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CURS DE PERFECŢIONARE PENTRU ADMINISTRATORII DE IMOBILE

Începând cu a doua jumătate a lunii septembrie 2013, Federaţia Asociaţiilor de Locatari Timişoara (FALT) organizează cursul de perfecţionare pentru administratorii de imobile. 

În urma absolvirii cursului, care va dura şase săptămâni, participanţii vor primi un certificat de pregătire profesională, eliberat de Agenţia Naţională a Funcţionarilor Publici, Centrul Regional de Formare Continuă pentru Administraţia Publică Locală Timişoara. 


Înscrierea şi depunerea dosarelor cu actele necesare înscrierii se va face la sediul FALT, str. Braşov, nr. 8, Timişoara, până la data începerii cursului, în fiecare zi, în următorul program: luni-vineri, între orele 9.00-13.00, marţi şi joi, între orele 16.00-18.00.


Actele necesare sunt următoarele:
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certificat de naştere (xerocopie), 
· certificat de căsătorie (xerocopie),
· buletin/carte de identitate (xerocopie),
· diploma de studii (xerocopie),
· Adeverinţa medicală de la medicul de familie ( apt curs );
· Curriculum Vitae ( succint );
· Declaraţie pe proprie răspundere că nu aveţi antecedente penale;
· Dosar plic. 
La depunerea dosarului, se vor prezenta şi originalele, pentru conformitate cu originalul. 
Examenul de atestare pentru administratorii de imobile
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Ca urmare a H.C.L. 383/2013 privind aprobarea metodologiei de atestare a persoanelor fizice şi autorizare a persoanelor juridice pentru îndeplinirea funcţiei de administrator de imobile în Municipiul Timişoara, Primăria Timişoara anunţă data examenului de atestare pentru desfăşurarea activităţii de administrare imobile, pentru persoanele fizice: 17 septembrie 2013. Locul şi ora susţinerii examenului de atestare de către persoanele fizice va fi anunţat de Compartimentul Relaţionare cu Asociaţiile de Proprietari din cadrul Primăriei.


Actele necesare persoanelor fizice pentru participarea la examenul de atestare se depun la sediul primăriei, B-dv. C. D. Loga nr. 1, cam. 12, în perioada 01 august – 06 septembrie 2013, şi sunt următoarele:
· cerere tip;
· curriculum vitae;
· copii ale actelor de stare civilă (legalizate sau certificate pentru conformitate cu originalul, la depunere, de către Serviciul Relaţionare Directă cu Cetăţenii din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara);
· copii ale actelor de studii (legalizate sau certificate pentru conformitate cu originalul, la depunere, de către Serviciul Relaţionare Directă cu Cetăţenii din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara);
· certificatul de cazier judiciar;
· adeverinţă medicală din care să rezulte că sunt apţi din punct de vedere medical;
· aviz psihologic pentru îndeplinirea funcţiei de administrator de imobil;
· copia certificatului de pregătire profesională pentru funcţia de administrator de imobil, organizat în condiţiile legii (legalizată sau certificată pentru conformitate cu originalul, la depunere, de către Serviciul Relaţionare Directă cu Cetăţenii din cadrul Primăriei Municipiului Timişoara);
· copia chitanţei de plată a taxei de înscriere la examenul de atestare. 

Bibliografia pentru examenul de atestare a persoanelor fizice este următoarea:

· Legea 230/2007 (actualizată) privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari;
· H. G. 1588/2007 – pentru aprobarea normei  metodologice de aplicare a Legii 230/2007;
· Legea 22/1969 (actualizată) privind angajarea gestionarilor, constituirea de garanţii şi răspunderea în legătură cu gestionarea bunurilor agenţilor economici, autorităţilor sau instituţiilor publice;
· Ordinul nr. 1969/2007 privind aprobarea reglementărilor contabile pentru persoanele juridice fără scop patrimonial, anexa 2, reglementări contabile privind organizarea şi conducerea contabilităţii în partidă simplă de către persoanele juridice fără scop patrimonial, anexă la reglementările contabile prevăzute la anexa 2, la ordin;

· Decretul 209/1976 pentru aprobarea regulamentului operaţiilor de casă;
· H. C. L. 195/1999 privind aprobarea metodologiei de contorizare individuală a consumurilor de apă, pe apartamente, în Municipiul Timişoara.
Actele necesare persoanelor juridice specializate pentru obţinerea autorizaţiei:
- cerere tip;
- certificat de înregistrare eliberat de Registrul Comerţului după caz, sau sentinţă de înfiinţare;
- certificat de cazier fiscal;
- ultimul bilanţ contabil depus la unitatea teritorială a Ministerului Finanţelor Publice – copie xerox sau scrisoare de garanţie bancară;
- copie după certificatul de atestare a persoanelor fizice pentru funcţia de administrator imobil;
- copie după contractul individual de muncă a persoanei fizice atestate;
- copia chitanţei de plată a taxei pentru autorizarea persoanelor juridice.
Autorizaţia pentru desfăşurarea activităţii de administrare imobile va fi eliberată persoanelor juridice, în baza unei hotărâri de consiliu local, după verificarea dosarelor depuse.
CERTIFICATUL DE PERFORMANŢĂ ENERGETICĂ A CLĂDIRILOR – OBLIGATORIU LA VÂNZARE ŞI ÎNCHIRIERE
Proprietarii sunt obligaţi să aibă, din 19 iulie, certificatul de performanţă energetică a clădirilor atunci când vor vinde sau închiria un apartament sau o casă, contractele încheiate în lipsa acestuia putând fi anulate. 

Obligativitatea certificatului energetic a fost introdusă prin Legea nr. 159/2013 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 372/2005 privind performanţa energetică a clădirilor.

Potrivit noilor reguli, proprietarul sau administratorul unei clădiri sau unităţi de clădire (apartament) va fi obligat să pună la dispoziţia potenţialului cumpărător sau chiriaş, anterior perfectării contractului, o copie a certificatului energetic, astfel încât acesta să ia cunoştinţă despre performanţa energetică a clădirii. Totodată, în anunţurile de vânzare sau închiriere, proprietarul ori administratorul clădirii sau apartamentului va da şi informaţii din certificatul energetic.


La încheierea contractului de vânzare-cumpărare, proprietarul este obligat să îi dea cumpărătorului certificatul energetic în original. Contractele de vânzare-cumpărare sau închiriere încheiate în lipsa certificatului energetic sunt supuse nulităţii relative şi pot fi atacate în justiţie de către părţile care au încheiat documentul sau de către terţi. De asemenea, la data înregistrării contractului de vânzare-cumpărare, respectiv de închiriere, proprietarul este obligat să depună la organul fiscal competent o copie a certificatului energetic.

Certificatul de performanţă energetică se elaborează şi se eliberează de către auditorul energetic pentru clădiri, la solicitarea investitorului, proprietarului sau administratorului clădirii ori unităţii de clădire, şi este valabil 10 ani de la data eliberării înscrisă 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 cuprinde valori calculate cu privire la consumurile de energie şi emisiile de CO2, iar anexat, cuprinde 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 la începutul lunii iulie, în judeţul Timiş au fost atestaţi 128 de auditori energetici.


1. Întrebare: Cum se repartizează pierderile de apă? 
Răspuns: Diferenţele de apă dintre consumul înregistrat de contorul de branşament şi totalul consumului rezultat din contoarele de apartamente pot să reprezinte atât pierderi datorate defecţiunilor la instalaţii, dar de cele mai multe ori, aceste diferenţe sunt rezultatul diferenţei de clasă a contoarelor de apartament faţă de clasa contorului de branşament. 
În prezent, legislaţia privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari nu precizează modalitatea în care se împart diferenţele de apă apărute între citirea contorului general al blocului şi citirea apometrelor de apartament. 

La nivel local, există însă o hotărâre a Consiliului Local Timişoara (HCL nr. 195/1999 privind aprobarea metodologiei de contorizare individuală a consumurilor de apă, pe apartamente, în Municipiul Timişoara) care lasă la latitudinea asociaţiei de proprietari împărţirea între proprietari a diferenţelor apărute. Astfel, art. 11 din Anexa la HCLT nr. 195/1999 stabileşte: „Cei care îşi montează contoare de apartament, vor suporta în plus faţă de consumul indicat de contor o cota parte ce reprezintă pierderile din instalaţiile interioare comune dacă există defecţiuni, în cazul când nu toţi sunt contorizaţi, cât şi diferenţa pentru apa folosită la spălatul casei scării, europubelelor, spaţiilor verzi şi a diferenţelor provenite din erorile de măsurare. Cuantumul acestor pierderi se va stabili de către adunarea generală a asociaţiei”. Art. 14 din hotărârea Consiliului Local prevede: „toate cheltuielile aferente părţilor comune, inclusiv cele cauzate de pierderile de apă vor fi suportate de toţi beneficiarii; modul de repartizare pe beneficiar al pierderilor comune va fi precizat înainte de aplicarea contorizării individuale”. 

Prevederile HCL Timişoara nr. 195/1999 nu contravin prevederilor Legii nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari şi ale normelor de aplicare ale acesteia, aprobate prin H.G. nr. 1588/2007. Conform art. 40 alin. 2 din H.G. nr. 1588/2007, „plata consumurilor proprii nu scuteşte niciun proprietar de la plata contribuţiei la cheltuielile comune”.

În practică, chiar dacă nu s-ar pune problema existenţei defecţiunilor la instalaţiile comune, întotdeauna vor exista diferenţe între datele furnizate în urma citirii contorului de branşament, clasa C, şi datele furnizate de contoarele de apartament, care aparţin clasei A sau B, în funcţie de montaj. De regulă, contorul de branşament va indica un consum mai mare.

Astfel, deosebim două situaţii diferite: cazul în care toţi proprietarii au contoare de apartament când apar diferenţe de citire între contorul de branşament şi contoarele individuale şi situaţia când nu toţi proprietarii din condominiu au instalate aparate de măsurare a consumului. 

În prima situaţie, când toţi proprietarii au contoare montate în apartament şi consumurile pot fi individualizate, cheltuielile pe consumuri individuale se repartizează în funcţie de indexul contoarelor individuale, iar diferenţele dintre consumul înregistrat de contorul de branşament şi suma consumurilor individuale, vor fi repartizate tuturor proprietarilor, conform hotărârii adunării generale.

În cea de a doua situaţie, când nu toţi proprietarii din imobil au instalate contoare de apartament, cuantumul pierderilor/diferenţelor de apă va fi stabilit de către adunarea generală a asociaţiei sub forma unui procent care va fi aplicat tuturor proprietarilor contorizaţi. Diferenţa între consumul înregistrat de contorul de branşament şi suma consumului individual al celor contorizaţi, la care s-a adăugat procentul ce îl reprezintă diferenţele de citire, va fi repartizată proprietarilor care nu au montate contoare, conform legii, proporţional cu numărul de persoane.

2. Întrebare: Cum se procedează pentru desemnarea unui cenzor? Cum poate fi remunerat cenzorul? 
Răspuns: Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea şi funcţionarea asociaţiilor de proprietari şi H.G. nr. 1588/2007 prin care au fost aprobate Normele de aplicare ale Legii nr. 230/2007 reglementează atât alegerea cenzorului/comisiei de cenzori, cât şi modalitatea de remunerare.
Cenzorul sau comisia de cenzori urmăreşte şi asigură respectarea legalităţii în administrarea bunurilor materiale şi a fondurilor financiare ale asociaţiei de proprietari şi este formată dintr-un număr impar de membri, care trebuie să aibă cel puţin studii medii. 

Dacă dintre membrii asociaţiei de proprietari nu se poate alege comisia de cenzori, atunci adunarea generală va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociaţiei de proprietari, persoană fizică ori juridică de specialitate, pe bază de contract sau convenţie de prestări de servicii.

Cenzorii aleşi ai asociaţiei de proprietari pot fi remuneraţi pe baza unui contract de mandat, conform hotărârii adunării generale a proprietarilor, la data adoptării bugetului anual de venituri şi cheltuieli.

Cenzorul angajat sau contractat din afara asociaţiei de proprietari poate fi remunerat, conform hotărârii adunării generale a proprietarilor, la data adoptării bugetului anual de venituri şi cheltuieli.

Impozit majorat 
pentru clădirile la care au fost executate lucrări de renovare majoră



Prin Legea nr. 238/15.07.2013, care a aprobat OUG nr. 63/2012 pentru modificarea şi completarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 18/2009 privind creşterea performanţei energetice a blocurilor de locuinţe, a fost introdusă o măsură care descurajează lucrările de reabilitare/renovare, deoarece se majorează impozitul pe clădire în cazul clădirilor la care au fost efectuate lucrări de renovare majoră. 


Legea nr. 238/2013 prevede: „In cazul clădirii la care au fost executate lucrări de renovare majoră, din punct de vedere fiscal, anul terminării se actualizează, astfel că acesta se consideră ca fiind cel in care a fost efectuată recepţia la terminarea lucrărilor. Anul terminării se actualizează in condiţiile în care, la terminarea lucrărilor de renovare majoră, valoarea clădirii creşte cu cel puţin 25% faţă de valoarea acesteia la data începerii executării lucrărilor.” 


Din păcate, această modificare, ce prevede actualizarea anului terminării construcţiilor, anulează prevederile legale care stipulează reducerea impozitului cu 20% pentru clădirile care au o vechime de peste 50 de ani la data de 1 ianuarie a anului fiscal de referinţă, respectiv de 10% în cazul în care vechimea imobilului este cuprinsă între 30-50 de ani.

Nu este admisibil ca, în loc să se introducă facilităţi fiscale pentru proprietarii care investesc în clădiri, să se introducă „pedepse” pentru aceştia, prin majorarea impozitului pe clădire.

Exceptând acest aspect negativ, detaliat mai sus, trebuie să recunoaştem că modificările legislative din ultimii doi ani, atât OUG nr. 63/2012, cât şi Legea nr. 238/2013, au fost pozitive pentru asociaţiile de proprietari, iar acest lucru s-a datorat intervenţiilor Ligii Habitat, la nivel naţional, cât şi a demersurilor întreprinse de FALT, care au insistat ani întregi pe lângă autorităţile competente pentru îmbunătăţirea legislaţiei reabilitării.


Dintre modificările pozitive amintim:
- Scutirea de perceperea taxelor prevăzute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii pentru lucrările de intervenţie pentru creşterea performanţei energetice a blocurilor de locuinţe.
- Lucrările de intervenţie investiţii de interes public local, iar datele tehnice referitoare la blocurile de locuinţe cuprinse în programele locale constituie informaţii de interes public în temeiul Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informaţiile de interes public.
- Sfera lucrărilor de intervenţie care intră în program s-a extins şi cuprinde şi: închiderea balcoanelor şi/sau a logiilor cu tâmplărie termoizolantă, inclusiv izolarea termică a parapeţilor, precum şi repararea/înlocuirea instalaţiei de distribuţie a apei reci şi/sau a colectoarelor de canalizare menajeră şi/sau pluvială din subsolul blocului de locuinţe până la căminul de branşament/de racord, după caz. 
- S-a clarificat cvorumul necesar pentru adoptarea de către asociaţia de proprietari a hotărârii privind înscrierea în programul local: acordul majorităţii proprietarilor, membri ai asociaţiei de proprietari. Hotărârea trebuie să fie însoţită de tabelul nominal din care să rezulte acordul scris al proprietarilor. Înainte de modificare, legea era neclară şi lăsa loc la interpretări.
- S-a introdus o măsură de protecţie socială: sumele avansate de autorităţile administraţiei publice locale pentru asigurarea cotei de contribuţie proprie a asociaţiilor de proprietari vor fi considerate cheltuieli de natură socială şi nu se recuperează de la următoarele categorii de proprietari, persoane fizice: 
a) persoane cu handicap sau familii cu persoane cu handicap aflate în întreţinere; 
b) persoane singure/familii care, în ultimele 3 luni anterioare efectuării anchetei sociale de către autoritatea administraţiei publice locale, au realizat venituri medii nete lunare pe persoană singură/membru de familie sub câştigul salarial mediu net pe economie; 
c) veterani de război şi soţi/soţii supravieţuitori/supravieţuitoare ai/ale acestora; 
d) pensionari, indiferent de statutul acestora, ale căror venituri medii nete lunare pe persoană singură/membru de familie sunt sub câştigul salarial mediu net pe economie.
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