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ASIGURAREA OBLIGATORIE A LOCUINŢELOR –

PRECIZĂRI NECESARE

În prima parte a lunii ianuarie, Direcţia Fiscală a Municipiului Timişoara a dat publicităţii un comunicat de presă, incomplet şi confuz, referitor la asigurarea obligatorie a locuinţelor aflate în proprietatea persoanelor fizice sau juridice.  A fost nevoie de intervenţia FALT pentru a clarifica, corecta şi nuanţa concluziile eronate la care a ajuns Direcţia Fiscală din cauza studierii insuficiente a legislaţiei specifice. 

În primul rând, a fost nevoie să intervenim pentru a preciza că nu în toate cazurile este obligatorie asigurarea locuinţei împotriva dezastrelor naturale, astfel cum rezultă din art. 7, alin. 1 din Norma nr. 7/2013 privind forma şi clauzele cuprinse în contractul de asigurare obligatorie a locuinţelor împotriva cutremurelor, alunecărilor de teren şi inundaţiilor, publicată în M. Of. nr. 521/20.08.2013: “proprietarii de locuinţe care au încheiate poliţe de asigurare facultative privind riscurile prevăzute de Legea nr. 260/2008, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, au obligaţia de a încheia PAD la data expirării contractelor de asigurare facultativă.” 


În conformitate cu art. IV. din Legea nr. 260/2008 „Contractele de asigurare aflate în derulare la data intrării în vigoare a prezentei legi rămân valabile în condiţiile stabilite la data încheierii acestora."


Din aceste două acte normative reiese foarte clar că proprietarii care deţin o poliţă de asigurare facultativă, prin care sunt asigurate şi riscurile prevăzute de asigurarea obligatorie, nu sunt obligaţi să încheie o altă poliţă obligatorie decât după data expirării contractului prin care s-a încheiat poliţa facultativă. 


În al doilea rând, art. 19, alin. 5 din Legea nr. 260/2008 privind asigurarea obligatorie a locuinţelor împotriva cutremurelor, alunecărilor de teren şi inundaţiilor, republicată în Monitorul Oficial, Partea I nr. 635 din 15.10.2013, prevede: “În cazul în care o persoană are atât un contract de asigurare obligatorie, cât şi unul de asigurare facultativă, plata despăgubirilor se face mai întâi în baza contractului de asigurare obligatorie, urmând ca pentru restul de despăgubire neacoperit plata să se facă în baza contractului de asigurare facultativă. Valoarea asigurată luată în calcul la stabilirea ratei asigurării facultative reprezintă diferenţa dintre valoarea totală a locuinţei asigurate şi valoarea asigurată luată în calcul la stabilirea ratei asigurării obligatorii.” Aceste prevederi sunt completate de art. 7, alin 2 şi 3 din Norma nr. 7/2013 „Societăţile de asigurare autorizate vor putea încheia asigurări facultative pentru locuinţe pentru riscurile care fac obiectul contractului de asigurare obligatorie a locuinţelor, numai pentru sumele asigurate care exced sumele asigurate obligatoriu conform Legii nr. 260/2008, republicată, cu modificările şi completările ulterioare. Pentru riscurile şi sumele asigurate obligatoriu, prevăzute în Legea nr. 260/2008, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, societăţile de asigurare autorizate vor putea încheia doar poliţe de asigurare obligatorie împotriva dezastrelor naturale – PAD”.

Conform acestor reglementari persoanele care încheie poliţe de asigurare facultativă pentru imobile nu vor plăti de două ori prima de asigurare pentru riscurile prevăzute de asigurarea obligatorie, întrucât în momentul încheierii asigurării facultative valoarea asigurată luată în calcul la stabilirea ratei asigurării facultative va reprezintă diferenţa dintre valoarea totală a locuinţei asigurate şi valoarea asigurată luată în calcul la stabilirea ratei asigurării obligatorii.

Nu în ultimul rând trebuie să precizăm că, la încheierea poliţei de asigurare obligatorie a locuinţei, cetăţenii vor primi poliţa de asigurare care conţine şi certificatul de asigurare cu care vor face dovada asigurării obligatorii a locuinţei. 
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MANSARDARE – PRO sau CONTRA?


Primăria Municipiului Timişoara a propus în şedinţa Consiliului Local din data de 8 ianuarie 2014 un proiect de HCL prin care se doreşte, pentru viitor, limitarea drastică a lucrărilor de mansardare a blocurilor de locuinţe doar la imobilele „adiacente”. 


Proiectul de hotărâre a fost retras de primar, urmând ca, cel mai probabil, să fie supus spre aprobare în şedinţa Consiliului Local din luna februarie.  


Federaţia Asociaţiilor de Locatari Timişoara, printr-un comunicat de presă, a solicitat cetăţenilor Timişoarei, membri FALT, să se exprime asupra acestui proiect de hotărâre, având în vedere importanţa acestui proiect pentru asociaţiile de locatari/proprietari din Timişoara. Observaţii şi propuneri vizavi de acest subiect pot fi făcute, zilnic, la sediul FALT, str. Braşov nr. 8, sau la telefon 0256/201237, de luni până vineri, în intervalul orar: 9°°-13°°, şi marţi şi joi, şi între orele 16°°-18°°.
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INVITAŢIE


FALT organizează în luna februarie, în data de 26.02.2014, ora 16ºº, în sala de şedinţe a AQUATIM, str. Gheorghe Lazăr nr. 11 A, o întâlnire, la care vor fi prezenţi reprezentanţi ai ANRSC, Aquatim, Colterm, Ligii Habitat, autorităţi locale şi firme de repartitoare. 


Având în vedere importanţa temelor de discuţie abordate, invităm asociaţiile membre FALT, ca, prin delegarea de reprezentanţi, să participe la întâlnire. 


Discuţia se va axa pe următoarele probleme:

1. Modificarea şi completarea legislaţiei cu privire la asociaţiile de proprietari;

2. Modificarea şi completarea legislaţiei cu privire la repartizarea de costuri;

3. Modificarea şi completarea legislaţiei cu privire la serviciile comunitare de utilităţi publice.

CONSECINŢELE CONSUMULUI FRAUDULOS DE GAZE
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Printr-un comunicat de presă, E.ON Gaz Distribuţie informează că a depistat, anul trecut, circa 1.500 de cazuri de consum fraudulos de gaze naturale, 46 dintre acestea fiind înregistrate în judeţul Timiş, iar valoarea prejudiciilor generate de aceste infracţiuni a fost de aproape 3 milioane de lei. 

Pentru reducerea numărului de intervenţii neautorizate la aparatele de măsură şi la instalaţiile de gaze naturale în scopul consumului fraudulos, intervenţii care pot genera incidente grave şi care aduc prejudicii consistente, E.ON Gaz Distribuţie efectuează permanent verificări în teren, prin intermediul echipelor specializate, rolul acestora fiind de a depista sustragerile de gaze naturale din reţeaua de distribuţie. 


Prin modificarea sau sustragerea de componente din instalaţiile de gaze naturale se expun pericolelor de incendii şi explozii atât persoanele care comit asemenea fapte, cât şi cele care se află în vecinătate. Totodată, consumatorii sunt afectaţi direct, prin întreruperea alimentării cu gaze naturale.


Subliniem faptul că aceste intervenţii asupra echipamentelor de măsură a consumului de gaz în scopul înregistrării unui consum mai mic reprezintă furt calificat, infracţiune prevăzută şi sancţionată ca atare de Codul Penal.


Societatea furnizoare de gaz recomandă consumatorilor să nu accepte “ofertele” venite din partea anumitor persoane şi să nu permită accesul acestora la instalaţiile proprii sau ale distribuitorului licenţiat de gaze naturale în vederea efectuării unor modificări de orice natură, menite a împiedica înregistrarea cantităţilor reale de gaze naturale consumate. 


Totodată, se face apel la spiritul civic al cetăţenilor pentru a sesiza organele de cercetare penală sau compania de gaz dacă au cunoştinţă de existenţa unor intervenţii neautorizate la instalaţiile de gaze naturale, ce pot duce la pagube materiale şi pierderi de vieţi omeneşti.



Întrebare: Cum se repartizează factura de energie termică în cazul asociaţiilor de proprietari în care sunt montate repartitoare de costuri şi s-a optat pentru facturarea vară/iarnă a energiei termice?


Răspuns: Înţelegem că asociaţia de proprietari din care face parte cititorul a optat pentru facturarea lunară a energiei termice, atât în perioada sezonului rece şi în restul anului, iar nu pentru facturarea şi plata lunară pe baza consumului efectiv. Aşadar, plata se face integral în lunile octombrie şi aprilie; în procent de 60% din consumul facturat - în lunile ianuarie-martie, diferenţa fiind plătită în lunile mai-iulie, iar în lunile august şi septembrie, se plăteşte un avans de 40% din consumul estimat pentru lunile noiembrie şi decembrie, urmând ca diferenţa de 60% din consumul efectiv, să fie plătită în lunile noiembrie, respectiv decembrie.


În ceea ce priveşte serviciile firmei care asigura servicii de citire a repartitoarelor şi calcul al consumului individual de energie termică, respectiv de repartizare a energiei termice facturate, precizăm ca practica utilizată, de comun acord cu asociaţiile de proprietari, fără a fi reglementată în vreun act normativ, este următoarea:

· pentru lunile ianuarie, februarie, martie, aprilie, noiembrie şi decembrie, repartizarea facturii se face de către societatea prestatoare pentru valoarea întregii facturi, în funcţie de consum;

· în lunile mai, iunie, iulie, august şi septembrie, societatea prestatoare nu repartizează nimic. Facturile plătite în lunile august şi septembrie, ca avans pentru lunile noiembrie şi decembrie, sunt repartizate de asociaţia de proprietari, în funcţie de suprafaţa utilă sau suprafaţa utilă de calcul, după caz;

· în luna octombrie, din raţiuni de economie, având în vedere că în luna octombrie, energia termică este furnizată doar pentru câteva zile şi nu se rentează plata serviciilor către societatea prestatoare, tot asociaţia este cea care repartizează factura, în funcţie de suprafaţa utilă sau suprafaţa utilă de calcul. Regularizarea lunii octombrie se face de către societatea prestatoare, în funcţie de consum, odată cu repartizarea facturii aferente lunii noiembrie;

· pentru lunile noiembrie şi decembrie, repartizarea facturii se face de către societatea prestatoare pentru valoarea întregii facturi, în funcţie de consum.

 GHID JURIDIC

OBLIGAŢIILE FISCALE ALE ASOCIAŢIILOR DE PROPRIETARI (I)


Cu privire la obligaţiile declarative ale personalului care desfăşoară activităţi în cadrul asociaţiilor de proprietari, precizăm că pentru veniturile obţinute în baza convenţiilor/contractelor civile încheiate potrivit Codului Civil, la care s-a reţinut impozit cu titlu anticipat în cotă de 10% aplicată la venitul brut, precum şi pentru veniturile la care, potrivit Codului fiscal, impozitul reţinut la sursă de către plătitorii veniturilor respective nu este impozit final, se completează şi se depune de către persoanele fizice beneficiare ale veniturilor menţionate formularul 200 - “Declaraţie privind veniturile realizate din România”, până la data de 25 mai inclusiv a anului curent pentru anul expirat.


Nu au obligaţii declarative persoanele fizice care, în cadrul asociaţiilor de proprietari, obţin venituri din salarii;- venituri asimilate salariilor; venituri în baza convenţiilor/contractelor civile încheiate potrivit Codului Civil, în care s-a optat pentru impozitarea cu o cotă de 16% aplicată la venitul brut;  venituri ca zilieri.


Obligaţiile asociaţiei diferă în funcţie de următoarele situaţii: dacă asociaţia de proprietari are personal angajat cu contract individual de muncă, respectiv dacă asociaţia încheie contracte/convenţii potrivit Codului civil, cu persoane fizice care nu sunt autorizate să desfăşoare activităţi independente. De asemenea, asociaţia are obligaţii fiscale dacă obţine venituri din activităţi economice. 

Asociaţia de proprietari nu are obligaţii fiscale dacă persoana fizică prestatoare de servicii, cu care se încheie contractul/convenţia în baza Codului civil, este persoană fizică autorizată să desfăşoare activităţi independente sau exercită profesii libere şi este înregistrată fiscal potrivit legislaţiei în materie.


Şi în cazul în care asociaţia de proprietari a încheiat cu personalul contracte de muncă, dar şi în cazul în care a încheiat convenţii civile, asociaţia are obligaţia depunerii, până la data de 25 inclusiv a lunii următoare celei expirate/25 inclusiv a lunii următoare trimestrului –după caz, a formularului 112 “Declaraţia privind obligaţiile de plată a contribuţiilor sociale, impozitului pe venit şi evidenţa nominală a persoanelor asigurate”. Formularul 112 se depune prin mijloace electronice de transmitere la distanţă, pe portalul „www.e-guvernare.ro”. Pentru depunerea electronică a declaraţiei, asociaţia trebuie să deţină un certificat calificat, eliberat în condiţiile Legii nr. 455/2001 privind semnătura electronică.


Asociaţia de proprietari are obligaţia depunerii, până în ultima zi a lunii februarie inclusiv a anului curent, pentru anul expirat, a formularului 205 „Declaraţie informativă privind impozitul reţinut pe  veniturile cu regim de reţinere la sursă, pe beneficiari de venit”, pentru impozitul reţinut la sursă şi virat la bugetul de stat.

Obligaţiile fiscale ale asociaţiei de proprietari care are personal angajat cu contract de muncă constau în determinarea impozitului pe venitul din salarii şi a contribuţiilor sociale obligatorii, acordarea deducerilor personale la funcţia de bază, precum şi declararea şi plata impozitelor şi contribuţiilor aferente veniturilor din salarii.

Contribuţiile sociale obligatorii, care se virează atât pentru angajat, cât şi pentru angajator, în cazul contractelor de muncă, sunt următoarele: contribuţia de asigurări sociale; pentru contribuţia de asigurări sociale de sănătate; contribuţia pentru concedii şi indemnizaţii de asigurări sociale de sănătate; contribuţia la bugetul asigurărilor de şomaj; contribuţia de asigurare pentru accidente de muncă şi boli profesionale, diferenţiată în funcţie de clasa de risc, conform legii, datorată de angajator; contribuţia la Fondul de garantare pentru plata creanţelor salariale, datorată de angajator.


Atragem atenţia asupra nivelului ridicat de dificultate şi specializare necesar îndeplinirii obligaţiilor prezentate mai sus, ceea ce face obligatorie angajarea unui contabil. Aşadar, cresc costurile suportate de asociaţie, care şi aşa sunt exagerat de mari din cauza contribuţiilor sociale datorate, dar şi din cauza faptului că asociaţia e nevoită să respecte o serie de alte obligaţii stabilite de legislaţia muncii, angajarea unui medic de medicina muncii, alte obligaţii cu privire la sănătatea şi securitatea în muncă a angajaţilor, protecţia muncii, elaborarea de criterii de evaluare, dosar de personal, planificarea concediilor, păstrarea evidenţei timpului de lucru, completarea registrului electronic de evidenţă a salariaţilor (REVISAL) etc. În cazul în care aceste obligaţii nu se respectă, amenzile sunt usturătoare.

Pentru remuneraţia primită de preşedintele asociaţiei de proprietari, membrii comitetului executiv şi cenzorii, în baza contractului de mandat, nu se datorează următoarele contribuţii:

- contribuţia de asigurări pentru şomaj;

- contribuţia pentru concedii şi indemnizaţii de asigurări sociale de sănătate;

- contribuţia de asigurare pentru accidente de muncă şi boli profesionale;

- contribuţia la Fondul de garantare pentru plata creanţelor salariale.

Asociaţia care încheie contracte/convenţii potrivit Codului civil cu persoane fizice prestatoare de servicii, care nu sunt persoane fizice autorizate să desfăşoare activităţi independente, are obligaţia de a calcula, de a reţine şi vira în cursul anului fiscal impozitul reprezentând plată anticipată în contul impozitului anual datorat de prestatorul de servicii. Plata anticipată se calculează prin aplicarea cotei de 10% la diferenţa dintre venitul brut şi contribuţiile sociale obligatorii reţinute la sursă. Reţinerea impozitului reprezentând plată anticipată se efectuează din veniturile plătite în baza contractului civil încheiat în formă scrisă între plătitorul de venit şi beneficiarul venitului.


Prestatorii de servicii pot opta pentru stabilirea impozitului pe venit ca impozit final. Opțiunea de impunere a venitului brut se exercită în scris în momentul încheierii fiecărui raport juridic/contract și este aplicabilă veniturilor realizate ca urmare a activității desfășurate pe baza acestuia.


Impozitul pe venit se calculează prin reţinere la sursă la momentul plăţii veniturilor de către plătitorii de venituri, prin aplicarea cotei de 16% asupra venitului brut. Impozitul calculat şi reţinut reprezintă impozit final.


Pentru contribuţiile sociale, baza de calcul al acestora, este venitul brut stabilit prin contractul/convenţia încheiat/ă între părţi.
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