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DEMERSURI FALT …
împotriva Metodologiei de atestare a persoanelor fizice și autorizarea persoanelor juridice pentru îndeplinirea funcției de administrator de imobile în Municipiul Timișoara
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Federația Asociațiilor de Locatari Timișoara (FALT), organizație neguvernamentală care reprezintă interesele a 3482 de asociații de proprietari și 3079 persoane fizice din Municipiul Timișoara a făcut demersuri la Consiliul Local al Municipiului Timișoara, dar și la Prefectura județului Timiș, pentru revocarea Hotărârii de Consiliul Local nr. 535 din data de 08.12.2015 privind modificarea Metodologiei de atestare a persoanelor fizice și autorizarea persoanelor juridice pentru îndeplinirea funcției de administrator de imobile în Municipiul Timișoara și componența Comisiei de atestare aprobată prin Hotărârea de Consiliul Local nr. 383/05.07.2013. 

Astfel, FALT a solicitat Consiliului Local Timișoara, printr-o plângere prealabilă, revocarea hotărârii amintite, iar Instituției Prefectului Județului Timiș, Consiliului Local, FALT a solicitat atacarea hotărârii în contencios administrativ, conform art. 7 din Legea contenciosului administrativ nr. 554/2004. 

Aceste demersuri au fost încununate cu succes și, în plenul Ședinței Consiliului Local din data de 02.02.2016, ni s-a promis că reprezentanții FALT vor fi consultați în vederea modificării Metodologiei de atestare a administratorilor. Ca urmare a acestor discuții, FALT a renunțat la plângerea prealabilă și, în prezent, conlucrează la elaborarea unui nou proiect de HCL care să fie supus aprobării Consiliului local.
Următoarele motive au stat la baza solicitării FALT de revocare a Hotărârii de Consiliul Local nr. 535 din data de 08.12.2015 privind modificarea Metodologiei de atestare a persoanelor fizice și autorizarea persoanelor juridice pentru îndeplinirea funcției de administrator de imobile în Municipiul Timișoara și componența Comisiei de atestare aprobată prin Hotărârea de Consiliul Local nr. 383/05.07.2013:
1. Propunerea de modificare a metodologiei mai sus amintită, în speță a art. 11 cap. 3 ”Retragerea atestatului”, va duce la atingerea gravă a drepturilor de exercitare a profesiei de administrator a tuturor administratorilor de imobile care dețin atestat și își exercită activitatea la asociațiile de proprietari din Timișoara.
2. La nivel național, prin HG nr. 1588/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind înființarea, organizarea și funcționarea asociațiilor de proprietari, legiuitorul a reglementat scopul atestatului și modul de dobândire al acestuia de către persoanele fizice și anume: ”Atestatul are drept scop certificarea calităților profesionale ale persoanelor care doresc să practice activitatea de administrare a imobilelor la asociațiile de proprietari”. Prin aprobarea acestei hotărâri de consiliu local, autoritatea locală și-a permis să modifice și să completeze legea, îngreunând astfel foarte mult procedura de obținere a atestatului.
3. Modul de retragere a atestatului a fost reglementat la nivel național prin aceeași HG nr. 1588/2007, care, la art. 58, alin 4, prevede foarte clar că ”Atestatul de administrator de imobile se poate retrage de către autoritatea administrației publice locale care l-a eliberat, dacă nu mai sunt îndeplinite condițiile pentru exercitarea acestei activități”.
4. Prin aprobarea Hotărârii de Consiliu Local  nr. 383/05.07.2013, Consiliul Local Timișoara a stabilit condițiile cumulative pe care personale fizice trebuie să le îndeplinească pentru a se atesta ca administrator imobile. Prin această hotărâre, Consiliul Local și-a depășit atribuțiile prevăzute de Legea nr. 215/2001, dar și de Legea nr. 230/2007, și a stabilit mai multe condiții cumulative pentru atestarea administratorilor, după cum urmează: 
a) au capacitate deplină de exercițiu; 
b) sunt apte din punct de vedere medical şi psihologic pentru a îndeplini funcția de administrator de imobil; 
c) nu au suferit o condamnare printr-o hotărâre judecătorească, rămasă definitivă, pentru săvârșirea unei infracțiuni; 
d) au cel puțin studii medii, absolvite cu diplomă; 
e) au cel puțin 18 ani împliniți; 
f) au urmat un curs de pregătire profesională pentru funcția de administrator de imobil, organizat în condițiile legii; 
g) să fi obținut la examenul de atestare nota finală minim 70 de puncte. 
Impunerea acestor condiții privind diploma de studii medii a făcut ca unele persoane, care au absolvit un curs de pregătire profesională, să nu poată susține testul pentru atestat deoarece se solicită diplomă de bacalaureat, lucru care nu este prevăzut nici în hotărâre și nici prin lege.

Hotărârea nouă preia în integralitate conținutul hotărârii din anul 2013, iar, prin adăugarea propusă, și anume: ”Retragerea atestatului se va face în urma unei sentințe definitive și irevocabile sau în cazul neîndeplinirii condițiilor pentru atestare comunicate compartimentului de către asociația de proprietari sau oricare membru al asociației”, autoritatea locală va da posibilitatea ca orice persoană rău intenționată, care, fie a fost acționată în instanță pentru că a fost rău platnic, fie că nu îi convine modul de repartizare legală a cheltuielilor, fie că nu dorește să colaboreze cu asociația de proprietari sau nu îi place de administrator, să solicite Compartimentului Asociații de Proprietari din cadrul Primăriei retragerea atestatului pe motiv că nu sunt îndeplinite condițiile de atestare. 
De asemenea, la orice reclamație făcută de oricare membru al asociației de proprietari, administratorul va trebui să ducă la primărie toate documentele necesare dosarului de atestare, respectiv adeverință medicală și aviz psihologic, copii după diplomele de studii etc.    

5. Un alt motiv pentru care am solicitat atacarea în contencios a constat în faptul că autoritatea locală nu a respectat prevederile art. 6 din Legea nr. 52 din 2003 privind transparența decizională in administrația publică și nu a depus proiectul pe pagina de web, la secțiunea Transparență publică, pentru o perioadă de 30 de zile, așa cum prevede legea. Pe site-ul Primăriei se poate observa foarte ușor că proiectul, deși poartă data de 02.11.2015, a fost făcut public după alte proiecte care poartă data de 27.11.2015, iar ședința de Consiliu Local a avut loc în data de 08.12.2015.
6. În anul 2013, la solicitarea FALT, proiectul de hotărâre privind metodologia de atestare a fost retras de pe ordinea de zi și s-a acceptat dezbaterea publică solicitată de FALT pe marginea acelui proiect de hotărâre. În urma dezbaterii și a demersurilor făcute, proiectul de hotărâre a fost modificat în mare parte, el având o mulțime de ilegalități și aberații care, în mare parte, au fost îndepărtate. Acum, fără să se respecte legea transparenței, proiectul a fost propus și aprobat urgent, astfel încât nu ne-au mai dat posibilitatea să analizăm proiectul și să solicităm dezbatere publică. 
Concluzionăm că, după atâția ani de la intrarea în vigoare a legislației privind transparența decizională, autoritățile publice încă nu o respectă, iar intervenția societății civile este vitală pentru respectarea legalității, dar și pentru respectarea intereselor cetățeanului. 

1. Întrebare: Care este cuantumul ajutorului de deces? 

Răspuns: Anual, prin Legea bugetului asigurărilor sociale de stat, se stabilește cuantumul ajutorului de deces, care este egal cu câștigul salarial mediu brut. De asemenea, prin aceeași lege, se reglementează și valoarea punctului de pensie. 

Legea nr. 340/2015 a bugetului asigurărilor sociale de stat pe anul 2016, publicată în Monitorul Oficial nr. 942 din 19.12.2015, prevede:

Art. 15. Câştigul salarial mediu brut utilizat la fundamentarea bugetului asigurărilor sociale de stat pe anul 2016 este de 2.681 lei. 

Art. 16. Cuantumul ajutorului de deces se stabileşte, în condiţiile legii, în cazul: 

a) asiguratului sau pensionarului, la 2.681 lei; 

b) unui membru de familie al asiguratului sau al pensionarului, la 1.341 lei. 

2. Întrebare: Care este valoarea punctului de pensie?
Răspuns: Prin aceeași Lege nr. 340/2015 a bugetului asigurărilor sociale de stat pe anul 2016, se stabilește că, în anul 2016, valoarea punctului de pensie este de 871,7 lei. 

Calculul impozitului pe clădirile nerezidenţiale și mixte 
aflate în proprietatea persoanelor fizice 
În noul sistem fiscal, clădirile sunt impozitate în funcţie de destinaţie (rezidentiale, nerezidentiale sau mixte), şi nu în funcţie de proprietar (persoană juridică sau fizică). 

Codul fiscal definește clădirea rezidenţială ca fiind construcţia alcătuită din una sau mai multe camere folosite pentru locuit, cu dependinţele, dotările şi utilităţile necesare, care satisface cerinţele de locuit ale unei persoane sau familii. Clădirea nerezidenţială este orice clădire care nu este rezidenţială, iar clădirea cu destinaţie mixtă este definită de Codul fiscal ca fiind clădirea folosită atât în scop rezidenţial, cât şi nerezidenţial. 

Pentru clădirile nerezidenţiale aflate în proprietatea persoanelor fizice, impozitul pe clădiri se calculează prin aplicarea cotei stabilite de Consiliul Local al Municipiului Timișoara - 0,6 % asupra valorii, care poate fi:  

   a) valoarea rezultată dintr-un raport de evaluare întocmit de un evaluator autorizat în ultimii 5 ani anteriori anului de referinţă, depus la organul fiscal local până la primul termen de plată din anul de referinţă; 

   b) valoarea finală a lucrărilor de construcţii, în cazul clădirilor noi, construite în ultimii 5 ani anteriori anului de referinţă;  

   c) valoarea clădirilor care rezultă din actul prin care se transferă dreptul de proprietate, în cazul clădirilor dobândite în ultimii 5 ani anteriori anului de referinţă.  

În cazul în care valoarea clădirii nu poate fi calculată conform prevederilor alin. (1), impozitul se calculează prin aplicarea cotei de 2% asupra valorii impozabile a clădirii.
În cazul în care contribuabilul depune la organul fiscal local o declaraţie la care anexează un raport de evaluare, valoarea impozabilă a clădirii este considerată a fi cea care rezultă din raportul de evaluare, chiar şi în cazul în care clădirea a fost finalizată sau dobândită în anul anterior anului de referinţă. 

Rapoartele de evaluare se întocmesc de un evaluator autorizat, în conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor aflate în vigoare la data evaluării, şi reflectă valoarea clădirii la data de 31 decembrie a anului anterior anului de referinţă şi nu se înregistrează în evidenţele contabile. 

În vederea stabilirii impozitului pe clădiri, rapoartele de evaluare se depun în copie, la organul fiscal local, ca anexă la declaraţia contribuabilului, până la primul termen de plată din anul de referinţă. 

 Rapoartele de evaluare trebuie să conţină dovada că rezultatele evaluării au fost înregistrate în baza de date cuprinzând valorile impozabile ale clădirilor, gestionată de Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România (ANEVAR). 

 Rapoartele de evaluare în scopul stabilirii impozitului pe clădiri pot fi verificate de autorităţile locale în conformitate cu standardele de evaluare în vigoare la data evaluării. 

În cazul clădirilor cu destinaţie mixtă aflate în proprietatea persoanelor fizice, impozitul se calculează prin însumarea impozitului calculat pentru suprafaţa folosită în scop rezidenţial cu impozitul determinat pentru suprafaţa folosită în scop nerezidenţial. 

În cazul în care la adresa clădirii este înregistrat un domiciliu fiscal la care nu se desfăşoară nicio activitate economică, impozitul se calculează conform prevederilor care reglementează impozitul rezidențial.  
Dacă suprafeţele folosite în scop rezidenţial şi cele folosite în scop nerezidenţial nu pot fi evidenţiate distinct, se aplică următoarele reguli: 

a) în cazul în care la adresa clădirii este înregistrat un domiciliu fiscal la care nu se desfăşoară nicio activitate economică, impozitul se calculează ca și pentru o clădire rezidențială; 

b) în cazul în care la adresa clădirii este înregistrat un domiciliu fiscal la care se desfăşoară activitatea economică, iar cheltuielile cu utilităţile sunt înregistrate în sarcina persoanei care desfăşoară activitatea economică, impozitul pe clădiri se calculează conform prevederilor pentru clădirile nerezidențiale.
 Delimitarea suprafeţelor pentru stabilirea impozitului, în funcţie de destinaţia rezidenţială sau nerezidenţială, rezultă din documentul anexat la declaraţia depusă de contribuabil la organul fiscal local competent, care poate fi, după caz: 

a) contractul de închiriere, în care se precizează suprafaţa transmisă pentru desfăşurarea activităţii economice; 
b) contractul de comodat încheiat conform art. 2.146-2.157 din Codul civil, în care se precizează suprafaţa în care se precizează suprafaţa transmisă pentru desfăşurarea activităţii economice; 

c) autorizaţia de construire şi/sau de desfiinţare, după caz, privind schimbarea de destinaţie a clădirii, în condiţiile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 

d) documentaţia cadastrală; 

e) orice documente doveditoare, altele decât cele prevăzute la lit. a)-d); 

f) declaraţia pe propria răspundere a proprietarului clădirii înregistrată la organul fiscal, în cazul în care nu există alte documente doveditoare. 

Pentru calcularea impozitului pe clădirile cu destinaţie mixtă, aflate în proprietatea persoanelor juridice, valoarea aferentă suprafeţelor folosite în scop rezidenţial şi valoarea suprafeţelor folosite în scop nerezidenţial se stabilesc în funcţie de ponderea acestora în suprafaţa construită desfăşurată totală a clădirii. 

GHID JURIDIC

FONDUL DE RULMENT ȘI FONDUL DE REPARAȚII
Hotărârea Guvernului nr. 1588/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari prevede:

   ”Art. 24. - (1) În scopul asigurării fondurilor necesare pentru plăţi curente, asociaţia de proprietari stabileşte cuantumul şi cota de participare a proprietarilor la constituirea fondului de rulment. De regulă, fondul de rulment se dimensionează astfel încât să poată acoperi cheltuielile curente ale condominiului la nivelul unei luni calendaristice. Stabilirea cuantumului se face prin echivalare cu suma care a fost necesară pentru acoperirea cheltuielilor lunare înregistrate de asociaţia de proprietari în anul expirat, la nivelul lunii cu cheltuielile cele mai mari, majorate cu rata inflaţiei, iar în cazurile asociaţiilor de proprietari nou-înfiinţate, prin constatarea şi însuşirea experienţei în domeniu a unor asociaţii de proprietari echivalente ca mărime. 

   (2) Fondul de rulment se constituie prin plata anticipată a cotei ce revine fiecărui proprietar, potrivit hotărârii adunării generale a asociaţiei de proprietari, iar reîntregirea fondului de rulment se face lunar, prin plata sumelor afişate pe lista de plată. Pentru încasarea fondului de rulment, casierul asociaţiei de proprietari eliberează chitanţă personalizată separată. 

   (3) În situaţiile în care, prin contractul de închiriere încheiat cu proprietarul, chiriaşul se obligă să participe la plata cheltuielilor curente ale condominiului în care locuieşte, acesta va participa şi la formarea fondului de rulment. 

   (4) Fondul de rulment încasat se poate restitui în situaţiile de schimbare a domiciliului sau a dreptului de proprietate, dacă prin actele de transmitere a dreptului de proprietate sau a folosinţei locuinţei nu se stipulează altfel, precum şi în situaţiile în care cheltuielile lunare scad conform deciziei comitetului executiv, la cererea proprietarului. 

   (5) Asociația de proprietari va constitui un fond pentru repararea părţilor de construcţii/instalaţii aflate în proprietate comună, fond cu perioadă de folosire limitată, care va fi depus în contul asociaţiei de proprietari şi nu va putea fi folosit decât cu acordul adunării generale a asociaţiei de proprietari, în conformitate cu bugetul de venituri şi cheltuieli. 

   (6) Veniturile obţinute de asociaţia de proprietari din activităţi economice sau din alte activități desfășurate se constituie ca fond special şi se vor utiliza în exclusivitate pentru îmbunătățirea confortului şi eficienţei condominiului, pentru întreţinerea şi repararea proprietăţii comune, potrivit art. 45 alin. (3) din Legea nr. 230/2007. În aceste venituri se cuprind şi cele obţinute din închirierea unor spaţii aflate în proprietate comună indiviză, a spaţiilor pentru instalarea de reclame şi pentru serviciul de televiziune prin cablu, firme luminoase, precum şi alte venituri obţinute din orice sursă, în condițiile legii. Aceste venituri se constituie ca surse proprii ale asociaţiei de proprietari, nu se plătesc proprietarilor, nu pot fi folosite la constituirea sau la completarea fondului de rulment şi nu pot fi folosite la plata facturilor emise de furnizorii de servicii publice de utilități. Acest fond va fi depus în contul asociaţiei de proprietari şi nu va putea fi folosit decât cu acordul adunării generale a asociaţiei de proprietari, în conformitate cu bugetul de venituri şi cheltuieli.” 
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