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DEMERSURI FĂCUTE DE FALT PENTRU ASOCIAŢIILE 
DE PROPRIETARI DIN TIMIŞOARA

Ce a făcut FALT pentru asociaţiile de proprietari din Timişoara? Este o întrebare la care mulţi timişoreni ştiu să răspundă pentru că au beneficiat de aceste demersuri, dar, în continuare, încercăm să sintetizăm unele dintre rezultatele acţiunilor Federaţiei Asociaţiilor de Locatari Timişoara, întreprinse, de cele mai multe ori, cu efort şi îndârjire, în sprijinul membrilor săi - asociaţiile de proprietari din Timişoara.
1. Înregistrarea la Parlamentul României, în aprilie 2013, a unei iniţiative de modificare a Legii nr. 230/2007, privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari, în sensul eliminării oricărei ambiguităţi privind utilizarea convenţiilor civile pentru efectuarea activităţilor administrative aflate în sarcina asociaţiilor de proprietari, de către administratori şi femeile de serviciu.
2. Stoparea, prin diverse acţiuni civice şi birocratice, de-a lungul timpului, a promovării unei legi, care să îngrădească sau să limiteze funcţionarea asociaţiilor de proprietari, şi militarea pentru adoptarea unui act normativ suplu, care să reglementeze domeniul asociaţiilor de proprietari. FALT a fost inclus, la nivel naţional, în grupul de lucru pentru modificarea legii de funcţionare şi organizare a asociaţiilor de proprietari.
3. Atestarea administratorilor:
- Hotărârea Consiliului Naţional pentru Combaterea Discriminării nr. 239/31.08.2005, emisă în urma acţiunii FALT, prin care s-a constatat că prevederile HG nr. 400/2003, privind atestarea administratorilor de către primării, sunt discriminatorii şi s-a recomandat Ministerului Administraţiei şi Internelor depunerea diligenţelor necesare în vederea armonizării cadrului legal privitor la atestarea administratorilor – persoane fizice, cu prevederile Hotărârea Consiliului Naţional pentru Combaterea Discriminării nr. 239/31.08.2005;

- Eliminarea prevederii atestării administratorilor de către Primării din toate proiectele de legi privind înfiinţarea, funcţionarea şi organizarea asociaţiilor de proprietari, elaborate începând cu anul 2007;

- Scoaterea de pe ordinea de zi, în mai 2013, a noului proiect de HCL privind atestarea administratorilor, care conţinea prevederi în afara legii.

4. Aplicarea şi la Timişoara a scutirii de la plata impozitului pe clădire pe o perioadă de 7 ani, de la finalizarea lucrărilor. De asemenea, s-a reglementat că măsura va urma imobilul, nu proprietarul, astfel că şi moştenitorii şi noii proprietari vor beneficia de scutirea de la plata impozitului în cazul în care au fost finalizate lucrările de reabilitare prevăzute de HCL.

5. Sprijin pentru asociaţiile de proprietari cuprinse în programul de reabilitare:

- Modificarea O.G nr. 18/2009, la propunerea FALT şi Ligii HABITAT, şi includerea reabilitării balcoanelor printre lucrările prevăzute de actul normativ, respectiv legiferarea implicării asociaţiilor de proprietari în toate fazele reabilitării, de ex., acces la proiectul blocului, participarea la licitaţie, acţiuni la care asociaţiile de proprietari nu au fost îndreptăţite în forma iniţială a O.G. nr. 18/2009;
- Prin intermediul proiectelor europene câştigate de FALT, „VIITORUL ORAŞULUI CERE ETICĂ ŞI ACŢIUNE” (VOCI), „VOCEA TA CONTEAZĂ”, şi „GUVERNARE, ANTICORUPŢIE, TRANSPARENŢĂ, ATITUDINE” (GATA), am pus la dispoziţia asociaţiilor de proprietari gratuit experţi pentru asigurarea unor lucrări de calitate, la un preţ corect.

6. Stoparea, în anul 2012, a propunerilor de modificare a HCL nr. 371/2007 privind constatarea şi sancţionarea contravenţiilor pe teritoriul Municipiului Timişoara, prin care Primăria dorea să îi transforme pe administratorii şi preşedinţii asociaţiilor de proprietari în „colaboratori” ai Poliţiei, ca în vremurile apuse. 
7. Continuarea depunerii de către asociaţiile de proprietari a declaraţiilor D 100, D 112, D 205, în format de hârtie şi pe suport magnetic sau optic, în urma intervenţiilor FALT la Ministerul Finanţelor Publice. 

8. Restituirea anticipaţiei de către Colterm, în anul 2010, după aproape 10 ani.

9. Ca urmare a dezbaterilor publice solicitate de FALT, respingerea în Consiliul Local al Municipiului Timişoara a taxei habitat, propusă a fi instituită de Primăria Municipiului Timişoara, în anul 2009 şi 2010.

10. Începând cu anul 2009, colectarea gratuită de către Retim a resturilor vegetale provenite de la asociaţiile de proprietari.

11. Refacerea de către Retim a tuturor contractelor, la presiunea FALT, în conformitate cu prevederile Contractului-cadru şi ale Regulamentului de salubritate.
12. Modificarea, în 2011, a contractului de furnizare gaze naturale încheiat de E.On Gaz cu asociaţiile de proprietari, după aproape 2 ani de demersuri birocratice, timp în care FALT a atras atenţia asupra faptului că forma contractului impusă de E.On Gaz nu era conformă cu prevederile forma aprobată prin Ordinul ANRE, publicat în Monitorul Oficial. Contractele de furnizare gaze naturale au fost semnate de către reprezentanţii asociaţiilor de proprietari, fără timp pierdut la cozi pentru acele asociaţii care au aderat la demersul FALT.  

13. Emiterea la timp a facturilor de către E.On Gaz, după demersuri făcute de FALT la E.On Gaz, la ANRE şi ANRSC în sprijinul asociaţiilor de proprietari din Timişoara. 

14. Modificarea legislaţiei şi recunoaşterea asigurărilor facultative a locuinţelor care acoperă riscurile cerute de legislaţia privind asigurarea obligatorie a locuinţei.
15. La solicitarea FALT, pentru a nu mai pune cetăţenii Timişoarei într-o situaţie jenantă, ca şi în anul 2012, când mii de timişoreni au fost chemaţi la Direcţia Fiscală a Primăriei, să anunţe instituţia că s-au asigurat, senatorul Gheorghe David a depus o iniţiativa legislativă, care, în prezent este aprobată de Senat şi a ajuns în Camera Deputaţilor.
16. Calcularea ajutoarelor de încălzire acordate de către Primărie, la valoarea consumului efectiv, nu a celui prezumat. 

17. Hotărârea Consiliului Naţional pentru Combaterea Discriminării, emisă în urma acţiunii FALT, prin care s-a solicitat Guvernului acordarea ajutoarelor de încălzire şi pentru energia din apă caldă, nu numai pentru încălzire. 

18. Urmărirea unor lucrări de reabilitare termică (str. A. Ipătescu, str. 16 Decembrie, str. Mart. Octavian Ţintaru, str. Al I Cuza, str. Salciei, str. Orion, etc.), lucrări de iluminat public (zona Câmpului, Parcul Central, str. J Silva) şi a lucrărilor de apă şi canalizare (cart. Kuntz, str. Polonă, str. Braşov, zonele Plopi şi Mehala).
19. Organizarea de întâlniri ale reprezentanţilor asociaţiilor de locatari/proprietari cu parlamentarii judeţului Timiş, în care au fost ridicate probleme specifice asociaţiilor de proprietari şi au fost propuse modificări legislative, unele fiind preluate de parlamentari şi au devenit acte normative. 



1. Întrebare: Se pot valorifica ţevile vechi de căldură ale unui imobil, ca fier vechi?
Răspuns: Asociaţia de proprietari poate decide înlocuirea vechilor ţevi de căldură cu altele noi. Ţevile pot fi valorificate prin vânzare, ca fier vechi, dar veniturile obţinute de asociaţia de proprietari se constituie ca fond special şi se vor utiliza în exclusivitate pentru îmbunătăţirea confortului şi eficienţei condominiului, pentru întreţinerea şi repararea proprietăţii comune. Aceste venituri 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 utilităţi. 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.  

2. Întrebare: Este obligatoriu să se emită o chitanţă separată pentru plata fondului de de reparaţii/reabilitare?
Răspuns: Conform legislaţiei, pentru fondul de reparaţii/reabilitare nu se emite chitanţă separată. 
3. Întrebare: Care este cuantumul penalizărilor de întârziere, stabilite de asociaţia de proprietari?
Răspuns: Asociaţia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalizări pentru orice sumă cu titlu de restanţă, afişată pe lista de plată. Penalizările nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de întârziere şi se vor aplica numai după o perioadă de 30 de zile care depăşeşte termenul stabilit pentru plată, fără ca suma penalizărilor să poată depăşi suma la care s-au aplicat. 
4. Întrebare: Este obligatorie transformarea asociaţiei de locatari în asociaţie de proprietari? Cum pot fi responsabilizaţi proprietarii dintr-un imobil în care nu s-a constituit o asociaţie de proprietari.
Răspuns: Art. 3 din H.G. nr. 1588/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari prevede: „Proprietarii din asociaţiile de locatari din clădirile ale căror apartamente au fost dobândite în proprietate în condiţiile legii şi care nu s-au organizat în asociaţii de proprietari vor lua măsurile prevăzute de prezentele norme metodologice pentru constituirea în asociaţii de proprietari, potrivit prevederilor Legii nr. 230/2007.” 

Legislaţia nu reglementează sancţiuni pentru proprietarii care nu se constituie în asociaţii de proprietari sau pentru asociaţiile de locatari care nu se transformă în asociaţii de proprietari, conform articolului mai sus menţionat, dar există o serie de dezavantaje pentru aceşti proprietari, de ex., imposibilitatea de a intra în programul de reabilitare.

Totuşi, inexistenţa asociaţiei de proprietari, ca persoană juridică, nu scuteşte proprietarii de îndeplinirea obligaţiei de a lua toate măsurile necesare pentru repararea şi menţinerea în stare de siguranţă a clădirii şi a instalaţiilor comune. Potrivit dispoziţiilor art. 25 lit. a) şi art. 26 lit. b) din Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, proprietarii, administratorii şi utilizatorii construcţiilor au obligaţia de a efectua la timp lucrările de întreţinere şi reparaţii care le revin, prevăzute conform normelor legale în cartea tehnică a construcţiei şi rezultate din activitatea de urmărire a comportării în timp a construcţiilor.
 De asemenea, răspunderea proprietarilor poate fi angajată faţă de terţi în temeiul Codului civil sau a Codului penal. 

AVANTAJELE ÎNFIINŢĂRII ASOCIAŢIILOR DE PROPRIETARI
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Asociaţia de proprietari are drept scop administrarea şi gestionarea proprietăţii comune care, pe lângă drepturi, impune obligaţii pentru toţi proprietarii. Ca formă juridică de organizare şi de reprezentare a intereselor comune ale proprietarilor unui imobil, înfiinţarea unei asociaţii de proprietari prezintă următoarele avantaje:

· Calitatea de persoană juridică cu drepturi depline în faţa oricărei instituţii publice de stat sau private;
· Scutire de impozit pe veniturile obţinute de asociaţie din închirieri ale spaţiilor comune, din activităţi economice de orice natură etc., în condiţiile legii;   
· Scutire la plata taxei judiciare de timbru pentru acţiunile în instanţă împotriva restanţierilor;
· Privilegiu imobiliar asupra bunurilor mobile şi imobile ale restanţierilor, la judecătorie, astfel încât la data vânzării apartamentelor/spaţiilor, această operaţiune să nu se poată face decât după achitarea datoriilor către asociaţie; 
· Negocierea directă a contractelor de furnizare şi intermediere a serviciilor publice de utilităţi;
· Aplicarea unui sistem propriu de penalizări, aducător de venituri, compensatoare pierderilor, pentru asociaţie, în limita a 0,2 %, potrivit legii;
· Eliminarea fraudelor financiar-contabile şi a „muncii la negru";
· Obţinerea de credite avantajoase, cu dobândă subvenţionată, pentru lucrări de reabilitare, consolidare, modernizare;
· Obţinere de finanţări nerambursabile pentru proiecte în interesul asociaţiei de proprietari;
· Posibilitatea deschiderii de conturi la orice bancă;
· Posibilitatea retribuirii tuturor celor care se implică în activităţi practice sau cu răspundere în cadrul asociaţiei;
· Posibilitatea contorizării individuale a consumurilor de apă, gaze etc.;
· Posibilitatea asociaţiei de a deveni intermediar de servicii publice şi colector de taxe şi impozite locale, activităţi aducătoare de venituri;
· Posibilitatea concesionării/închirierii spaţiilor verzi din jurul clădirii.
· Posibilitatea de a intra în programul de reabilitare.
Înfiinţarea, organizarea, funcţionarea şi administrarea asociaţiilor de proprietari se realizează în temeiul Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari şi a Hotărârii de Guvern nr. 1588/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari. 
 GHID JURIDIC

CERTIFICATUL ENERGETIC –
Modificări legislative

Legea nr. 159/2013 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 372/2005 privind performanţa energetică a clădirilor, publicată în Monitorul Oficial, Partea I, nr. 283, din 20 mai 2013, aduce o serie de schimbări dispoziţiilor legale, aplicabile în domeniu, în momentul de faţă. Modificările nu aduc nimic bun pentru cetăţeanul de rând, fiind probabil destinate a îmbogăţi anumite persoane. Nu considerăm util emiterea certificatului energetic la clădirile vechi, ci doar la clădirile noi sau la apartamentele renovate, dar şi în acest caz, numai în situaţia în care toate apartamentele din clădire sunt reabilitate. 
Până acum, Legea nr. 372/2005 stabilea că documentul care atestă performanţa energetică a clădiri este eliberat proprietarului, iar proprietarul îl pune, după caz, la dispoziţie potenţialului cumpărător sau chiriaş.

Totuşi, actul normativ introduce obligativitatea prezentării certificatului la vânzarea sau închirierea locuinţei. "Pentru clădirile sau unităţile de clădire care se vând sau se închiriază, investitorul/ proprietarul/ administratorul este obligat să pună la dispoziţia potenţialului cumpărător sau chiriaş, anterior perfectării contractului, o copie de pe certificat, astfel încât acesta să ia cunoştinţă despre performanţa energetică a clădirii/ unităţii de clădire pe care urmează să o cumpere/ închirieze, după caz", se precizează în documentul citat.

În plus, potrivit noilor dispoziţii, la încheierea contractului de vânzare-cumpărare, proprietarul are obligaţia de a transmite certificatul, în original, noului proprietar.

Legea nr. 159/2013 stabileşte că toate contractele de vânzare-cumpărare încheiate fără prezentarea certificatului sunt supuse nulităţii relative, potrivit prevederilor Codului Civil.

Totodată, în actul normativ publicat recent se arată că, la data înregistrării contractului de vânzare-cumpărare, respectiv de închiriere, proprietarul are obligaţia de a depune la organul fiscal competent o copie de pe certificat, iar originalul va rămâne în posesia proprietarului.

Noua lege introduce reguli privind certificatul de performanţă energetică şi pentru clădirile care se construiesc. Astfel, în aceste cazuri, certificatul se va elabora prin grija investitorului/ proprietarului/ administratorului şi va fi prezentat, în original, comisiei întrunite în vederea recepţiei la terminarea lucrărilor. De asemenea, se va anexa, în copie, la procesul-verbal de recepţie şi va constitui parte componentă a cărţii tehnice a construcţiei.

Noul act normativ nu schimbă substanţial prevederile Legii nr. 372/2005 în ceea ce priveşte categoriile de clădiri pentru care se elaborează certificatul. Mai exact, ca şi până acum, certificatul se elaborează pentru mai multe tipuri de clădiri care se construiesc, se vând, se închiriază sau sunt supuse renovărilor majore, printre care: locuinţe unifamiliale; blocuri de locuinţe; birouri; clădiri de învăţământ; spitale; hoteluri şi restaurante; săli de sport; clădiri pentru servicii de comerţ; alte tipuri de clădiri consumatoare de energie.

În plus faţă de vechile dispoziţii, documentul publicat recent stabileşte că certificatul se va elabora şi pentru clădirile aflate în proprietatea/ administrarea autorităţilor publice sau a instituţiilor care prestează servicii publice.

Pe de altă parte, în ceea ce priveşte categoriile de clădiri pentru care NU se elaborează certificatul, prevederile au rămas aceleaşi ca şi până acum. Astfel, certificatul nu este necesar următoarelor clădiri:

- clădiri şi monumente protejate care fie fac parte din zone construite protejate, conform legii, fie au valoare arhitecturală sau istorică deosebită, cărora, dacă li s-ar aplica cerinţele, li s-ar modifica în mod inacceptabil caracterul ori aspectul exterior;

- clădiri utilizate ca lăcaşuri de cult sau pentru alte activităţi cu caracter religios;

- clădiri provizorii prevăzute a fi utilizate pe perioade de până la 2 ani, din zone industriale, ateliere şi clădiri nerezidenţiale din domeniul agricol, care necesită un consum redus de energie;

- clădiri rezidenţiale care sunt destinate a fi utilizate mai puţin de 4 luni pe an;

- clădiri independente, cu o suprafaţă utilă mai mica de 50 m².

Ca şi până acum, certificatul se elaborează şi se eliberează de către auditorul energetic pentru clădiri, la solicitarea investitorului/ proprietarului/ administratorului clădirii/ unităţii de clădire şi este valabil 10 ani de la data eliberării înscrisa în certificat, cu excepţia situaţiei în care, pentru clădirea/unitatea de clădire la care există certificat în valabilitate, se efectuează lucrări de renovare majoră care modifică consumurile energetice ale acesteia.

Certificatul va cuprinde valori calculate cu privire la consumurile de energie şi emisiile de CO2, care permit investitorului/ proprietarului/ administratorului clădirii/ unităţii de clădire să compare şi să evalueze performanţa energetică a clădirii/unităţii de clădire.

în plus, conform noilor reguli, certificatul cuprinde, anexat, recomandări de reducere a consumurilor de energie ale clădirii, cu excepţia cazurilor în care nu există potenţial de reducere semnificativă al acestora comparativ cu cerinţele minime de performanţă energetică în vigoare la data elaborării certificatului, precum şi estimarea economiei de energie prin realizarea lucrărilor de creştere a performanţei energetice a clădirii.

Până acum, certificatul de performanţă energetică trebuia afişat într-un loc accesibil şi vizibil publicului de toate clădirile cu suprafaţa utilă de peste 1.000 m², aflate în proprietatea/ administrarea autorităţilor publice sau a instituţiilor care prestează servicii publice. De-acum, însă, se introduce obligativitatea afişării certificatelor de către clădirile cu o suprafaţă utilă de peste 500 m². Mai mult chiar, începând cu data de 9 iulie 2015, această obligaţie va reveni inclusiv clădirilor cu suprafaţă mai mică, de 250 m².

Potrivit informaţiilor publicate pe adresa de internet a Ministerului Dezvoltării Regionale şi Administraţiei Publice, la această dată sunt înregistraţi peste 1.300 de auditori energetici pentru clădiri. 

Conform Legii nr. 159/2013, auditorii energetici pentru clădiri, în funcţie de gradul profesional pentru care au fost atestaţi: întocmesc şi eliberează certificatul pentru clădirile/ unităţi ale clădirilor; întocmesc raportul de audit energetic, pentru clădirile/ unităţi ale clădirilor, în conformitate cu reglementările tehnice în vigoare la data efectuării acestora.
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