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La 3 decembrie 2018 Parlamentul a aprobat proiectul legii cu privire la condominiu, care va înlocui actuala lege a condominiului în fondul locativ. Noua lege cu privire la condominiu încă nu a fost publicată în Monitorul Oficial și nu a intrat în vigoare. Deși nu cunoaștem exact textul final al noii legi cu privire la condominiu, din analiza proiectului de lege, plasat pe pagina web a Parlamentului, am constatat necesitatea ajustării actelor normative conexe și subordonate viitoarei legi, precum și elaborarea actelor normative necesare pentru implementarea prevederilor legii cu privire la condominiu.  
Pornind de la importanța majoră a proiectului de lege examinat în Parlament, încă la acea etapă urmau să fie elaborate și prezentate actele legislative sau normative necesare pentru executarea prevederilor legii cu privire la condominiu, așa cum stabilește art.47 alin.(7) din Regulamentul Parlamentului, adoptat prin legea nr.797/1996. La fel, reieșind din conținutul prevederilor art.47 alin.(2) din legea cu privire la actele normative nr.100/2017, în cazul în care pentru punerea în aplicare a actului normativ este necesară adoptarea sau aprobarea unor norme de aplicare (metodologii, regulamente etc.) ori constituirea unor organe sau instituţii, proiectele actelor normative respective se prezintă spre adoptare, aprobare sau emitere nu mai tîrziu de intrarea în vigoare a actului normativ de bază, dacă în actul normativ de bază nu este prevăzut altfel.  
Legiuitorul a inserat în dispozițiile finale ale proiectului legii cu privire la condominiu obligația Guvernului în termen de 6 luni de la data publicării legii de a prezenta Parlamentului propuneri pentru aducerea legislației în corespundere cu această lege, precum și va aduce actele sale normative în concordanță cu legea cu privire la condominiu. În dispozițiile finale mai sînt prevăzute un șir de responsabilități pentru Guvern și autoritățile administrației publice locale.
Dorim să subliniem că aprobarea acestor acte normative necesare pentru implementarea legii cu privire la condominiu este foarte importantă în procesul formării condominiilor, a administrării blocurilor locative, a monitorizării și controlului pe acest subiect de activitate. Actele normative de punere în aplicare a prevederilor legii cu privire la condominiu sînt necesaare atît pentru proprietarii de locuințe / alte spații, pentru autoritățile publice responsabile de sectorul locativ, pentru organele de control, administratorii profesioniști, furnizorii de servicii, precum și pentru alți subiecți implicați în procesul de formare și administrare a condominiurilor.
Necesitatea acestor acte normative nu se explică doar prin faptul adoptării legii condominiului. Coproprietatea în blocurile locative este deja prevăzută în legislația existentă, proprietarii apartamentelor și a încăperilor nelocative din blocurile locative fiind obligați să întreprindă măsuri pentru întreținerea părților comune a clădirilor, dar procesul de administrare a blocurilor locative este insuficient reglementat. Respectiv – incertitudinea crează inacțiuni din partea autorităților, care trebuie să adopte decizii privind fondul locativ, să organizeze transmiterea blocurilor către proprietarii de drept și să organizeze controlul calitativ pe acest domeniul de activitate.
În acest context, vă atragem atenția, că o listă de acte normative necesare a fi aprobate au fost elaborate anterior de către experți și transmise Ministerului Construcțiilor și Dezvoltării Teritoriului în cadrul activității de susținere a elaborării proiectului de lege cu privire la condominiu. 

Reiterăm importanța elaborării și aprobării setului de documente normative, acestea fiind necesare pentru asigurarea unui proces calitativ, cu stabilirea regulilor clare și cu excluderea interpretărilor greșite și a abuzurilor posibile. Lipsa acestora vor pune proprietatrii de apartamente într-o situație foarte vulnerabilă față de diferite abuzuri și acțiuni frauduloase. 

În ceea ce urmează, indicăm lista reglementărilor și actelor normative care au fost identificate spre a fi elaborate.

Reglementarile propuse sînt conceptuale și reflectă necesitatea de a aproba pentru fiecare reglementare unul sau cîteva acte normative (aprobare sau modificare), în depndență de studiul segmentului vizat pentru cercetare și elaborare.

1. Modalitatea de atestare a Administratorului

În prezent, activitatea de administrator nu este reglementată în nici un mod, în aceste activități fiind implicați diferiți participanți, fără a avea calificarea necesară și nu sînt prevăzute garanții pentru acoperirea pagubelor produse prin administrarea frauduloasă. În așa mod, proprietarii apartamentelor încredințează administrarea activelor persoanelor care pot să aducă daune averii proprietarilor, fără că proprietarii să poată sa-i tragă la răspundere, deoarece măsura răspunderii pentru faptele lor nu este stabilită.

Exercitarea profesiei de administrator de condominiu necesită a fi reglementată prin act normativ, pentru asigurarea prestării serviciilor în mod profesional. În acest sens este necesar să fie elaborat un regulament aprobat prin Hotarîre de Guvern, care să reglementeze toate acțiunile administratorilor, modalitatea de atestare și aprobare a activități acestora, precum și modalitatea de monitorizare a activității acestora de către autoritățile publice. Monitorizarea poate fi stabilită și pentru o perioadă definită de timp, pînă la dezvoltarea pieței serviciilor respective, cu capacitate suficientă de autoreglare.

2. Normative de acumulare în Fondul de reparații și dezvoltare

Proiectul de lege prevede obligativitatea creării acestor fonduri, cuantumul contribuțiilor fiind stabilite de către proprietari. Dar, avînd în vedere că pentru menținerea clădirii în așa mod, că să nu prezinte pericol pentru viața și sănătatea oamenilor, este nevoie de anumite costuri. Trebuie să existe și certitudinea că aceste costuri vor fi corect calculate. Fără aprobarea criteriilor de calcul a contribuțiilor la Fond, proprietarii nu vor putea stabili corect cotele de contribuții, care vor fi dependente atît de starea tehnică a clădirii, de termenul de exploatare, cît și de alți factori, care pot influența procesul de degradare a construcțiilor.  

Ar fi oportună elaborarea reglementarilor privind normativele de acumulare în Fondurile de reparații și dezvoltare, a cotelor minime de contribuții și a criteriilor de calcul a acestor contribuții.

3. Lege privind siguranța fondului construit

Nivelul de degradare a clădirilor în prezent este unul foarte înalt, din motiv că o perioada mare de timp nu s-au efectuat lucrări de reparații capitale necesare. Aceasta pune în pericol sănătatea, viața, integritatea fizică și siguranța populației și afectează calitatea mediului înconjurător, a cadrului urban construit și a spatiilor publice urbane. 

Ar fi oportun de elaborat mecanismele prin care proprietarii clădirilor să ia masuri de realizare a lucrărilor de intervenție pentru reabilitarea tehnică a clădirilor. 

Acest mecanism poate aprobat numai prin lege, în care să fie stabilite atît obligațiile proprietarilor, măsurile necesare asigurării procesului, cît și obligații pentru autorități de a elabora și implementa programe de susținere financiară din bugetele publice.


4. Norme metodologice de aplicare a legii cu privire la condominiu pentru prevederile speciale

Trebuie să fie conștientizat, că aplicarea legii cu privire la condominiu în articolele ce țin de înregistrarea proprietăţii comune, selectarea modului de administrare, formarea asociațiilor în clădirile existente va fi un proces foarte anevoios. Din acest motiv, implicarea autorităților în acest proces va avea un rol determinant. Structurile de specialitate a autorităților care vor fi implicate în aceste lucrări au nevoie de mecanisme clare de acțiuni, care să stabilească modalități de implicare a funcționarilor, responsabilitățile acestora, termenii de executare, s.a.

Este necesară elaborarea normelor metodologice de aplicare a legii în capitolele de asigurare a îndeplinirii tuturor acțiunilor privind înregistrarea drepturilor proprietarilor asupra părților comune și de aplicare a metodelor alternative de administrare a condominiului (în condițiile în care nu se reușește formarea asociației, selectarea administratorului de către autoritățile publice pentru fiecare clădire).

5. Lege privind formarea organelor de control în domeniul locativ (Inspecția locativă)

În prezent, unicul organ de control care poate interveni în contracararea încălcărilor ce țin de exploatarea incorectă a clădirilor locative este Inspecția de Stat în Construcții. Însă, controlul din partea inspecției este unul foarte vag, care nu asigură toate aspectele necesare unui mecanism de control specific domeniului, Inspecția de Stat în Construcții pune accentul doar pe intervențiile cu lucrări de construcții la clădiri. 

Ar fi oportun de creat organe de control specializate, cu reglementarea activității acestor organe, a metodelor de control și intervenții în situații de urgență, cu acoperirea tuturor aspectelor necesare de a fi monitorizate.
6. Programe naționale de formare și instruire în domeniul condominiului
Atît proprietarii spațiilor locative și ne locative, cît și administratorii (viitori, deoarece la momentul actual acestea pare că nu exista) nu au suficienta pregătire că să perceapă corect obligațiile care le revin de întreținere a proprietăţii comune. În prezent mai persistă ideea că statul este cel care se face responsabil de starea clădirilor și proprietarii au în grijă doar spațiile apartamentelor. Pentru a schimba optica acestor percepții este nevoie de un larg proces de instruire în domeniul condominiului, atît a proprietarilor, cît și a administratorilor.

Se impune elaborarea și aprobarea programelor naționale de formare și instruire în domeniul condominiului. Și în special, stabilirea prin aceste programe a sprijinului financiar a activităților unor organizații de formare și instruire, atît a proprietarilor de apartamente în condominiu, cît și a administratorilor calificați ai proprietăţii comune.

7. Standarde de contabilitate

Contabilizarea cheltuielilor în asociații acum sunt supuse regulilor ce se referă la activitatea asociațiilor obștești. Luînd în considerație că legea cu privire la condominiu prevede ca  modalitate posibilă de administrare atît prin asociație, cît și de sine stătător, de către proprietari, e nevoie ca și contabilizarea cheltuielilor să fie reglementată prin mecanisme clare și simple. Trebuie sa fie luat în considerație și faptul, că pe conturile Fondului se vor acumula sume substanțiale de bani, care necesită să fie protejate de orice fraude, evidența contabilă a acestor sume fiind foarte importantă.

Este necesară elaborarea standardelor de contabilitate specifice activității de administrare a condominiului, clare și simple, luînd în considerație și posibilitatea de a presta servicii. 

8. Aprobarea programelor de deprivatizare

În situația de impunere a plății contribuțiilor la Fondul de reparație și dezvoltare, vor exista proprietari care nu vor avea capacitatea de a achita aceste contribuții, respectiv vor acumula datorii către Fond. Mai devreme sau mai tîrziu, vor fi luate măsuri de executare a datoriilor, ceea ce poate duce la pierderea proprietăţii. Pentru a evita la maxim efectele negative ale proceselor respective, statul trebuie să propună măsuri efective de susținere a populației aflate în dificultate. Una din măsuri este deprivatizarea, prin care proprietarii, care nu vor putea să întrețină propriile spații locative, dar nici nu doresc să părăsească locuințele, să poată transmite aceste locuințe statului, cu condiția că vor rămâne să trăiască în aceste locuințe. Statul, la rîndul său, va garanta acestor cetățeni menținerea locuințelor, dar cu statut de locuință specială.

Trebuie de analizat oportunitatea aprobării programelor de deprivatizare și reînființarea locuințelor cu chirie pentru actualii proprietari, care în mod evident nu vor fi în stare în viitorul apropiat să plătească costul real al proprietăţii, dar în același timp nu vor să vîndă și să se mute în alta locuință.
9. Lege privind crearea fondului de stat pentru reparații și renovare a fondului locativ

Situația precară financiară a majorității proprietarilor de apartamente va conduce la faptul că lucrările de întreținere oricum nu vor fi efectuate, chiar și în pofida tuturor măsurilor stabilite în lege privind administrarea condominiilor. Aceasta se datorează inclusiv și faptului că clădirile existente sunt cu un grad avansat de uzură. Nu trebuie să se treacă cu vederea nici faptul, că proprietarii au privatizat aceste apartamente în clădirile care deja aveau nevoie de lucrări de întreținere, statul fiind acela care la timp nu si-a îndeplinit obligațiile cu întreținerea clădirilor aflate în gestiune.

Toate acestea ne conduc la concluzia, că statul trebuie să susțină financiar procesul de reabilitare a clădirilor, cel puțin în prima lucrare de reparație capitală pentru fiecare clădire, altfel toate prevederile pot să rămână la nivel de declarații. Printr-o abordare corectă, aceste mecanisme financiare ar putea stimula formarea asociațiilor.

Astfel, se impune crearea unor stimulente financiare pentru înființarea și înregistrarea asociațiilor, prin finanțarea unor programe de reparații și renovare a fondului de locuințe situate în condominiile în care s-au înființat asociații de proprietari. În numeroase țări elementul de bază al acestor stimulente îl constituie fondurile de stat pentru reparații și renovare. Aceste fonduri pot include atît subvenții directe, cît și împrumuturi în condiții avantajoase
10. Modificări în legislația fiscală privind scutirea de impozitare a asociațiilor

Asociațiile de proprietari de condominiu trebuie scutite de impozite. Principiul general este acela că toate veniturile obținute de asociație sunt pentru cheltuieli de întreținere. Scutirea de impozitare trebuie asigurată inclusiv pentru veniturile acumulate pe conturile asociației, dar neutilizate în anumite perioade, luînd în considerație că aceste resurse vor fi folosite pentru întreținerea clădirii în perioadele următoare.

Sînt necesare modificări în legislația fiscală pentru asigurarea asociațiilor în condominii cu scutirea de la plata oricăror impozite.
11. Aprobarea metodologiei de formare a bugetului de exploatare

Bugetele de exploatare, pe care vor fi obligați administratorii să le elaboreze pentru aprobare, trebuie să fie echilibrat în articolele de venituri și cheltuieli, cu includerea articolelor concrete pentru fiecare tip de venit sau cheltuială. Acest lucru poate fi asigurat doar dacă vor fi definite concret toate tipurile de lucrări și se vor concretiza activitățile de exploatare, serviciile prestate.

E oportună aprobarea metodologiei de formare a bugetului de exploatare, cu standardizarea tipurilor de cheltuieli legate de exploatare, serviciile prestate și mijloacele necesare pentru a asigura funcționarea zilnică a părților comune din condominii.
Reieșind din cele expuse mai sus, solicităm respectuos:
a. să ne informați referitor la situația (etapa) privind elaborarea / ajustarea actelor normative necesare pentru implementarea prevederilor legii cu privire la condominiu;
b. să ne informați care alte documente sînt în curs de elaborare / ajustare și cum planificați să acționați pentru a nu bloca implementarea prevederilor legii cu privire la condominiu; 

c. să luați în considerare propunerile de reglementări și documente descrise mai sus la elaborarea / ajustarea cadrului legal în domeniul condominiului;

d. să organizați evenimente publice (dezbateri, consultații, grupuri de lucru, etc.), cu implicarea tuturor autorităților care au tangență cu domeniul condominiului, cu organizațiile non-guvernamentale, cu experții în domeniu, cu reprezentanții asociațiilor de proprietari în condominiu, alte părți interesate, pentru a discuta propunerile de elaborare / ajustare a cadrului legal în domeniul condominiului.
Cu respect,

...................................................

