mai multor
membri... se poate efectua numai dacd acestia au depus o contestatie cu privire la calculul cotei... in ter-

v

men de 10 zile de la afisarea listei de platd.

Ancora si efect. Art. 10 alin. (4) prevede controlul din oficiu ori la solicitare, fara a-1 conditiona
de o contestatie prealabila depusa intr-un termen de 10 zile. Termenul de 10 zile pare preluat din
Art. 28 alin. (3), care priveste insa un context juridic distinct — contestatia la calculul cotei de
contributie, nu accesul la controlul primariei. Un act administrativ local nu poate restrange sau
conditiona exercitarea unui drept instituit prin lege. Efectul formularii, daca ar fi aplicata ca
atare, este Ingustarea unei cai de control pe care legea o lasa deschisa. Observatia priveste com-

patibilitatea formularii cu legea, nu conduita generald a institutiei.

7.6. Structura nespecializata
La intrebarea despre compartimentul competent, Primaria Orasului Bragadiru indica:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU - RASPUNS NR. 31120 DIN 14.05.2026

»Serviciul Serviciul Registrul Agricol, Cadastru, Agricultura, Spatiu Locativ din cadrul Prima-
riei Orasului Bragadiru se ocupa de asociatiile de proprietari...”

Ancora si efect. Art. 10 alin. (1) cere un compartiment specializat in sprijinirea, indrumarea si
controlul asociatiilor. O structura cu atributii cumulate pe patru domenii distincte, in care aso-
ciatiile de proprietari apar ca o preocupare printre altele, se abate de la cerinta de specializare.
Cazulilustreaza diferentele de capacitate institutionald, in special la unitatile administrative mai

mici.

7.7. De la recunoasterea lipsei evidentei la absenta unei cifre verificabile

Intrebarea despre numarul de controale (I6) separa clar primiriile. La un capit, recunoasterea

onesta a lipsei unei evidente:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MANGALIA - RASPUNS NR. 40043 DIN 11.05.2026

»Institutia nu detine o evidenta statistica centralizata distincta exclusiv pentru categoria «con-
troale financiar-contabile» pe perioada solicitata.”

Timisoara formuleaza o varianta care sugereaza existenta unei evidente, dar nu comunica nicio
cifra:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA - RASPUNS NR. TMI2026-021193 DIN
12.05.2026

»..evidenta acestora nu este centralizata pe criteriile solicitate (din oficiu/la cererea unui
membru)...”

La celalalt capat, transparenta deplind, cu defalcare:
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RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU - RASPUNS NR. 82/143020 DIN 18.05.2026

»Anul 2024 - 25 controale (24 din oficiu si 1 la solicitare); Anul 2025 - 32 controale (25 din oficiu
si 7 la solicitare); Anul 2026 (ianuarie - mai) - 7 controale (4 din oficiu si 3 la solicitare).”

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI ORADEA - RASPUNS NR. 48 DIN 05.05.2026

,»In ultimele 24 de luni, au fost efectuate 803 controale la asociatiile de proprietari, 70% fiind

din oficiu, restul la sesizarile proprietarilor.”
Efect. Atat recunoasterea explicita a lipsei unei evidente centralizate (Mangalia), cat si transpa-
renta cu defalcare (Bacau, Oradea) sunt preferabile unei formulari care nu ofera nicio cifra ve-
rificabila; dar numai a doua permite verificarea intensitatii reale a controlului. Un municipiu
mic (Falticeni) comunica o cifra defalcata (14 controale, din care 2 din oficiu), in timp ce muni-
cipii mari nu comunica niciuna — semn cd defalcarea nu depinde de dimensiune, ci de modul

de organizare a evidentei.

7.8. Destinatarul sanctiunii: persoana responsabila sau asociatia?

>

Laintrebarea despre cine suporti sanctiunea (I8), cea mai completd delimitare o oferd Constanta
si Ploiesti (ambele cu raspuns exemplar). Orientarea sanctiunii catre persoana responsabild este
formulata transant de Craiova — printr-o formulare insa categorica, ce exclude sanctionarea

asociatiei ca persoana juridica, pe care Art. 102 alin. (3) o prevede pentru anumite cazuri:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI CRAIOVA - RASPUNS NR. 147154 |.P. DIN 06.05.2026

»Sanctiunile contraventionale aplicate de personalul cu atributii... nu vizeaza asociatia ca per-
soana juridicd, ci se aplica persoanei responsabile (presedinte, administrator, membru comitet

executiv, cenzor).”

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA - RASPUNS NR. L544-206 DIN
04.05.2026

»...modalitatea de aplicare a sanctiunilor contraventionale, atat persoanelor fizice... cat si per-
soanelor juridice... In functie de vinovatie.”

Prin contrast, o incadrare exclusiv pe persoana juridica:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT - RASPUNS NR. 758 DIN 23.06.2026

I »---0 sanctiune contraventionald se aplica asociatiei de proprietari ca persoana juridicad.”
Ancora si efect. Art. 102 alin. (3) prevede cd sanctiunile ,,se aplicd persoanelor fizice sau juridice
vinovate” — raspunderea este distribuitd. O incadrare exclusiv pe asociatia-persoana juridica ar
conduce, daca ar fi aplicata ca atare, la suportarea amenzii de catre toti proprietarii pentru fapta
unei persoane cu functie. Observatia priveste formularea raspunsului, nu o practica documen-

tata.
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7.9. Protectia identitatii petentului: masura concreta versus conditionare

Cea mai sensibild intrebare (111) produce cel mai larg spectru. La un capit, misuri operationale

concrete:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA - RASPUNS NR. 20763 DIN 11.05.2026

»In timpul verificirilor nu este mentionat numele persoanei care a depus petitia, asociatia fi-
ind instiintata doar ca urmeaza a se efectua verificari, prilej cu care sunt solicitate documente

diverse... aferente scarii sau blocului vizat...”

La celalalt capat, conditionarea protectiei de o cerere expresa:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI IASI - RASPUNS NR. 55756 DIN 25.05.2026
I ,Identitatea petentilor poate fi protejatd doar in cazul solicitarii exprese...”

Ancora si efect. Protectia datelor cu caracter personal (Regulamentul UE 2016/679) presupune
nedivulgarea ca reguld, cu exceptii justificate. O masura concreta (solicitarea documentelor la
nivel de scara, care mascheaza sursa) protejeaza efectiv petentul; conditionarea protectiei de o
cerere expresa lasa neprotejat proprietarul care nu stie sa o cearad. Aceeasi dimensiune arata ca
regimul de functionare nu se coreleaza pe toate axele — o primarie poate fi slaba la control si,

totusi, exemplara aici.

7.10. Un reper: obligatia nu depinde de resursele momentane

Se cuvine incheiat cu o formulare care poate servi drept reper pentru intregul raport — raspun-

sul Mangaliei la ipoteza imposibilitatii verificarii:

RASPUNS OFICIAL - PRIMARIA MUNICIPIULUI MANGALIA - RASPUNS NR. 40043 DIN 11.05.2026

»Autoritatea publica nu poate invoca lipsa de personal pentru a nu raspunde unei solicitari. In-
stitutia are obligatia de a gestiona resursele disponibile pentru a indeplini atributiile prevazute
de lege si de regulamentele interioare.”
Aceasta formulare, venita chiar de la o primarie, exprima principiul care traverseaza toate ca-
zurile de mai sus: atributiile prevazute de lege exista independent de capacitatea operationala
de moment, iar deficitul de resurse este o problema de remediat, nu o scuza pentru neexercitare.

Ea este contrapunctul direct al cazurilor din sectiunile 7.2 si 7.3.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Citatele reproduc rdspunsuri oficiale, informatie de interes pu-
blic; ele reflectd nivelul declarativ.
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CAPITOLUL 8

Recomandari

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Recomandarile de mai jos nu sunt opinii, ci decurg din constatarile studiului (Capitolele 5-7),
sunt ancorate Tn textul Legii nr. 196/2018 si, acolo unde e posibil, sunt sustinute de practici deja aplicate de
primarii incluse n studiu. Ele vizeaza aplicarea legii, nu modificarea ei.

8.1. Principiul recomandarilor

Studiul a aratat ci problema dominantd nu este textul legii, ci aplicarea lui inegald. In conse-
cinta, recomandarile nu propun rescrierea normelor, ci inchiderea distantei dintre ceea ce le-
gea prevede si ceea ce se intampla in practica. Acolo unde este posibil, fiecare recomandare
pentru primarii este insotitd de exemplul unei primarii care o aplica deja — semn ca nu este

vorba de un ideal, ci de o practica realizabila in cadrul legal actual.

Recomandarile se adreseaza celor trei categorii de actori relevanti: primariilor (organul de apli-
care), proprietarilor (beneficiarii protectiei legale) si nivelului normativ (care poate facilita apli-

carea).

8.2. Recomandari pentru primarii

1. Exercitati controlul si din oficiu, nu doar la plangere. Art. 10 alin. (4) prevede controlul ,,din
oficiu ori la solicitare”. Componenta din oficiu este cea care previne abuzurile inainte de a

ajunge in instanta. Model in studiu: Oradea (~70% din controale din oficiu), Bacdu (~82,8%).

2. Transformati nedepunerea situatiei de activ si pasiv in criteriu de prioritizare a controlului
din oficiu. Situatia de activ si pasiv, depusa semestrial (Art. 66 alin. (1) lit. n)), nu este doar un
document de arhivat, ci un instrument de avertizare timpurie. Datele studiului arata ca, in multe
unitati, o pondere mare de asociatii nu depun acest document obligatoriu — de la aproximativ
40-60% (Bacau ~41%, Craiova ~56%, Sector 4 ~58%) pana la valori foarte ridicate (Ramnicu Val-
cea ~74%, Bragadiru ~77%, Slobozia ~91%). (Procentele de nedepunere sunt calculate din rdspunsu-
rile suplimentare ale primdriilor; valorile marcate cu ,,~” sunt estimate; celelalte cifre au fost verificate

pe sursd.)

Or, tocmai asociatia care nu depune situatia financiara obligatorie este cea care ar trebui sa se
afle in fruntea listei de controale din oficiu: nedepunerea este simultan o contraventie (Art. 102
alin. (1) lit. e)) si un semnal de risc financiar. Un compartiment care isi citeste propria evidenta

a depunerilor detine, practic, lista de prioritati pentru controlul din oficiu prevazut de Art. 10
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alin. (4) — fara a mai astepta o plangere. Nedepunerea nu ar trebui, asadar, doar sanctionata, ci

si folosita ca declansator al verificarii.

3. Verificati regimul financiar al contului unic — este vizibil in documentele pe care le deti-
neti. Legea impune un regim strict: fiecare asociatie de proprietari este obligata sd detind un
singur cont bancar (Art. 20 alin. (1)), administratorul este obligat sa foloseasca acest cont pentru
platile curente si pentru incasari, iar toate sumele primite in numele sau in contul asociatiei se
varsa in el in termen de 24 de ore (Art. 67 alin. (2)). Singura exceptie prevazuta de lege este nu-
merarul pastrat in casierie pentru cheltuieli neprevazute, cu acordul adunarii generale si in li-

mita unui plafon lunar de 1.000 lei (Art. 67 alin. (5)).

Niciunul dintre raspunsurile analizate nu mentioneaza acest palier Intre obiectele verificarii. Or,
indiciile de nerespectare apar direct in documentul pe care compartimentul il primeste semes-
trial: un sold de casa care depdaseste cu mult plafonul legal, ori absenta unui cont bancar, sunt
observabile din situatia de activ si pasiv, fara nicio plangere prealabild. Verificarea regimului

contului unic este, astfel, unul dintre controalele cel mai usor de exercitat din oficiu.

4. Tineti o evidenta centralizata a controalelor, defalcata pe sursa (din oficiu / la cerere) si pe
ani. Fara o astfel de evidenta, activitatea de control nu poate fi nici masurata, nici planificata.

Model in studiu: Bacdu (defalcare completd pe ani si pe sursd).

5. Folositi parghia sanctiunii contraventionale acolo unde legea o prevede. Nedepunerea situ-
atiei de activ si pasiv si refuzul accesului la documente sunt contraventii (Art. 102 alin. (1) lit. e),
amenda 2.500-5.000 lei), pe care primaria are competenta sa le constate si sa le sanctioneze.

Sanctiunea este parghia de conformare pe care legea o pune la dispozitie.

6. Nu redirectionati controlul public catre expertiza privata. Expertiza contabila pe cheltuiala
proprietarului (Art. 81) este un drept complementar, nu un substitut al controlului public (Art.
10 alin. (4)). Lipsa de personal este o deficienta de remediat, nu o cauza care stinge atributia —

principiu formulat chiar de o primarie din studiu (Mangalia).

7. Nu confundati controlul intern cu cel administrativ extern. Controlul cenzorului (Art. 59)
este intern asociatiei; controlul compartimentului (Art. 10) este administrativ extern. Existenta

cenzorului nu stinge atributia primariei.

8. Nu restrangeti prin acte administrative locale drepturi instituite prin lege. Conditionarea
controlului (de pilda, de o contestatie prealabila intr-un termen scurt) prin hotarari locale ingus-

teaza o cale pe care Art. 10 alin. (4) o lasa deschisa.

9. Publicati date de contact dedicate ale compartimentului. Un e-mail si un telefon dedicate,

cu program, permit proprietarului sd se adreseze concret. Model in studiu: Bacdu, Ploiesti.

10. Protejati identitatea petentului ca regula, cu masuri concrete. Nedivulgarea trebuie sa fie
regula implicitd, nu o optiune conditionata de cerere expresa. Rezerva fireasca este ca protectia

opereaza in masura in care divulgarea nu este necesara pentru solutionarea concreta a sesizarii,
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pentru respectarea dreptului la aparare sau pentru individualizarea faptelor verificate. Masurile
operationale sunt preferabile trimiterilor generice la GDPR. Model in studiu: Suceava si Oradea
(solicitarea documentelor la nivel de scard/verificdri aleatorii, care mascheazd sursa sesizdrii), Man-

galia.

11. Comunicati rezultatele controlului catre toti proprietarii, nu doar catre conducere. Afisa-
rea la avizier a concluziilor asigura ca informatia ajunge la cei vizati. Model in studiu: Oradea,
Galati.

12. Dezvoltati canale digitale, inclusiv urmarirea stadiului sesizarii. O platforma dedicata aso-
ciatiilor si un sistem de urmarire a stadiului reduc distanta dintre proprietar si institutie. Model

in studiu: Sector 3 (platformd digitald dedicatd), Constanta (,,Afld unde este cererea ta”).

8.3. Recomandari pentru proprietari

1. Deveniti membru al asociatiei. Legea distinge Intre proprietar si membru: potrivit Art. 2 lit. o),
membru este proprietarul semnatar al acordului de asociere sau al unei cereri depuse la asocia-
tie — o calitate care se dobandeste simplu, printr-o semnatura sau o cerere. Ea conditioneaza
insa drepturile pe care legea le rezerva membrilor: participarea cu drept de vot la adunarea ge-
nerald, candidatura si dreptul de a fi ales in organele asociatiei (Art. 27), precum si solicitarea
catre primadrie a controlului financiar-contabil al asociatiei (Art. 10 alin. (4)) — chiar parghia cen-
trala analizata de acest studiu. Unele drepturi, precum accesul la documente (Art. 28), apartin
oricarui proprietar; insa exercitarea deplina a drepturilor prevazute de lege, inclusiv activarea

controlului public, presupune calitatea de membru.

2. Cereti documentele in scris si pastrati dovada. Art. 28 alin. (1) va da dreptul sa solicitati in
scris si s primiti copii dupa orice document al asociatiei (cu suportarea costului de multipli-

care).

3. Cunoasteti traseul de escaladare. Daca documentele nu va sunt puse la dispozitie, notificati
comitetul executiv si cenzorul; daca nu se solutioneaza in 10 zile, va puteti adresa compartimen-
tului din primarie (Art. 28 alin. (4)).

4. Sesizati compartimentul cind sunteti vatamati de neindeplinirea atributiilor conducerii.
Art. 29 alin. (3) prevede expres aceasta cale administrativd — o alternativa la instantd, mai rapida

si fara cost.

5. Solicitati controlul financiar-contabil. Orice membru poate cere primariei un control asupra

activitatii financiar-contabile a asociatiei (Art. 10 alin. (4)).

6. Adresati-va corect. Sesizarile interne se adreseaza presedintelui, care are obligatia sa ras-

punda in scris (Art. 57 lit. e)); controlul administrativ se cere compartimentului din primarie.

7. Folositi Legea 544/2001 pentru a cunoaste practica primariei. Puteti solicita informatii de

interes public despre modul in care primaria isi exercita atributiile fata de asociatii.
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8.4. Recomandari la nivel normativ si de sistem

Aceste recomandari nu vizeaza modificarea obligatiilor de fond, ci facilitarea aplicarii lor uni-

forme:

1. Un format standardizat de raportare si o evidenta centralizata a controalelor. Studiul a ara-
tat ca unele compartimente nu detin o evidenta a propriei activitati. Un format unitar de rapor-
tare (a situatiei de activ si pasiv si a controalelor efectuate) ar face aplicarea masurabila si com-

parabild, fara a schimba substanta obligatiilor.

2. Un ghid metodologic pentru compartimente. Diferentele mari de practica (de la neexercitare
la control proactiv) indica nevoia unei indrumari metodologice unitare privind exercitarea con-

trolului din oficiu, folosirea documentelor detinute si aplicarea sanctiunilor.

3. Sprijin de capacitate. Intrucat lipsa de personal este invocati frecvent, un sprijin de capaci-
tate (instruire, personal, eventual parteneriate pentru expertiza) ar inlatura scuza cel mai des

folosita pentru neexercitare — fara a modifica atributia, care exista deja in lege.

8.5. Sinteza

Recomandarile converg spre o singura idee, aceeasi cu teza studiului: mecanismul de aplicare
alegii exista deja; ceea ce lipseste, in multe cazuri, este folosirea lui. Primariile au la dispozitie
toate parghiile — controlul din oficiu, documentele detinute, sanctiunea contraventionald, calea
de atac administrativa — iar unele dintre ele le folosesc deja exemplar. Recomandarile nu cer
nimic ce legea nu prevede sau ce o altd primarie nu face deja; ele cer ca aceste parghii sa fie

folosite consecvent, pentru ca protectia pe care legea o promite proprietarilor sa devina efectiva.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Recomanddrile decurg din constatdri si din textul legii.

Audit Bloc S.R.L. - CIF 53167027 Studiul National AuditBloc 2026 - versiune finala - nivel declarativ p. 50 din 60



2]
Studiul National AuditBloc 2026 CAPITOLUL 9 - Tacerea institutionala, statutul final si protocolul de observatii

Tacerea institutionala, statutul final si protocolul
de observatii

Studiul National AuditBloc 2026 — Functionarea compartimentelor de indrumare si control al asocia-
tiilor de proprietari

Nota de verificare. Situatia primariilor care nu au comunicat un raspuns de fond a fost reverificata pe
corespondenta de e-mail (confirmari de Tnregistrare, reveniri, raspunsuri partiale) la data evaludrii. Datele au
caracter final (a se vedea sectiunea 9.4).

9.1. De ce un capitol separat

Primariile care nu au comunicat un raspuns de fond nu primesc scoruri pe cele doua axe: fara
materialul de evaluat, o notare comparativa nu ar fi corecta. Ele nu dispar insa din studiu. Modul
in care o institutie trateaza o solicitare legala de informatii de interes public (Legea nr. 544/2001)
este, prin el insusi, un indiciu de disponibilitate — iar tacerea, atunci cand este completa, spune

ceva despre accesibilitatea institutiei pentru cetatean.

Din cele 27 de primarii contactate, 23 au comunicat un raspuns de fond pana la data evaluarii.
Restul de patru sunt tratate in acest capitol. Este util de subliniat, pentru echilibru, ca marea
majoritate a institutiilor au dat curs unei solicitari legale — tacerea completa este exceptia, nu

regula.

9.2. Tipologia tacerii

Cele patru situatii nu sunt identice si nu trebuie tratate la fel. Reverificarea pe corespondenta

arata trei tipare distincte.

a) Tacere completa dupa revenire inregistrata — CAimpulung Muscel. Solicitarea (28.04.2026)
si revenirea (13.05.2026) au fost inregistrate — confirmarile automate exista — dar nu a urmat
niciun raspuns de fond si nicio comunicare umana, cu mult peste termenul legal. Este cazul cel

mai apropiat de o tacere propriu-zisa: institutia a primit si a inregistrat, dar nu a raspuns.

b) Termen legal maxim depasit, cu o0 comunicare intermediara dar fara raspuns de fond —
Cisnadie si Sectorul 6. Potrivit art. 7 alin. (1) din Legea nr. 544/2001, termenul de raspuns la o
solicitare de informatii de interes public este de 10 zile, iar cel de 30 de zile constituie maximul
aplicabil in cazurile care necesitda documentare suplimentara, conditionat de instiintarea in scris
a solicitantului in termen de 10 zile [Art. 7 alin. (1) din Legea nr. 544/2001] — termenul de 30 de
zile fiind, de altfel, cel invocat de Primiria Cisnddie in comunicarea sa de prelungire. In ambele

cazuri, acest termen a fost depasit fara comunicarea unui raspuns de fond:
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+ Cisnddie — prima solicitare (28.04.2026) a fost transmisa la adresa oficiald (transmitere pro-
batd), insa receptarea nu este confirmata: primaria a declarat, la 13.05.2026, cd nu a primit-o
si a solicitat date de identificare (cerere legitima, potrivit OG nr. 27/2002). O a doua solicitare
a fost inregistrata (nr. 17143/14.05.2026), pentru care primaria a comunicat, la 21.05.2026, o
prelungire pand la maximum 30 de zile. Termenul prelungit (expirat in jurul datei de
13.06.2026) a trecut fara ca un raspuns de fond sa fie identificat la data evaluarii. Prin condu-
ita procedurala (solicitare de identificare, inregistrare, prelungire), Cisnadie este, dintre cele
trei, cazul cel mai putin apropiat de o neexercitare a obligatiei de comunicare.

+ Sectorul 6 a inregistrat solicitarea (28.04.2026) si revenirea (13.05.2026), dar abia la 02.07.2026
— la peste doua luni de la solicitarea initiald, mult peste termenul maxim de 30 de zile — a
comunicat ca aceasta a fost supusa analizarii si ca urmeaza un raspuns final in cel mai scurt
timp. La data evaludrii, rdspunsul de fond nu fusese comunicat.

Completare ulterioard. Un rdspuns de fond a fost comunicat de Sectorul 6 abia la 24.07.2026, ulterior inchiderii colectdrii
(07.07.2026). Documentul poartd numdrul de inregistrare 103232 si data de 30.06.2026, dar transmiterea efectivd cdtre
AuditBloc a avut loc la 24.07.2026 — un decalaj de 24 de zile intre data inscrisd pe document si comunicarea sa. Raspunsul a
fost evaluat si consemnat intr-o fisd distinctd (Fisa 26 din volumul companion), marcatd ca sositd dupd inchidere si nein-
clusd in statisticile, mediile sau clasamentul studiului. Constatarea de mai sus — depdsirea termenului legal, cu rdspunsul de
fond necomunicat la data evaludrii — rdmdne exactd pentru situatia de la inchiderea colectdrii.

In ambele cazuri, o comunicare intermediara (o prelungire, o confirmare ca lucrarea este in
analizd) nu vindeca depasirea termenului legal. Depasirea termenului maxim de 30 de zile fara
un raspuns de fond este, ea insasi, o constatare privind capacitatea de raspuns a compartimen-
tului — independenta de un eventual raspuns tardiv. Faptul este cu atat mai relevant cu cat este
vorba de doudsprezece intrebari simple, la care un compartiment specializat, chiar dedicat, ar
trebui sa poata raspunde in termenul legal. Un compartiment dedicat care nu se incadreaza in

30 de zile pentru astfel de intrebari ridica un semnal privind functionarea sa efectiva.

c¢) Schimb neconcludent, cu o cauza tehnica partial de partea solicitantului — Pitesti. Acest
caz merita o precizare de echidistanta. Dupa solicitare (28.04.2026) si revenire (12.05.2026), a fost
transmisa o reclamatie administrativa (30.05.2026). Primaria a inregistrat aceasta din urma co-
municare (nr. 25717/02.06.2026) si a raspuns in scris (nr. 25717/04.06.2026), semnat de secretarul
general si de seful serviciului, aratdnd ca nu a identificat adresa la care se facea referire, nici ca
fisier atasat la e-mailul transmis in data de 30.05.2026, si solicitind retransmiterea. Intrucat lipsa
atasamentului este, cel putin in parte, o chestiune tehnica de partea solicitantului, acest schimb
nu este clasificat ca refuz sau ca ticere: institutia a inregistrat, a raspuns si a cerut, procedural,

retransmiterea. Studiul il consemneaza ca schimb neconcludent, cu tratament rezervat.

9.3. Precizari de echidistanta
Cateva reguli au fost aplicate pentru ca acest capitol sa ramana corect:

+ Fara imputarea intentiei. Se descrie ce s-a intamplat (Inregistrat / raspuns / fara raspuns),

nu de ce; tacerea nu este calificata ca rea-credinta.
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+ Cauzele de partea solicitantului conteaza. Acolo unde intreruperea schimbului are o expli-
catie tehnica ce tine de AuditBloc (Pitesti — atasamentul), aceasta este consemnata, iar pri-
maria nu este tratata ca refuzand.

+ Fara proceduri de escaladare. Studiul nu a initiat si nu initiaza reclamatii administrative su-
plimentare (art. 21 din Legea nr. 544/2001) pentru aceste cazuri; scopul este documentarea,

nu contenciosul.

+ Statut factual, nu verdict. Prezenta in acest capitol nu este o sanctiune; este consemnarea

unei situatii de comunicare, verificabila pe corespondenta.

9.4. Statutul nerespondentilor la inchiderea colectarii

Numarul primariilor fara raspuns de fond nu este definitiv. Cazul Sectorului 6 o arata direct:
consemnat aici ca nerespondent la data evaluarii, Sectorul 6 a comunicat ulterior un raspuns de
fond (transmis la 24.07.2026, ulterior inchiderii), care a fost evaluat si consemnat intr-o fisa dis-
tincta — neinclusa Insa in statisticile studiului, definite pe corpusul inchis la 07.07.2026. Un ras-
puns intarziat de la o altd primarie consemnata aici ar produce, la randul lui, o completare de

acelasi fel.

Prin urmare, cei patru nerespondenti reprezinta situatia consemnata la inchiderea colectarii da-
telor. Un raspuns de fond sosit ulterior ar fi notat pe substanta lui, dar nu ar sterge constatarea
privind depasirea termenului legal: promptitudinea raspunsului si continutul lui sunt doua lu-

cruri distincte, iar intarzierea peste termenul maxim ramane consemnatd ca atare.

9.5. Protocolul de observatii ale institutiilor

Studiul nu solicita un punct de vedere prealabil, individual, pe fiecare fisa. Aceasta alegere este
deliberata: un drept de replica cerut inainte de publicare, fisa cu fisd, ar putea conduce la ajustari

cosmetice, fara a schimba fondul verificabil (citatul oficial si textul legii).
In schimb:

+ Orice observatie a unei institutii poate fi transmisa la info@auditbloc.ro si este avutd in ve-
dere la elaborarea raportului final.

+ Inainte de publicare, raportul poate fi transmis, spre informare, tuturor primariilor vizate.

+ Acolo unde o institutie a comunicat deja un punct de vedere, acesta este integrat in fisa pro-

prie, alaturi de analiza.

+ Corectarea oricarei erori factuale semnalate de o institutie (cifra, citat, numar de inregis-
trare) se face prompt, intrucat acuratetea factuala este conditia credibilitatii studiului.
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9.6. Ce spune — si ce nu spune — tacerea

Tacerea completd — sau depasirea semnificativa a termenului legal fara un raspuns de fond —
la o solicitare legala de informatii de interes public este, ea insdsi, un indiciu privind accesibili-
tatea institutiei: un cetatean obisnuit care ar adresa aceeasi intrebare ar intampina, probabil,
aceeasi dificultate. Cu atat mai mult la un compartiment dedicat, de la care doudsprezece intre-
bari simple ar trebui s primeasca rispuns in termenul legal. In acest sens, cazurile de tacere
completa se leaga de tema centrala a studiului: un compartiment greu accesibil este, din start,

un compartiment a carui functie de sprijin si control risca sd ramana formala.

In acelasi timp, studiul nu extinde aceastd observatie dincolo de ce este probabil. Tacerea la o
solicitare 544 nu dovedeste, prin ea Insasi, ca respectiva primarie nu exercita controlul prevazut
de lege; ea documenteaza o dificultate de comunicare, nu o concluzie despre activitatea de fond.
Iar acolo unde intreruperea are o cauza mixta sau tehnica (Pitesti), nici macar atat nu se afirma.
Distinctia intre ce este documentat si ce ar fi doar presupus este pastrata si aici, ca 1n tot restul

studiului.

Document elaborat in cadrul Studiului National AuditBloc. Situatia nerespondentilor este finald.
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ANEXA

Instrumentul de cercetare

Solicitarea de informatii de interes public adresatd primdriilor, in temeiul Legii nr. 544/2001. Reprodusd integral, ca instru-
ment standardizat trimis fiecdrei primdrii incluse in studiu. Textul este redat ca record istoric, in forma efectiv comunicatd.

A. Solicitarea initiala — cele 12 intrebari
Stimate Domnule Primar,

Audit Bloc S.R.L. este o firma de consultanta specializata in domeniul asociatiilor de proprietari.
Activitatea noastra include informarea proprietarilor si a organelor de conducere ale asociatiilor

cu privire la drepturile si obligatiile prevazute de lege.

In ultimul timp am primit din ce in ce mai multe intrebiri din partea proprietarilor legate de
relatia cu primaria in probleme privind asociatiile de proprietari. Pentru a le putea oferi infor-
matii corecte si actualizate, avem nevoie sd intelegem cum functioneaza in practica acest servi-

ciu in cadrul institutiei dumneavoastra.

Varugam sa transmiteti prezenta solicitare compartimentului din cadrul primariei care se ocupa

de asociatiile de proprietari, organizat conform art. 10 alin. (1) din Legea nr. 196/2018.

In temeiul Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, precizam ca
dreptul de acces la informatiile de interes public nu este conditionat de justificarea interesului
solicitantului, conform art. 6 din aceeasi lege. Va rugdm sa ne comunicati urmatoarele informa-
tii:

1. Ce compartiment sau serviciu din cadrul primariei se ocupa de problemele legate de asociati-

ile de proprietari? (denumire, date de contact daca sunt publice)

2. Unde depun proprietarii o petitie privind activitatea unei asociatii de proprietari — la registra-
tura primariei, la politia locald sau exista un alt circuit? Va rugdm sa descrieti pe scurt cum

ajunge o astfel de petitie la compartimentul competent.

3. Compartimentul competent efectueaza verificari sau controale la asociatiile de proprietari ca

urmare a petitiilor primite? Daca da, ce anume se verifica de obicei?

4. Daca nu se pot efectua verificari sau controale din motive administrative (de exemplu, lipsa

personalului), ce i se comunica petentului si care este procedura urmata in astfel de situatii?

5. Care sunt cele mai frecvente greseli pe care le fac proprietarii atunci cand depun o petitie

privind asociatia — greseli din cauza carora petitia nu poate fi solutionata corespunzator?

6. Cate controale financiar-contabile au fost efectuate la asociatiile de proprietari in ultimele 24

de luni:
+ din initiativa primariei (din oficiu);
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+ la cererea unui membru al asociatiei, conform art. 10 alin. (4) din Legea nr. 196/2018?

In cazul in care aceasti evidentd nu este centralizatd in forma solicitatd, vi rugdm si mentionati

explicit acest lucru.

7. Cand o petitie semnaleaza o posibild contraventie prevazuta de Legea nr. 196/2018, care este
procedura urmata? Cine verifica, cine poate constata contraventia si cine aplica sanctiunea —

primadria, politia locala sau alta structura?

8. Cand se aplica o sanctiune contraventionald, cuiise aplica in practica — asociatiei ca persoana
juridica sau persoanei responsabile (presedinte, administrator, membru al comitetului)? Cum

se stabileste cine este sanctionat?

9. Dacd o petitie semnaleaza nereguli grave — de exemplu lipsa documentelor contabile, preju-
dicii sau nerespectarea unor masuri dispuse anterior — care sunt pasii urmati de institutia dum-

neavoastra?

10. Concluziile unui control financiar-contabil efectuat la cererea unui membru al asociatiei sunt

comunicate si petentului? Daca da, in ce forma si in ce termen?

11. Ce masuri se aplica pentru ca identitatea persoanei care a depus o petitie sa nu fie dezvaluita

conducerii asociatiei vizate, pe durata si dupa finalizarea verificarii?

12. Care este termenul mediu de raspuns la petitiile privind asociatiile de proprietari si, respec-

tiv, la cererile de control financiar-contabil?
Va rugdm sa ne comunicati si numarul de inregistrare al acestei solicitari.

Asteptam raspunsul dumneavoastra in scris, la adresa de e-mail indicata mai jos, in termenul

prevazut de lege.

Va multumim pentru timpul acordat.

B. Runda suplimentara — cele 3 intrebari (mecanismul activ/pasiv)

Solicitare adresata respondentilor initiali, in baza aceleiasi Legi nr. 544/2001, pentru a stabili
fundamentul empiric al axei centrale a raportului (,arhiva vs. monitorizare activa”). Textul re-

produs mai jos este cel efectiv comunicat primariilor:

1. Care este numarul total al asociatiilor de proprietari inregistrate la nivelul unitatii administra-

tiv-teritoriale, la data prezentei?

2. Dintre acestea, cate isi depun semestrial, la compartimentul de specialitate, situatia soldurilor
elementelor de activ si de pasiv, potrivit obligatiei prevazute de Legea nr. 196/2018? Va rugam sa

raportati numarul la totalul de la punctul 1.

3. In ce modalitate se depun aceste situatii — pe suport fizic (la registraturd), prin e-mail (docu-

ment scanat) sau printr-o platforma/aplicatie electronica dedicata?

Audit Bloc S.R.L. - CIF 53167027 Studiul National AuditBloc 2026 - versiune finala - nivel declarativ p. 56 din 60



& <
Studiul National AuditBloc 2026 ANEXA - Nota metodologicd de scoring

ANEXA

Nota metodologica de scoring

Aceastd notd face transparentd grila de evaluare, astfel incdt fiecare scor sd poatd fi inteles si verificat.
Scorurile sunt comparative (relative la esantionul studiului), nu absolute, si mdsoard raspunsul comu-

nicat, nu practica verificatd in teren.

1. Cele doua axe (scala 1-5)
Fiecare raspuns este evaluat pe doua axe independente, pe o scald dela11la 5.

Axa LEGALITATE — conformitatea juridicd a raspunsului cu obligatiile primariei iIn domeniul
asociatiilor de proprietari (Legea nr. 196/2018 si legislatia conexd). Prin ,legalitate” se intelege
aici conformitatea rdspunsului comunicat, nu o constatare de (ne)legalitate a activitatii primariei.
Axa nu evalueaza erori de adresare, semnatari, termene de inregistrare, formatare sau ortogra-

fie.

Axa UTILITATE — valoarea practica a raspunsului pentru un proprietar care incearca sa rezolve
o problema reala: contine informatii concrete si verificabile? Permite cetdteanului sd inteleaga
unde si cum se adreseaza? Ofera cifre, exemple, proceduri descrise? Face vizibile rezultatele ac-

tivitatii institutiei?

2. Regula de acordare — distributie comparativa (cvintile)

Schema nu foloseste praguri absolute fixe. Pentru fiecare dintre cele doudsprezece intrebari,

toate raspunsurile primite se asaza in ordine si se distribuie In cinci grupe (cvintile):
+ pe axa de legalitate, cele mai conforme cu legea primesc 5, cele mai problematice primesc
L
+ pe axa de utilitate, cele mai utile primesc 5, cele mai putin utile primesc 1.

Avantajul metodei comparative este aparabilitatea: afirmatia ,,raspunsul s-a plasat in cincimea
inferioara pe aceasta intrebare, fata de celelalte” este factuald si mai greu de contestat decét o
notd acordata dupa o grila proprie. Distributia pe cvintile nu se forteaza la grupe egale acolo

unde realitatea raspunsurilor se grupeaza firesc pe calitate.

3. Scorul compozit si markerul de divergenta
Pentru fiecare raspuns la fiecare intrebare:

+ Scor compozit = (LEGALITATE + UTILITATE) / 2
+ Marker A\ daca |[LEGALITATE - UTILITATE| > 2 (semnaleaza un raspuns conform legal, dar

sdrac in utilitate practicad — sau invers)
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4. Categoria globala

Media celor douasprezece scoruri compozite determina categoria globala a primariei:

Media compozita  Categorie

4,5-5,0 Excelent

3,5 - 4,4 Bun

2,5 - 3,4 Mediu

1,5-2,4 Slab

1,0-1,4 Problema-
tic

Regula de incadrare. Categoria se determina comparand valoarea compozita direct cu pragu-
rile, fara o rotunjire intermediara la o zecimala. Astfel, o medie de 3,46 ramane ,,Mediu” (fiindca
nu atinge 3,50), iar una de 4,46 ramane ,,Bun” (fiindca nu atinge 4,50) — chiar daca, rotunjite la

o zecimald, ar aparea ca 3,5, respectiv 4,5. Rotunjirea este folosita exclusiv pentru afisare.

Raspunsuri partiale. Cand un raspuns nu adreseaza deloc o intrebare, dimensiunea respectiva
nu se exclude din medie, ci se puncteaza pe absenta substantei operationale: un raspuns care nu
descrie nicio procedurd, cifra sau cale de urmat are, pentru proprietar, o utilitate minima. Media
globala reflecta astfel utilitatea reald (minima) pe dimensiunile netratate, iar media pe punctele

efectiv adresate se raporteaza separat in fisa primariei, pentru transparenta.

5. Caracterul comparativ, nu absolut

Clasamentul reflecta pozitia relativa a fiecarei primarii fata de celelalte raspunsuri din studiu, la
data evaluarii. Nu este o notd absoluta si nu este o eticheta morald: o primarie bine clasatd poate
avea o problema punctuald pe o anumita dimensiune, iar una modest clasata poate excela la un
capitol. Clasamentul se citeste impreunad cu analiza pe intrebari si cu fisa individuala a fiecarei

primarii.
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Registrul celor 27 de primarii contactate

Evidenta completd a institutiilor contactate in cadrul studiului: numdrul si data solicitdrii initiale, statutul raspunsului si
participarea la runda suplimentard.

A. Primarii cu raspuns de fond (23)

Primarie

Solicitare initiala (nr. / data)

Statut raspuns

Runda suplimentara

1 Mangalia

2 Sector 1 (Bu-
curesti)

3 Bacau

4 Sector 3 (Bu-
curesti)

5 Sector 5 (Bu-
curesti)

6 Timisoara

7 Falticeni

8 Constanta

9 Cluj-Napoca
10 Oradea

11  Brasov

12 Slobozia

13 Suceava

14  Craiova

15 Sector 2 (Bu-
curesti)

16  Bragadiru
17  Galati

18 Ramnicu Val-
cea

19 Iasi

20  Sector 4 (Bu-
curesti)

21  Ploiesti

22 Voluntari

Audit Bloc S.R.L. - CIF 53167027

37428 /28.04.2026

298 /11.05.2026 (raspuns:

298/1274 / 18.05.2026)
82/143020 / 29.04.2026

173471 / 28.04.2026

72700 / 28.04.2026

MTM2026-022085 / 28.04.2026

11731/ 28.04.2026
L544-206 / 28.04.2026
490756/101 / 28.04.2026
48 /28.04.2026

61920 / 28.04.2026
54759 / 28.04.2026
20763 /29.04.2026
147154 1.P. / 28.04.2026

72438 /28.04.2026

31120 /14.05.2026
72680 / 28.04.2026

15422 / 28.04.2026

55756 /28.04.2026

39104 / 05.05.2026

147 / 28.04.2026 (Reg. Inf. Pub.)

9434 /13.05.2026
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Raspuns de fond

Raspuns de fond

Raspuns de fond

Raspuns de fond

Raspuns de fond

Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond

Raspuns de fond

Raspuns de fond
Raspuns de fond

Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond
Raspuns de fond

(partial — 5 din 12
puncte)

Da

Da

Da

Da (fara cele 3 supli-
mentare)

Da

Da
Da
Da
Da
Da
Da
Da
Da
Da

Da

Da
Da

Da
Da (fara cele 3 supli-
mentare)

Da

Nu (runda unica)

Nu (runda unica)

p. 59 din 60



| .
Studiul National AuditBloc 2026 ANEXA - Registrul celor 27 de primarii contactate

Nr. Primarie Solicitare initiala (nr. / data) Statut raspuns Runda suplimentara
23 RamnicuSa- 746 /25.05.2026 (reg. 544: Réspuns de fond Da (raspuns nr. 768 /
rat 39/25.05.2026) 15.07.2026)

B. Primarii fara raspuns de fond (4)

Primarie Solicitare initiala (nr. / data) Statut Observatie

24 Campulung 124/23291/28.04.2026 (reve- Fararaspunsde Tacere completa (doar confir-
Muscel nire: 124/26353 / 13.05.2026) fond mari automate + revenire inregis-
trata)

25 Cisnadie 17143 /14.05.2026 (a doua so- Termen legal Prima solicitare (28.04.2026) tran-
licitare) depasit smisa (probat), receptare necon-
firmata — primaria a declarat ca
nu a primit-o si a cerut date de
identificare (OG 27/2002); a doua
solicitare inregistrata, prelungire
21.05, expirata ~13.06 fara ras-

puns de fond
26 Sector 6 64417 / 28.04.2026 (revenire:  Termen legal Comunicare intermediard la
(Bucuresti) 73087 /13.05.2026) depasitlainchi- 02.07.2026, fara raspuns de fond
dere; raspuns de la data evaluarii (07.07.2026).
fond ulterior Raspuns de fond (nr.

103232/30.06.2026) transmis abia
1a 24.07.2026 — evaluat separat,
Fisa 26, neinclus in statistici

27  Pitesti 25717/ 02.06.2026 (reclama-  Schimb necon-  Cauza tehnica partial de partea
tie) cludent AuditBloc (atasament lipsa la e-
mailul din 30.05); nu este tratat

carefuz

Notd: numerele de inregistrare provin din corespondenta oficiald inregistratd (confirmdri de primire, solicitdri si rdspun-
suri) si au fost verificate pe sursele oficiale.
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