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CRESTEREA PERFORMANTEI ENERGETICE A BLOCURILOR DE LOCUINTE

- Noua reglementare -

Avand in vedere necesitatea reducerii consumului de energie pentru
incalzirea blocurilor de locuinte, in conditiile asigurarii si mentinerii climatului termic
interior in apartamente, prin promovarea de programe integrate Planului national
de eficienta energetica si pentru aducerea la indeplinire a Directivelor europene,
Guvernul Roméniei a adoptat Ordonanta de urgenta nr. 18/2009 privind
cresterea performantei energetice a blocurilor de locuinte, publicata in
Monitorul Oficial nr. 155/12.03.2009.

La data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgenta se abroga:

a) Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 174/2002 privind instituirea masurilor speciale pentru
reabilitarea termica a unor blocuri de locuinte - condominii, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 890 din 9 decembrie 2002, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 211/2003, cu
modificarile si completarile ulterioare;

b) Hotararea Guvernului nr. 1070/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 174/2002 privind instituirea masurilor speciale pentru
reabilitarea termica a unor cladiri de locuit multietajate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 661 din 18 septembrie 2003, cu modificarile ulterioare.

Ordonanta de urgenta nr. 18/2009 privind cresterea performantei energetice a blocurilor de
locuinte stabileste lucrarile de interventie pentru izolarea termica a blocurilor de locuinte construite dupa
proiecte elaborate in perioada 1950 -1990, etapele necesare realizarii lucrarilor, modul de finantare a
acestora, precum si obligatiile si raspunderile autoritatilor administratiei publice si ale asociatiilor de
proprietari .

Lucrarile de interventie la anvelopa blocului de locuinte sunt:

a) izolarea termica a peretilor exteriori;

b) inlocuirea ferestrelor si a usilor exterioare existente, inclusiv tdmplaria aferenta accesului in blocul de
locuinte, cu tdmplarie performanta energetic;

¢) termo-hidroizolarea terasei/termoizolarea planseului peste ultimul nivel in cazul existentei sarpantei;
d) izolarea termica a planseului peste subsol, in cazul in care prin proiectarea blocului sunt prevazute
apartamente la parter;

e) lucrari de demontare a instalatiilor si a echipamentelor montate aparent pe fatadele/terasa blocului
de locuinte, precum si remontarea acestora dupa efectuarea lucrarilor de izolare termica;

f) lucrari de refacere a finisajelor anvelopei.

Realizarea lucrarilor de interventie prevazute mai sus, la lit. a)-d), are ca scop cresterea
performantei energetice a blocurilor de locuinte, astfel incat consumul anual specific de energie calculat
pentru incalzire sa scada sub 100 kWh/m? arie utila, in conditii de eficientd economica.

Odata cu efectuarea lucrarilor de interventie prevazute mai sus se pot executa si urmatoarele
lucrari de interventie, justificate din punct de vedere tehnic in expertiza tehnica si/sau in auditul
energetic:

a) lucrari de reparatji la elementele de constructie care prezinta potential pericol de desprindere si/sau
afecteaza functionalitatea blocului de locuinte, inclusiv de refacere in zonele de interventie;

b) lucrari de interventie la instalatia de distributie a agentului termic pentru incalzire aferenta partilor
comune ale blocului de locuinte.

Etapele necesare implementarii programelor locale sunt urmatoarele:

a) identificarea si inventarierea blocurilor de locuinte;
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In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a O.U.G. nr. 18/2009, respectiv 12.03.2009,
coordonatorii locali trebuie sa finalizeze identificarea si inventarierea blocurilor de locuinte realizate
dupa proiecte elaborate in perioada 1950-1990.

b) instiintarea asociatjiilor de proprietari de catre coordonatorii locali privind inscrierea in programul
local.

Odata cu aceasta instiintare, coordonatorul local transmite si proiectul de contract de mandat
semnat de acesta, in doua exemplare originale, in vederea semnarii de catre asociatia de proprietari.

Contractul de mandat are drept scop mandatarea coordonatorului local de catre asociatia de
proprietari in vederea stabilirii masurilor si actiunilor ce se impun, in conditile si cu respectarea
prezentei ordonante de urgenta, pentru cresterea performantei energetice a blocului de locuinte. Prin
contractul de mandat se prevad obligatiile partilor, precum si alte clauze asupra carora partile convin.

Contractul de mandat constituie titlu executoriu pentru sumele avansate de autoritatile
administratiei publice locale si nerecuperate de la asociatiile de proprietari pana la receptia finala a
lucrarilor de interventie executate.
¢) hotararea adunarii generale a proprietarilor de inscriere in programul local si semnarea contractului
de mandat;

d) proiectarea lucrarilor de interventie:

- expertiza tehnica, auditul energetic si elaborarea documentatiei de avizare a lucrarilor de
interventie;

- elaborarea documentatiei tehnice pentru autorizarea executarii lucrarilor de interventie si
obtinerea autorizatiei de construire;

- elaborarea proiectului tehnic si a detaliilor de executie, precum si a documentatiei de achizitie
pentru contractarea executarii lucrarilor de interventie.

e) executarea lucrarilor de interventje;

f) receptia la terminarea lucrarilor si eliberarea certificatului de performanta energetica, cu evidentierea
consumului anual specific de energie calculat pentru incalzire;

g) receptia finala, dupa expirarea perioadei de garantie de buna executie de 3 ani.

Asociatiile de proprietari ingtiintate se pot inscrie in programul local prin solicitare scrisa
inregistrata la coordonatorul local in a carui arie de competenta este amplasat blocul de locuinte.

Solicitarea asociatiei de proprietari este insotita de:

a) contractul de mandat semnat;

b) hotararea privind inscrierea in programul local, adoptata in adunarea generala cu acordul majoritatii
proprietarilor;

c) lista proprietarilor din imobil.

Finantarea proiectarii lucrarilor de interventie se asigura din bugetele locale ale unitatilor
administrativ-teritoriale, in conditiile legii.

Finantarea executarii lucrarilor de interventie se asigura astfel:

a) 50% din alocatii de la bugetul de stat, in limita fondurilor aprobate anual cu aceasta destinatie in

bugetul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei;

b) 30% din fonduri aprobate anual cu aceasta destinatie in bugetele locale si/sau din alte surse legal

constituite;

c) 20% din fondul de reparatii al asociatiei de proprietari si/sau din alte surse legal constituite.
Asociatia de proprietari are urmatoarele obligatii si responsabilitati :

a) aproba in adunarea generala a proprietarilor inscrierea in programul local;

b) semneaza contractul de mandat cu coordonatorul local, prin care 1l mandateaza pe acesta sa

stabileasca masurile si actiunile ce se impun, in conditiile si cu respectarea O.U.G. nr. 18/2009 pentru

cresterea performantei energetice a blocului de locuinte;

c) constituie fondul de reparatii pentru asigurarea finantarii cotei-parti care i revine in vederea

executarii lucrarilor de interventie;

d) participa la receptia la terminarea lucrarilor, precum si la receptia finala.

Contractele pentru audit energetic, proiectarea si/sau executarea lucrarilor de reabilitare termica,
perfectate si/sau aflate in curs de realizare la data intrarii in vigoare a O.U.G. nr. 18/2009, se
finalizeaza potrivit prevederilor legale in vigoare la data semnarii acestora.

In cazul blocurilor de locuinte ale caror proiecte tehnice si detalii de executie au fost finalizate
pana la intrarea in vigoare a O.U.G. nr. 18/2009, contractarea executarii lucrarilor de interventie se face
in conditiile de finantare prevazute de ordonanta de urgenta amintita.

Blocurile de locuinte neincluse in programul national in anul in curs raman in baza de date a
coordonatorilor locali pentru fundamentarea programelor locale si nationale Tn anii urmatori.
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Obligatiile asociatiilor de proprietari
cu privire la urmarirea comportarii in timp a constructiilor

Serviciul Control Calitate Lucrari de Constructii din cadrul Inspectoratului
Teritorial Tn Constructii Vest a transmis Federatiei Asociatiilor de Locatari
Timigsoara o adresa privind obligatiile Asociatiilor de proprietari in domeniul
comportarii in timp a constructiilor si a verificarii tehnice a imobilelor aflate in
proprietate, precum si cele privind efectuarea la timp a lucrarilor de intretinere si
reparatii ale acestora.

Astfel, prin intermediul acestui articol, va aducem la cunostinia obligatiile
legale ce va revin, in calitate de proprietari, administratori sau utilizatori ai
constructiilor, referitor la urmarirea comportarii in timp si verificarea starii tehnice
a imobilelor aflate in proprietate, locatiune sau administrare, redand, in continuare, continutul
adresei Inspectoratului Teritorial in Constructii Vest.

,Potrivit dispozitiilor art. 25 lit. a) si art. 26 lit. b) din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii, proprietarii, administratorii si utilizatorii constructiilor au obligatia de a efectua la timp
lucrarile de intretinere si reparatii care le revin, prevazute conform normelor legale in cartea tehnica
a constructiei si rezultate din activitatea de urmarire a comportarii in timp a constructiilor.

Neexecutarea obligatiilor privind urmarirea comportarii in timp a constructiilor, a lucrarilor de
intretinere, de reparatii si consolidari constituie contraventie si se sanctioneaza potrivit art. 33 pct.
2, lit. b) din Legea nr. 10/1995 cu amenda de la 1550 la 7700 lei.

Aceste obligatii ale proprietarilor sunt prevazute si in Legea nr. 230/2007 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, capitolul Il ,Drepturile si obligatiile
proprietarilor’, art. 11, art. 12, art. 14, art. 16, neexecutarea lor constituind, de asemenea
contraventie in conformitate cu dispozitiile art. 56 din Lege.

Obligatiile proprietarilor privind urmarirea comportarii in timp a constructjilor sunt cuprinse si
in Regulamentul privind urmarirea comportarii in exploatare, interventiile in timp si postutilizarea
constructiilor aprobat prin H.G. nr. 766/1997, precum si in Normativul P130/1999 privind
comportarea in timp a constructiilor, unde la cap. 3 pct. 3.1.4. se mentioneaza: ,organizarea
urmaririi curente a comportarii constructiilor noi sau vechi revine in sarcina proprietarilor si/sau
utilizatorilor, care executa cu personal si mijloace proprii sau in cazul in care nu are personal cu
mijloace necesare pentru a efectua aceasta activitate, poate contracta activitatea de urmarire
curenta cu o firma abilitata.”

Va atragem totodata atentia ca, in calitate de proprietari ai constructiilor aveti obligatia
pastrarii si completarii la zi a cariii tehnice a constructiei, neexecutarea acestei obligatii constituind
contraventie si fiind sanctionata in conformitate cu prevederile art. 25 lit. b) si art. 33 pct. 3 lit. d) din
Legea 10/1995 cu amenda de la 770 lei la 4650 lei.

Toate constatarile rezultate in urma activitatii de urmarire curenta vor fi cuprinse in rapoarte
ce vor fi mentionate in Jurnalul Evenimentelor si vor fi incluse in cartea tehnica a constructiei, in
care se va consemna de asemenea fiecare interventie in timp asupra constructiei.

Va fi verificata starea tehnica a constructiei, a tencuielilor sau/si placajelor fatadelor,
burlanelor, jgheaburilor, stresinilor, ornamentelor etc., iar acolo unde se observa desprinderi sau
pericol de desprindere, se vor lua masuri de remediere rapida, avand in vedere ca in cazul
producerii unor accidente proprietarul constructiei este direct raspunzator de urmarile acestora.

in exercitarea atributjilor legale, ITC Vest, SCCLC nr. 2, jud. Timis va efectua controale la
Asociatiile de proprietari in vederea verificarii modului in care acestea isi respecta obligatiile privind
urmarirea comportarii in timp a constructiilor.

Fata de aceste prevederi privind obligatiile legale ce va revin, va solicitam intreprinderea
masurilor necesare pentru realizarea lucrarilor de intretinere, reparatii si consolidari la constructiile
aflate in proprietatea, administrarea sau utilizarea dumneavoastra, astfel incat sa preveniti
aplicarea sanctiunilor contraventionale ce decurg din nerespectarea acestora.”

Avand in vedere ca in Timisoara foarte multe carti tehnice au fost distruse cu rea-intentie si
desconsiderare fata de siguranta cetatenilor, fiind duse la topit, toate constatarile rezultate in urma
activitatii de urmarire curenta a constructiei vor trebui indosariate separat, constituind anexa la
cartea tehnica.




SOLICITARE DE DEZBATERE PUBLICA

Federatia Asociatiilor de Locatari Timigoara, nemultumita de modul

in care a fost redactat ,Proiectul de hotarare privind montarea pe

fiecare imobil intabulat in Cartea Funciara de pe raza municipiului

Timigoara a indicatoarelor rutiere de orientare cu denumirea strazii si cu numarul
imobilului”, a solicitat Primariei Municipiului Timigsoara scoaterea acestui proiect de pe ordinea de
Zi a sedintei din data de 24.02.2009 si organizarea unei dezbateri publice, in baza prevederilor art.
6, alin 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica.

Asadar, pentru eficienta initiativei de influentare a Consiliului Local Timigoara in ce priveste

adoptarea hotararii mentionate, invitam cetatenii Timisoarei sa participe la dezbaterea solicitata, la

data la care va fi anuntata.

GHID JURIDIC

Care este situatia juridica a veniturilor obtinute de asociatia de proprietari din
exploatarea proprietatii comune, de exemplu, chirii? Apartin proprietarilor sau asociatiei?

- Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari: art. 13. — ,Veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune apartin asociatiei de
proprietari. Aceste venituri alimenteaza fondurile speciale ale asociatiei de proprietari pentru
reparatii si investitii cu privire la proprietatea comuna si nu se platesc proprietarilor.”

- H.G. nr. 1588/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari: art. 24
alin. 6. — ,Veniturile obtinute de asociatia de proprietari din activitati economice sau din alte
activitati desfasurate se constituie ca fond special si se vor utiliza in exclusivitate pentru
imbunatatirea confortului si eficientei condominiului, pentru intretinerea si repararea proprietatii
comune, potrivit art. 45 alin. (3) din Legea nr. 230/2007. In aceste venituri se cuprind si cele
obtinute din inchirierea unor spatii aflate in proprietate comuna indiviza, a spatiilor pentru instalarea
de reclame si pentru serviciul de televiziune prin cablu, firme luminoase, precum si alte venituri
obtinute din orice sursa, in conditile legii. Aceste venituri se constituie ca surse proprii ale
asociatiei de proprietari, nu se platesc proprietarilor, nu pot fi folosite la constituirea sau la
completarea fondului de rulment si nu pot fi folosite la plata facturilor emise de furnizorii de servicii
publice de utilitati. Acest fond va fi depus in contul asociatiei de proprietari si nu va putea fi folosit
decat cu acordul adunarii generale a asociatiei de proprietari, in conformitate cu bugetul de venituri
si cheltuieli.”
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