Analiza primara a evolutiei pietei rezidentiale din Bucuresti si lIfov din cadrul proiectului

“Campaniei de mobilizare pentru acces la energie electrica al proprietarilor din
ansamblurile rezidentiale noi”’*,

*Proiectul este realizat cu sprijinul financiar al Fondului pentru Inovare Civica, un program
dezvoltat de Fundatia pentru Dezvoltarea Societéatii Civile in parteneriat cu Romanian-
American Foundation si Enel Romania.
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Introducere

Absenta informatiei cu privire la necesitatea existentei bransamentului individual la
energie electrica a locuintelor noi genereaza o serie de riscuri precum: tarif crescut la energie
electrica prin mentinerea bransamentului de tip “organizare de santier”, refacturarea energiei
electrice de catre dezvoltator, riscul de a acoperi contravaloarea racordarii individuale de
catre consumator si riscul de a fi deconectati de la reteaua de energie electrica datorata
absentei bransamentului individual.

Prezenta analiza reprezinta rezultatul activitatii de colectare, centralizare si prelucrare
a datelor disponibile online si pe teren cu privire la situatia bransamentelor electrice in
blocurile noi din Municipiul Bucuresti si judetul Ilfov.

Tntrucat scopul proiectului consta in realizarea “Campaniei de mobilizare pentru acces
la energie electrica al proprietarilor din ansamblurile rezidentiale noi” au fost extrase in
principal aspectele importante pentru comunitatile din ansambluri rezidentiale noi sau blocuri
noi.

Pentru a intelege amploarea problemei legate de situatia bransamentelor electrice din
ansamblurile rezidentiale noi, mecanismul prin care este generata problema, factorii
responsabili si impactul acestei probeme asupra comunitatilor, o serie de elementele au fost
luate in calcul. Acestea se refera la contextul marcoeconomic al Romaniei in scopul de a
incadra dezvoltarea segmentului rezidential in dinamica economica a tarii, prezentarea celor
mai recente date statistice cu privire la piata imobiliara cu accent pe segmentul de constructii
rezidentiale, prognoze pentru piata rezidentiala din Romania. Au fost consultate rapoartele
recente ale celor mai relevanti consultanti imobiliari de pe piata Romaneasca.

Un capitol a fost dedicat culegerii de date cu privire la legislatia in domeniu. A fost
analizata atat legislatia primara din sectorul energetic care cuprinde legi si hotaréari de
Guvern, céat si legislatia secundara — in Romania, piata de distributie a energiei electrice
reglementata de Agentia Nationala pentru Reglementare in domeniul Energiei (ANRE) prin
legi si reglementari. Importante pentru scopul proiectului sunt si cele doua evolutii legislative
din 2018 care se regasesc in studiu: liberalizarea pietei de energie si modificarile aduse
ord.59 din 2013 din iunie 2018. De asemenea, au fost incluse procedurile de racordare la
retea a consumatorilor ale furnizorilor de energie electrica (in special cele referitoare la
consumatorii casnici si dezvoltatorii imobiliari).

Reflectarea in sursele mass-media o reprezinta obiectul unui capitol din prezenta
analiza tocmai datorita faptului ca am identificat-o ca fiind singura modalitate de informare
pana acum prin care anumite elemente ale problemei bransamentelor electrice n blocurile
noi au fost comunicate consumatorilor. Chiar daca majoritatea informatiei regasita in surse
mass-media reprezinta stiri si nu date sau analize, acestea au fost utile in urmarirea unor
evolutii ale problematicii, observarii raspunsului autoritatilor, analizei solutiilor identificate.

In urma stabilirii perimetrului de studiu, municipiul Bucuresti si cele 5 localitati din
judetul lifov, a fost efectuata maparea localitatilor si identificarea complexelor rezidentiale.
Densitatea proiectelor rezidentiale si statisticile prezentate ofera o imagine asupra



potentialului impact pe care il poate avea absenta bransamentului electric in conformitate cu
legea.

Datorita faptului ca problematica studiata prezinta o serie de variabile precum factori
responsabili, mecanisme de depistare a problemei, variante de raspuns si rezolvare, studiul
de caz a fost ales in ideea exemplificarii lantului de evenimente care genereaza riscurile
aferente absentei bransamentelor electrice. Pentru a intelege mai bine dimensiunea
problemei, nu au fost alese exemple din cartiere care se adreseaza segmentului social sub
medie, ci, din contra, am preferat sa prezentam ce se intdmpla intr-un cartier de lux dintr-o
localitate din Ilfov si intr-un bloc din centrul Bucurestiului.

Datele colectate ne permit si realizarea unor concluzii si recomandari intermediare si
finale ale proiectului.



CAPITOLUL |
Contextul macroeconomic

Analiza datelor din anul 2017 si prima jumatate a lui 2018 ne permite sa observam
cateva elemente relevante pentru studiul de fata. Din punct de vedere al contextului
macroeconomic, Romania a Tinregistrat o crestere uimitoare de 7% in 2017, determinata in
principal de consumul intern iar productia industriala a crescut cu 8.6% in 2017 fata de 2016.

Sectorul constructiilor a scazut cu 7% in 2017 fatd de 2016, componentele sale
principale inregistrand directii divergente: sectorul rezidential a inregistrat o crestere
fabuloasa de 68%, sectorul comercial a urmat un trend descendent constant inregistrand o
scadere de -12,7%, in timp ce constructiile civile (care depind in principal de investitiile
publice) au scazut semnificativ cu 20,4% fata de 2016. !

Pentru primul trimestru al anului 2018, acesta este primul din ultimii ani in care nu mai
apare o crestere economica fata de ultimul trimestru al anului precedent. Produsul Intern Brut
ajustat sezonier in trimestru | din acest an a fost egal cu cel din al patrulea trimestru al anului
trecut, in conditiile in care in cei doi ani precedenti a fost mai mare cu 2,4% (2017) si,
respectiv, 1,4% (2016). Economia Romaniei a crescut in primul trimestru al acestui an cu 4%,
pe serie bruta, si cu 4,2% pe serie ajustata sezonier, comparativ cu aceeasi perioada din
2017, arata primele estimari publicate de |Institutul National de Statistica (INS).

Produsul intern brut in trimestrul | 2018 s-a mentinut insa, in termeni reali, la acelasi
nivel cu cel inregistrat n trimestrul \Y, 2017.

Grafic 1: Produsul intern brut trimestrial al Romaniei,
in perioada 2000 —- 2018 (date ajustate sezonier)
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Periocada

Comisia Europeana (CE) a mentinut estimarile referitoare la cresterea economiei
Romaniei in 2018, la 4,5%, iar pentru 2019 se asteapta la un avans de 3,9%. Banca Mondiala
a anuntat recent ca economia Romaniei va inregistra un avans de 5,1% in 2018, insa a
avertizat ca aceasta crestere este peste potential. O crestere economica de 5% este
preconizata si de Fondul Monetar International, in timp ce Banca Europeana pentru
Reconstructie si Dezvoltare (BERD) estimeaza o crestere de 4,6% in 2018 si de 4,2% in



2019. Comisia Nationala de Prognoza estimeaza ca avansul economiei in acest an va fi de
6,1%, urmat de cresteri de 5,7% in 2019 si 2020 si de 5% in 2021.

Expertii apreciaza per ansamblu, ca Romania ramane o piata atractiva la nivel
european, fiind inca una dintre cele mai ieftine piete europene si cu un mare potential de
apreciere pe termen mediu. Piata rezidentiala depinde in foarte mare masura de economia in
ansamblu, céat si de eventualele turbulente la nivel european si global'l.

Piata imobiliara din municipiul Bucuresti si judetul lifov

Tendinte termen scurt

Situatia economica din Roméania anului 2017 a pus presiune pe asteptarile din 2018,
ca urmare a inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criza. Consultantii Colliers
International apreciau ca Roméania poate depasi performantele economice ale celorlalte state
din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in 2018, marcand inca un an foarte bun
pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel macro nu se mai bucura de aceleasi
fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul economic va continua sa fie
favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare.

Tendintele estimate de experti pentru 2018 includ:

1. Cresterea economica va incetini, insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea
tarilor din UE: Tn 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7% datorit4
consumului privat si a exporturilor. Luand in considerare reducerea stimulentelor
fiscale si inasprirea politicii monetare incepand cu 2018, cresterea PIB va incetini pana
la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insa Romania va continua sa fie una dintre cele
mai dinamice economii europene.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa: Dupa acumularea in 2017
a unui volum investitional usor peste pragul de 0,9 mld. euro si améanarea unor
tranzactii pentru anul viitor, ne asteptam in 2018 la un volum total de peste 1 mld. euro,
sustinut de randamente mai atractive decéat in alte tari din regiune, o performanta
macro-economica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi finantare.

3. Migratia (interna si externa) va deveni din ce in ce mai relevanta: Tiparul migratiei
interne si numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele
orase din Roméania — Cluj-Napoca, Timigoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului,
astfel ca marile companii vor viza extinderea sau infiintarea unor birouri in afara
Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor care lucreaza in
alte tari si care ar putea incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare.

4. Segmentul industrial va continua s& inregistreze rezultate bune: In 2018, cererea din
partea chiriasilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii
comertului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste in numar.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema: Anul trecut au fost livrati
doar 24 km de autostrada, de aproximativ patru ori mai putin decat au promis



autoritatile. Expertii in domeniu avertizeaza ca 2018 va fi similar, cu promisiuni de cel
putin 156 km. Avand in vedere situatia fiscala si rezultatele slabe ale absorbtiei
fondurilor UE, nu ne asteptam sa vedem o accelerare semnificativa in dezvoltarea
infrastructurii.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli: Livrarile de spatii de birouri
vor fi mai mari in 2018 fatda de anul trecut, iar noii poli — Centru-Vest, Piata
Presei/Expozitiei — vor fi absorbiti usor, insa dezvoltatorii devin mai precauti.

7. Piata fortei de munca va fi mai incordata: Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata
fortei de munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi
prea putini in comparatie cu nevoile angajatorilor. Aceasta piata extrem de competitiva
a muncii ar putea limita abilitatile companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte
orase ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de pe piata de birouri din punct de
vedere al inchirierilor si al noilor livrari.

8. Noi spatii de retail la nivel national: in ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost
anuntate noi proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar cateva extinderi.
Investitiile se vor concentra asupra imbunatatirii situatiei oraselor cu deficit de spatii
moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie sub 100.000-150.000 de locuitori.

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice: in procesul
decizional, romanii doresc de regula sa vada un produs inainte de a-l achizitiona, ceea
ce reprezinta un avantaj pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fata mai bine viitorului,
centrele comerciale trebuie sa se defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului
liber: mai mult spatiu va fi alocat zonelor de food court si de servicii precum cinema si
terenuri de joaca pentru copii.

10. Cererea pentru terenuri va continua sa vina din partea segmentului rezidential:
Luand in considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta,
proiectele rezidentiale vor continua sa ramana principalele motoare ale cererii pentru
terenuri. De asemenea, proiectele noi de birouri vor atrage probabil cererea pentru
proiecte rezidentiale in zonele invecinate".

Analizele deja disponibile pentru trimestrul | din 2018 ne arata ca din a doua parte a
anului trecut, piata imobiliara rezidentiala a intrat intr-o noua faza, de incetinire treptata a
cresterii preturilor. Astfel, evolutia anuald inregistratd in al doilea trimestru din 2017, de
12,9%, s-a diminuat pana la nivelul de 6,4% in primul trimestru al acestui an. Mai mult, datele
din piata indica o cresterea de pret, in T1 2018 fatd de T4 2017, de 1,4% — un avans sub
media de crestere trimestriala inregistrata in cursul anului 2017, de 2,2%, sau in 2016, de
2,9%.

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un
moment in care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ
redusa._Datele aratad ca cererea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare
puternica, Tnregistrdnd un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, in
ultimul an: de la +6% printre bucuresteni, culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%.



Datele pe ultimele 12 luni, in cele sase mari orase, indica o evolutie negativa a
stocului de apartamente si case de 5,9%. Singurul oras cu o evolutie pozitiva este Cluj-
Napoca, cu 8,6%, celelalte orase inregistrand scéaderi intre 0,2%, in lasi, si 12,3%, in
Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine are o volatilitate mare dictata
de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in continua scadere,
iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata.

in ceea ce priveste tipul de locuinte cautate de catre potentialii cumparatori, cele nou-
construite (apartamente si case finalizate dupa anul 2000) sunt in continuare majoritare, cu o
pondere de 57% dintre cautarile pe cele sase mari orase (in crestere de la 56% in ultimul
trimestru din 2017). Preferinta pentru unitatile locative noi este in cuantul de 62% in
Bucuresti'.

in ultimii patru ani, se remarcd o tendintd de crestere a perioadei de vanzare a
proprietatilor rezidentiale. In cazul apartamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 luni,
in 2014, la 3 luni, in 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni,
in 2014, la 8 luni, in 2018. Atat vanzatorii cat si cumparatorii au o atitudine prudenta si sunt
mai informati.

Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in primul trimestru al acestui
an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a apartamentelor bazata
pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabila a valorii proprietatilor
imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicii sociale de
calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiale"'.

Chiar daca volumul lucrarilor de constructii in 2017, comparativ cu 2016, a crescut cu
69,7% pe segmentul de cladiri rezidentiale, numarul mediu al salariatilor din sectorul de
constructii este cu aproape 100.000 de salariati mai redus fata de 2008, potrivit INS. Ultimele
date disponibile arata ca in 2016, un numarde 365.298 de persoane erau ocupate in
constructii, fata de 457.895 de persoane in 2008. La nivel calitativ, pe langa deficit, in general,
constructorii considera ca exista si o problema cu personalul calificat'.

In termenii volumului de tranzactii Potrivit datelor publicate de Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), in al doilea trimestru din 2018 au avut loc
151.481 de vanzari de imobile, ceea ce reprezinta o scadere de 1,3% fata de perioada
similara a anului trecut. Totusi, in primul semestru din 2018 au fost vandute 300.432 de
imobile, cu 6,2% peste nivelul inregistrat in primul semestru din 2017, datorita cresterii de
peste 15% consemnate in T1 2018V,
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In Bucuresti si imprejurimi existau, Tn primul trimestru din 2018, un total de 641 de
ansambluri rezidentiale cu locuinte disponibile spre vanzare (in calcul au fost luate
doar cele cu un minimum de 30 de unitati locative planificate). Cele mai multe dintre
proiectele din zona Capitalei, respectiv 506, sunt alcatuite exclusiv din apartamente, acest
gen de proprietati fiind cele mai cautate, datoritd preturilor mai accesibile. Ansamblurile de
case si vile sunt in numar de 125, iar cele mixte (locuinte individuale si apartamente) sunt in
numar de 10.

Din punctul de vedere al distributiei pe orase si localitati, cele mai multe proiecte
rezidentiale, respectiv 429, se gasesc in interiorul Capitalei — dintre acestea, 405 sunt
compuse doar din apartamente, 23 doar din case si doar unul este mixt. Urmatoarele cinci
localitati din clasament cumuleaza alte 151 de ansambluri rezidentiale, avand, fiecare, in jur
de 30 de astfel de proiecte: Bragadiru (33 de ansambluri), Popesti Leordeni (31),
Voluntari (31), Chiajna (30) si Otopeni (27). In localitatile limitrofe Capitalei, numérul
ansamblurilor rezidentiale de case este, in
majoritatea cazurilor, foarte apropiat sau chiar mai mare decat cel al apartamentelor.



Bucuresti

Raportul ,Residential Market 2018” realizat Coldwell Banker Roméania evidentiaza
dificultatile sesizate mai sus legate de piata fortei de munca in constructii si de respectare a
ritmului de dezvoltare asumat de catre investitori. Acesti factori vor vor impacta numarul
proiectelor finalizate din piata rezidentiala din Bucuresti.

Sursa foto: ESGA, cercetarea de teren. Locatie — Chitila, Cartierul German

Chiar si asa, in prezent, increderea investitorilor in piata rezidentiala locala este la cel
mai ridicat nivel din istoria moderna a pietei, luand in calcul ca in Bucuresti si imprejurimi s-
a dublat atat numarul de proiecte care ar urma sa livreze fiecare peste 200 de locuinte
in acest an, cat si numarul de proiecte cu peste 1.000 de unitati existente pe piata,
potrivit studiului. Peste 14.000 de locuinte se afla in acest moment in constructie in Bucuresti
si imprejurimi. Numarul finalizarilor din 2018 urmeaza sa fie influentat de dificultatile
intdmpinate pe piata fortei de munca in constructii si de respectarea ritmului de dezvoltare
asumat de catre investitori.

Peste 20 de proiecte rezidentiale ar urma sa livreze fiecare cel putin 200 de
locuinte in acest an in Bucuresti si imprejurimi, dublu comparativ cu situatia
inregistrata in 2017. In acelasi timp, in acest moment se afl& in dezvoltare noua proiecte cu
peste 1.000 de locuinte, demararea altor trei urmand sa aiba loc in acest an, potrivit studiului.

Chiar daca ultimii trei ani au adus o crestere semnificativa a numarului de proiecte
middle market, segmentul mass-market este cel preponderent. Unitatile care ar urma sa fie
livrate in 2018 pe piata se adreseazd in continuare segmentul mass market si
reprezinta aproximativ 51,5% din oferta*. Categoria middle market este destinata
persoanelor cu venituri medii i peste medii si se caracterizeaza prin proiecte amplasate mai



bine, semicentral sau in apropierea marilor centre de birouri, suprafete mai mari comparativ
cu ale locuintelor vechi similare si finisaje de o calitate mai ridicata.

Bucurestiul se distinge de orasele regionale precum Cluj-Napoca si Timisoara prin
faptul ca ofera si cateva optiuni mai accesibile de achizitie, iar in unele cartiere exista si
preturi de sub 1.000 de euro pe metru patrat util. Totusi, in trimestrul al doilea din acest an,
majorari importante de pret pe segmentul apartamentelor au avut loc nu doar in zona de nord
si in cea centrala a Capitalei, ci si intr-unul dintre cartierele mai putin bine cotate, din zona de
sud.

Astfel, locuintele din zona bine cotata, Parcul Carol (Cantemir - Marasesti), s-au
scumpit cu 6,4% (pana la o valoare de 1.580 de euro pe metru patrat util), acestea fiind
urmate de cele din Tei (5%), Pipera (4,5%), Decebal - Calea Calarasilor (3,7%) si Giurgiului
(3,6%).

Cartierele cu cele mai mari preturi pe metru patrat din Bucuresti

Cartiere Pret mediu / mp (euro) Evolutia din ultimele 3 luni (%)
Kiseleff - Aviatorilor 2.580 +0,8
Herastrau - Nordului 2.410 -3,3
Dorobanti - Floreasca 1.990 -0,3
Aviatiei 1.870 +1,8
Unirii 1.720 +3,4

Cartierele cu cele mai mari preturi pe metru patrat din Bucuresti

Cartiere Pret mediu / mp (euro) Evolutia din ultimele 3 luni (%)
Drumul Taberei 1.050 +1,6
Giurgiului 1.040 +3,6
Giulesti 950 -0,1
Rahova 940 +0,1
Ghencea 940 +3,1

Sursa: Wall-Street, https://www.wall-street.ro/articol/Money/233510/imobiliare-ro-pretul-unei-
locuinte-in-cartierele-ieftine-din-bucuresti.html

In pofida variatiilor de pret consemnate in ultimele luni, clasamentul cartierelor cu cele
mai scumpe apartamente din Bucuresti ramane neschimbat: Kiseleff - Aviatorilor se mentine
pe prima pozitie, cu o valoare medie de listare de 2.580 euro pe metru patrat util, la o distanta
considerabila fata de zona Herastrau - Nordului, unde un apartament costa, in medie, 2.410
euro pe metru patrat util. O asemenea unitate locativa ajunge, pe de alta parte, la 1.990 euro
pe metru patrat in zona Dorobanti - Floreasca, la 1.870 euro pe metru patrat in Aviatiei si,
respectiv, la 1.720 euro pe metru patrat in Unirii.


https://www.wall-street.ro/articol/Money/233510/imobiliare-ro-pretul-unei-locuinte-in-cartierele-ieftine-din-bucuresti.html
https://www.wall-street.ro/articol/Money/233510/imobiliare-ro-pretul-unei-locuinte-in-cartierele-ieftine-din-bucuresti.html

Pe de alta parte, un apartament poate fi achizitionat cu 940 euro pe metru patrat util in
Ghencea si Rahova, cu 950 euro pe metru patrat in Giulesti, cu 1.040 euro pe metru patrat in
Giurgiului si cu 1.050 euro pe metru patrat in Drumul Taberei*.

Toate datele prezentate mai sus sunt relevante in stabilirea zonelor de interes pentru
campania de informare care urmeaza a fi realizata in cadrul proiectului. Observam
preponderenta (chiar daca este in slaba scadere) a apartamentelor care se adreseaza
segmentului mass-market, segment care pune accent pe pret si mai putin pe servicii si
produse de calitate superioara.

Judetul llfov

Cea mai dezvoltata localitate din jurul marilor orase din punct de vedere al livrarilor de
locuinte este Bragadiru (Bucuresti). Pe de alta parte, in Popesti Leordeni (Bucuresti) au
fost livrate pentru prima oara in ultimii sase ani mai putin de 1.000 de locuinte, din pricina
imputinarii parcelelor de teren disponibile*'.

Ponderea locuintelor finalizate si amplasate in localitatile limitrofe marilor orase este de
54%. Localitatile limitrofe marilor orase regionale continua sa atraga cea mai mare pondere a
finalizarilor de locuinte noi deoarece ofera terenuri pentru constructii in parametri rezonabili
de pret si un grad redus de birocratie in autorizarea lucrarilor de construire, comparativ cu
marile orase unde autoritatile locale sunt mai putin prietenoase iar vanzatorii de terenuri au
de multe ori asteptari nerealiste privind pretul terenurilor propuse spre vanzare.
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Judetul llifov este judetul din Romania cu cea mai spectaculoasa crestere demografica
din Romania, Tn ultimii 25 de ani inregistrandu-se o crestere de peste 100000 de locuitori,
crestere care se datoreazéa dezvoltarii Municipiului Bucuresti spre exterior. Astfel s-au creeat
foarte multe locuri de munca in judetul llfov, dar si multi oameni care lucreaza in Bucuresti
locuiesc Tn judetul llifov. Piata imobiliara a prins viata, foarte multe locuinte noi construindu-se
aici, terenul disponibil fiind din abundenta. Fie ca vorbim de Voluntari, Bragadiru, Popesti —
Leordeni, Pantelimon, Chitila sau Magurele, astfel de localitati s-au dezvoltat foarte mult din
punct de vedere economic si imobiliar. Spre deosebire de Bucuresti, judetul lifov a putut oferi
locuinte foarte bune, atragand astfel o multime de tineri sau familii tinere, in cautare de
locuinte la preturi acceptabile.

Tocmai acest aspect a fost speculat de dezvoltatorii de locuinte din judetul lifov,
proiectele lor adreséndu-se acelor persoane in cautare de locuinte la preturi foarte bune, dar



care si sa asigure o conexiune foarte buna cu Capitala Romaniei, deoarece multi dintre
aceste persoane lucreaza in Bucuresti. Ofertele de garsoniere din judetul lifov sunt foarte
numeroase, dar si preturile difera in functie de locatie, suprafata, finisaje sau alte aspecte*".

Comportamentul consumatorului

O caracteristica comuna la nivel national in domeniul imobiliar care se observa in
ultimii ani este modificarea in comportamentul consumatorului. Daca in urma cu 10 ani,
Thainte de criza, cumparatorii aveau incredere in promisiunile dezvoltatorilor, in urma
numeroaselor proiecte care au fost stopate si a problemelor identificate in blocurile noi,
cumparatorii au devenit mai precauti si cauta surse de informare.

,O mare parte dintre clientii de azi pastreaza temeri bazate pe experiente care au
existat in timpul crizei. Acum, acestia sunt mult mai informati, rezervati si atenti la detalii: se
consultd cu specialisti, studiaza domeniul imobiliar, solicita analize de tip due diligence a
documentelor de proprietate si analizeaza cu atentie ante-contractele de vanzare-cumparare.
Cumparatorul are 3 criterii pe baza carora face alegerea: locatia, reputatia
dezvoltatorului si calitatea proiectului.

Reputatia dezvoltatorului este esentiald pentru toti clientii fiind un criteriu eliminatoriu in
multe cazuri. In 2008 erau semnate Th mod curent promisiuni de vanzare-cumparare pentru
proiecte care nu aveau nici macar autorizatie de constructie. in conditiile actuale de acces la
informatie, dezvoltatorii care au facut greseli sau care nu si-au onorat promisiunile sunt
sanctionati puternic de piata. Profilul unui dezvoltator de incredere ar trebui sa indeplineasca
urmatoarele criterii: sa detina putere financiara, un portofoliu serios de proiecte finalizate si sa
fi trecut cu reputatia nepatata prin criza.

Calitatea proiectului nu inseamna neaparat finisaje de lux. Un proiect de succes
este acela care este adecvat nevoilor si bugetelor cumparatorilor carora li se
adreseaza. Indiferent daca este un proiect economic, mediu sau de lux, majoritatea
clientilor au un set de asteptari corespunzatoare nivelului cladirii. Orice element
suplimentar fata de nivelul asteptat inseamna o potentiala pierdere de profit, clientul
nefiind dispus sa plateasca pentru acesta.

Noua generatie de cumparatori este foarte atenta la functionalitatea spatiului,
preferand proiectele noi pe motiv ca acestea ofera o multitudine de compartimentari si o
varietate de facilitati, spre deosebire de blocurile vechi care sunt construite dupa aceleasi
tipare. Dezvoltatorii care inteleg dorintele clientilor si reusesc sa le invinga temerile au in
acest moment oportunitatea de a marca profituri sigure. In caz contrar, acestia risca sa
ramana cu proiectul nevandut™V



CAPITOLUL Il

Legislatia si procedurile de racordare

Foto: iStockphoto.com

Pentru un consumator precum cel care urmeaza sa achizitioneze o locuinta noua, sau un
proprietar al unei locuinte intr-un bloc nou, este extrem de dificil sa identifice exact legislatia
de care ar avea nevoie pentru a sti ce ar trebui sa solicite dezvoltatorului. Intr-adevar, exista
drepturile consumatorului de energie, insa din acestea nu deriva direct drepturile de a avea o
locuinta noua in complex rezidential care sa aiba utilitati precum este energia electrica.

La nivelul UE, inca din 2007, a fost lansata o noua initiativa de consolidare a drepturilor
consumatorilor de energie odata cu prezentarea de catre Comisia Europeana a propunerii de
cartd a consumatorilor de energie. Incd de acum 11 ani a fost pusa in discutie Carta care
urma sa stabileasca drepturile consumatorilor privind furnizarea gazelor naturale si a energiei
electrice, inclusiv contractele, informarea, preturile, solutionarea litigiilor si protectia impotriva
practicilor comerciale neloiale.

In Romania, Legea nr. 13 din 2017, Legea energiei electrice 2011, Capitolul IV, Energia
Electrica, Art. 57 prevede urmatoarele drepturi ale consumatorului:



Drepturile consumatorului
Consumatorii au urmatoarele drepturi:

a) sa aiba acces la retelele electrice de interes public si sa consume energie electrica in
conformitate cu prevederile contractului de furnizare;

b) sa solicite furnizorului modificarea si completarea contractului de furnizare si a anexelor la
acesta sau sa inifieze acte aditionale la contracte, atunci cand apar elemente noi ori cand
considera necesara detalierea sau completarea unor clauze contractuale;

C) sa aiba acces la grupurile de masurare pentru decontare;

d) sa solicite furnizorului sa ia masuri pentru remedierea defectiunilor si a deranjamentelor
survenite in retelele electrice;

e) sa solicite furnizorului despagubiri, conform prevederilor contractuale, cand i se produc
daune din vina acestuia sau in cazul nerespectarii indicatorilor de calitate a energiei.

Cu toate acestea, cand un cetatean se confrunta cu o problema specifica cum este cea
a existentei de utilitati, a bransamentului individual de energie electrica, identificarea
legislatiei care i-ar fi utile presupune consultarea site-ului Autoritati Nationale de
Reglementare ANRE care, la categoria racordare la retele de interes public, cuprinde
urmatoarele acte normative

e Ord. 113/2018 privind modificarea anexei nr. 1 la Metodologia de stabilire a tarifelor de
racordare a utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobata prin Ordinul
ANRE nr. 11/2014, si pentru modificarea Ordinului ANRE nr. 141/2014 pentru
aprobarea tarifelor specifice si indicilor specifici utilizati la stabilirea tarifelor de
racordare a utilizatorilor la retelele electrice de interes public. Data: 27.06.2018. MO
560/04.07.2018. Intra in vigoare la data de 01.08.2018. Download

e Ord. 111/2018 pentru modificarea si completarea Requlamentului privind racordarea
utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat prin Ordinul ANRE nr.
59/2013. Data: 27.06.2018. MO 596/13.07.2018. Intra in vigoare la data de 1.08.2018.
Download

e Ord. 95/2018 privind aprobarea clauzelor obligatorii din contractele pentru prestarea
serviciilor in vederea realizarii lucrarilor de racordare la retelele electrice de interes
public. Data: 25.05.2018. MO 517/25.06.2018. Download

e Ord. 63/2017 privind modificarea anexei la Ordinul ANRE nr. 114/2014 pentru
aprobarea tarifelor de emitere si actualizare a avizelor tehnice de racordare,
certificatelor de racordare si avizelor de amplasament. Data: 26.07.2017. MO
613/28.07.2017 Download

e Ord. 62/2017 pentru modificarea si completarea Metodologiei privind stabilirea tarifelor
de emitere si actualizare a avizelor tehnice de racordare, certificatelor de racordare si
avizelor de amplasament, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 61/2014. Data: 26.07.2017.
MO 613/28.07.2017. Download
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Ord. 10/2016 pentru modificarea Metodologiei de stabilire a compensatiilor banesti
intre utilizatorii racordati in etape diferite, prin instalatie comuna, la retele electrice de
interes public, aprobata prin Ordinul ANRE nr. 180/2015. Data: 30.03.2016 MO
263/07.04.2016 Download

Ord. 180/2015 privind aprobarea Metodologiei de stabilire a compensatiilor banesti
intre utilizatorii racordati in etape diferite, prin instalatie comuna, la retelele electrice de

interes public Data: 22.12.2015 MO 12/07.01.2016 Modificat prin Ordinul 10/2016
Abroga Ordinul 28/2003 Download

Ord. 102/2015 pentru aprobarea Regulamentului privind stabilirea solutiilor de
racordare a utilizatorilor la retelele electrice de interes public Data: 01.07.2015 MO
519/13.07.2015 Abroga Ordinul 129/2008 Download

Ord. 11/2015 pentru aprobarea contractului — cadru de racordare la retelele electrice
de interes public Data: 25.02.2015 MO 153/03.03.2015 Abroga Ordinul 9/2006 Intra in
vigoare in termen de 2 luni de la data publicarii Download

0Ord.141/2014 pentru aprobarea tarifelor specifice si indicatorilor specifici utilizati la
stabilirea tarifelor de racordare a utilizatorilor la retelele electrice de interes public Data:

03.12.2014 MO 893/9.12.2014 Abroga Ordinul 15/2004. Modificat prin Ordinul
113/2018. Download

Ord. 114/2014 pentru aprobarea tarifelor de emitere si actualizare a avizelor tehnice de

racordare, a certificatelor de racordare si a avizelor de amplasament. Data: 06.11.2014

MO 826/12.11.2014. Abroga Ordinul 16/2004. Modificat prin Ordinul 63/2017.
Download

Ord. 87/2014 pentru modificarea si completarea Metodologiei de stabilire a tarifelor de
racordare a utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobate prin Ord.
11/2014 Data: 24.09.2014 MO 713/30.09.2014 Download

Ord. 74/2014 pentru aprobarea Continutului-cadru al avizelor tehnice de racordare,
abroga Ord. 28/2010, Data: 06.08.2014 MO 603/13.08.2014 Download

Ord. 61/2014 pentru aprobarea Metodologiei privind stabilirea tarifelor de emitere si

actualizare a avizelor tehnice de racordare, certificatelor de racordare si avizelor de

amplasament Data: 22.07.2014 MO 537/18.07.2014. Modificat prin Ordinul 62/2017.
Download

Ord. 63/2014 pentru modificarea si completarea Requlamentului privind racordarea
utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat prin Ord. 59/2013
Data:22.07.2014 MO 537/18.07.2014 Download

Ord. 59/2014 privind modificarea Ord. 74/2013 pentru aprobarea Procedurii privind
punerea sub tensiune pentru perioada de probe si certificarea conformitatii tehnice a
centralelor electrice eoliene si fotovoltaice si abrogarea alin. (4) al art. 25 din Norma
tehnica ,Conditii tehnice de racordare la retelele electrice de interes public pentru
centralele electrice fotovoltaice”, aprobata prin Ord. 30/2013 Download
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0Ord.11/2014 pentru aprobarea Metodologiei de stabilire a tarifelor de racordare a
utilizatorilor la retelele electrice de interes public Data: 03.03.2014 MO 145/27.02.2014
Abroga Ordinul 29/2003. Anexa 1 modificata prin Ordinul 113/2018. Download

Ord 75/2013 privind aprobarea Metodologiei pentru evaluarea conditiilor de finantare a
investitiilor pentru electrificarea localitatilor ori pentru extinderea retelelor de distributie
a energiei electrice Data: 31.10.2013 MO 666/30.10.2013 Download

Ord 59/2013 - pentru aprobarea Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la
retelele electrice de interes public. Modificat prin Ordinul 63/2014. Modificat prin
Ordinul 111/2018. Download

Ord. 30/2013 - aprobarea Normei tehnice de racordare la retelele electrice de interes
public pentru centralele electrice fotovoltaice Data: 30.05.2013 MO 312/30.05.2013
Download

Ord 29/2013- privind modificarea si completarea Normei tehnice Conditii tehnice de
racordare la retelele electrice de interes public pentru centralele electrice eoliene,
aprobata prin Ord. ANRE nr. 51/2009 Data: 29.05.2013 MO 307/29.05.2013 Download

Ord. 16 /2012 -pentru aprobarea Procedurii privind racordarea utilizatorilor la retelele
electrice in vecinatatea limitei zonei de activitate a unor operatori de distributie Data:
11.05.2012. MO 339 /18 mai 2012 Abroga ord. 34 /2005 Download

Ghid pentru racordarea producatorilor la retelele electrice de interes public data:
13.04.2011 Download

Ord. 28 /2010 pentru aprobarea avizelor tehnice de acordare - continutul-cadru Data;
21.10.2010. MO nr. 842/16.12.2010 Abroga Ord. 37 /2005 Abrogat prin Ord. 74/2014
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Ord. 51 /2009-Conditii tehnice de racordare la retelele electrice de interes public pentru

centralele electrice eoliene-Norma tehnica Data: 03.04.2009. MO 306/ 2009 Modificat
prin Ordinul 29/2013 Download

Ord. 129 /2008- Regulamentul privind stabilirea solutiilor de racordare a utilizatorilor la
retelele electrice de interes public Data : 11.12.2008. MO 23 /2009 Abrogat prin Ordinul

102/2015 Download

HG. 90/ 23.01.2008-Regulament privind racordarea utilizatorilor la retelele electrice de

interes public publicata in M.O. nr. 109/12.02.2008 Download

Ord. 38 /2007 - Procedura de solutionare a neintelegerilor legate de incheierea
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16 /2012 Download
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Avand in vedere volumul extrem de mare de acte normative trecute de ANRE,
procesul de consultare a acestor documente devine extrem de anevoios pentru
consumatorul casnic.

De fapt, din lista de mai sus, doua acte normative sunt cele utile din perspectiva
consumatorului casnic, viitor proprietar al unei locuinte din complex rezidential noi sau
proprietar al unei locuinte in bloc nou care vizeaza problema bransamentelor individuale.
Acestea sunt:

Ordinul nr. 59 din 02.08.2013 pentru aprobarea Regulamentului privind
racordarea utilizatorilor la retelele electrice de interes public

Si
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Ordinul nr. 111/2018 pentru modificarea si completarea Regulamentului privind
racordarea utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat prin Ordinul
presedintelui Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei nr. 59/2013

Din Ordinul 59/2013, relevante pentru problematica studiata sunt:

SECTUNEA 1 Etapa preliminara de documentare si informare a utilizatorului

Art. 10. - (1) Utilizatorul poate solicita printr-o cerere operatorului de retea informatii privind
conditiile si posibilitatile de realizare a racordarii la retea a unui loc de consum si/ sau de
producere, prezentand datele caracteristice ale acestuia.

(2) Ca raspuns la cererea prevazuta la alin. (1), operatorul de retea este obligat sa transmita
solicitantului informatii generale privind:

a) necesitatea obtinerii unui aviz de amplasament, daca este cazul; in aceasta situatie
se indica documentatia si datele necesare emiterii avizului de amplasament; b)
posibilitatile de racordare la reteaua proprie a instalatiilor aferente locului de consum si/ sau
de producere;

c) etapele procesului de racordare la retea si durata estimata a fiecareia dintre
acestea, corelat cu specificul si datele energetice ale locului de consum si/ sau de producere;

d) actiunile pe care trebuie sa le intreprinda utilizatorul, respectiv operatorul de retea, si
documentele aferente necesare, specifice fiecarei etape a procesului de racordare;

e) tarifele in vigoare practicate de operatorul de retea, respectiv tarifele pentru
emiterea avizelor tehnice de racordare si tarifele de racordare, precum si temeiul legal al
acestora.

(3) Informatiile prevazute la alin. (2) se transmit solicitantului in scris, gratuit, in termen de cel

mult 15 zile calendaristice de la inregistrarea cererii scrise a acestuia. (4) Parcurgerea etapei
preliminare de documentare si informare a utilizatorului nu este obligatorie pentru utilizator.

ANEXA Nr. 2 si Anexa Nr. 3 a regulamentului sunt insa cele care vizeaza
racordarea individuala care ne intereseaza in cadrul studiului.
»Anexa 2 la regulament.

REGULI SPECIFICE PENTRU REALIZAREA RACORDARII LOCUINTELOR
INDIVIDUALE LA RETEAUA ELECTRICA DE DISTRIBUTIE

1. Racordarea fiecarei locuinte se realizeaza conform solutiei stabilite prin fisa de solutie si
consemnate n avizul tehnic de racordare emis de operatorul de distributie concesionar.



2.1. Tn situatia In care exista retea electrica de distributie publicd de joasa tensiune amplasata
la o distanta cel mult egala cu 100 m fata de limita de proprietate a terenului utilizatorului si
puterea maxim simultan absorbita solicitata prin cererea de racordare este mai mica de 30
kVA, racordarea se realizeaza la reteaua electrica de distributie publica de joasa tensiune cea
mai apropiata, printr-un bransament dimensionat conform prevederilor normelor tehnice in
vigoare, corespunzator puterii aprobate pentru locul de consum respectiv. Eventualele lucrari
de intarire a retelei, necesare pentru preluarea consumului aprobat noului utilizator se
realizeaza de catre si pe cheltuiala operatorului de distributie concesionar.

2.2. In conditiile prevazute la punctul 2.1, punctul de delimitare se stabileste la bornele de
iesire din grupul de masurare, montat la limita de proprietate sau, in conditiile art. 22 alin. (4)
din regulament, pe proprietatea utilizatorului, in exteriorul locuintei.

2.3. Prevederile de la punctul 2.2 sunt valabile si in situatia unui loc de consum temporar de
organizare de santier pentru construirea locuintei.

2.4. Pentru realizarea racordarii, fiecare utilizator incheie contractul de racordare cu
operatorul de retea si achita acestuia tariful de racordare.

2.5. In situatia prevazuta la art. 44 alin. (4) din regulament, tariful de racordare recalculat in
conformitate cu prevederile art. 44 alin. (5) din regulament poate fi cel mult egal cu valoarea
tarifului de racordare prevazuta in avizul tehnic de racordare.

3.1. In situatia in care reteaua electrica de distributie publicd de joasa tensiune este situata la
o distanta mai mare de 100 m fatad de limita de proprietate a terenului utilizatorului, la
Tnregistrarea cererii de racordare pentru o locuinta individuala avand o putere solicitatd mai
mica de 30 kVA, operatorul de distributie concesionar are obligatia sa comunice solicitantului
printr-o scrisoare de raspuns, informatii cu privire la demersurile efectuate pana in momentul
respectiv in scopul dezvoltarii retelelor de distributie pentru electrificarea localitatii sau pentru
extinderea retelelor de distributie in zona respectiva, inclusiv calendarul de realizare a
lucrarilor.

3.2. Operatorul de distributie concesionar are obligatia de a transmite solicitantului scrisoarea
de informare prevazuta la punctul 3.1 in termen de maximum 20 de zile calendaristice de la
inregistrarea cererii de racordare.

3.3. Informatiile prevazute la punctul 3.1 sunt furnizate utilizatorului din prima etapa a
procesului de racordare, conform prevederilor art.10 din regulament, si/ sau prin avizul de
amplasament.

3.4. In conditiile prevazute la punctul 3.1, dupa realizarea lucrérilor de dezvoltare a retelelor
de distributie care permit racordarea solicitata, operatorul de distributie concesionar
solutioneaza cererea de racordare conform prevederilor regulamentului, cu precizarile de la
punctele 1, 2.1 si 2.5.

4.1. Dezvoltarea retelelor electrice de distributie pentru electrificarea localitatilor sau pentru
extinderea retelelor de distributie se finanteaza de operatorul de distributie concesionar si de



autoritatile administratiei publice locale sau centrale, in conformitate cu prevederile art. 51 din
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012.

4.2. Utilizatorii care se racordeaza la retele realizate in conditiile prevazute la punctul 4.1 nu
platesc compensatie baneasca, autoritatea locala neavand calitatea de prim utilizator n
sensul prevazut la art. 22 alin. (7) din regulament”.

ANEXA Nr. 3 la regulament

REGULI SPECIFICE PENTRU REALIZAREA RACORDARII LA RETEAUA
ELECTRICA DE DISTRIBUTIE A ANSAMBLURILOR DE BLOCURI DE LOCUINTE
SI/SAU DE LOCUINIE INDIVIDUALE

1. Dezvoltatorul adreseaza operatorului de distributie concesionar o cerere pentru
realizarea retelei electrice de interes public necesare pentru racordarea utilizatorilor
individuali, prezentand date referitoare la puterile maxim simultan absorbite, individual si pe
ansamblu. Documentatia anexata cererii cuprinde documentele prevazute la art. 14 alin. (1)
din Regulament.

2.1. In termen de maximum 45 de zile calendaristice de la data depunerii cererii si a
documentatiei prevazute la punctul 1, operatorul de distributie concesionar are obligatia sa
propuna dezvoltatorului un contract pentru realizarea retelei electrice de interes public
necesare pentru racordarea utilizatorilor individuali, astfel incat viitorii clienti casnici din
ansamblu sa poata beneficia, Tn conformitate cu prevederile legale in vigoare, de
serviciul universal la nivelul de calitate prevazut in standardul de performanta referitor
la serviciul public de distributie.

2.2. Reteaua electrica prevazuta la punctul 2.1 cuprinde si reteaua de distributie de joasa
tensiune din interiorul ansamblului, pana la locul de montare al contoarelor individuale, n
cazul unui ansamblu de blocuri de locuinte, respectiv pana la limitele de proprietate ale
locuintelor din ansamblu, in cazul unui ansamblu rezidential format din locuinte individuale.

2.3. In cazul unui ansamblu de blocuri de locuinte, grupurile de masurare individuale
se pozitioneaza centralizat, la parter sau pe palier.

3. Prin exceptie de la prevederile de la punctul 2.1, in situatia in care drumurile de acces din
interiorul ansablului constituie domeniu public, retelele electrice de distributie din interiorul
ansamblului se realizeaza cu respectarea prevederilor art. 51 din Legea energiei electrice si a
gazelor naturale nr. 123/2012.

4.1. Contractul pentru realizarea retelei electrice de interes public necesare pentru
racordarea utilizatorilor individuali, incheiat intre dezvoltator si operatorul de
distributie concesionar, contine urmatoarele: a) conditiile de finantare de catre
dezvoltator a cheltuielilor efectuate de operatorul de distributie concesionar pentru
realizarea retelei electrice de interes public necesare pentru racordarea utilizatorilor
individuali; b) conditiile de realizare de catre operatorul de distributie concesionar a
retelei prevazute la lit. a); c) conditiile de restituire de catre operatorul de distributie



concesionar, in conditii de eficienta economica in conformitate cu prevederile legale, a
costurilor de realizare a retelei prevazute la lit. a), achitate de dezvoltator.

4.2. Pentru incheierea contractului prevazut la punctul 4.1, dezvoltatorul trebuie sa
depuna la operatorul de distributie concesionar, in copie, autorizatia de construire in
termen de valabilitate pentru ansamblul de blocuri de locuinte si/sau de locuinte
individuale.

5. Reteaua electrica de interes public necesara pentru racordarea utilizatorilor
individuali se poate realiza in etape, corelat cu etapele de finalizare a locuintelor,
conform contractului prevazut la punctul 4.1.

6.1. Operatorul de distributie concesionar restituie dezvoltatorului o cota din
contravaloarea cheltuielilor cu finantarea lucrarilor de realizare a retelei electrice de
interes public necesare pentru racordarea utilizatorilor individuali din ansamblu,
efectuate conform contractului prevazut la punctul 4.1, numai dupa ce numarul
cererilor de racordare individuale inregistrate la operatorul de distributie concesionar,
din partea viitorilor clienti casnici din ansamblu, utilizatori ai retelei, reprezinta cel
putin 80 % din numarul total al locuintelor din ansamblu, pentru alimentarea carora s-a
realizat reteaua respectiva.

6.2. Cota care se restituie conform prevederilor punctului 6.1 se stabileste de operatorul de
distributie concesionar in baza unei analize de eficienta economica.

7. Dupa realizarea retelei de distributie de catre operatorul de distributie concesionar in
conditiile contractului prevazut la punctul 4.1, racordarea locuintelor individuale se
face de catre operatorul de distributie concesionar, cu parcurgerea etapelor prevazute
de Regulament, cu precizarile din Anexa nr. 2 la regulament.

8. Pentru realizarea racordarii locuintei, utilizatorul individual achita numai tariful de
racordare operatorului de distributie concesionar, fara ca dezvoltatorul ansamblului
sau vreun alt utilizator din ansamblu sa-i mai perceapa plata vreunei compensatii.

9.1. Este interzisa alimentarea cu energie electrica a clientilor finali casnici individuali
din ansamblu utilizand instalatiile electrice realizate pentru racordarea organizarii de
santier necesare construirii blocurilor si/sau locuintelor.

9.2. Operatorul de distributie concesionar are obligatia sa verifice daca sunt respectate
prevederile de la punctul 9.1 si, in situatia in care constata incalcarea acestora, sa
procedeze la deconectarea instalatiei de racordare a organizarii de santier, cu
informarea imediata a autoritatii competente.

9.3. Dezvoltatorul are obligatia sa permita operatorului de distributie concesionar efectuarea
verificarilor prevazute la punctul 9.2.

Ordinul 59/2013 fost completat in aceasta vara, la 1 august 2018 cand a fost publicat Ordinul
nr. 111/2018 pentru modificarea si completarea Regulamentului privind racordarea



utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat prin Ordinul presedintelui Autoritatii
Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei nr. 59/2013

Modificarile aduse sunt:

Avand in vedere dispozitiile art. 25 alin. (13) din Legea energiei electrice si a gazelor
naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completarile ulterioare, in temeiul prevederilor
art. 5 alin. (1) lit. c) si ale art. 9 alin. (1) lit. q) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
33/2007 privind organizarea si functionarea Autoritatii Nationale de Reglementare in
Domeniul Energiei, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 160/2012, cu
modificarile si completarile ulterioare, presedintele Autoritatii Nationale de
Reglementare in Domeniul Energiei emite prezentul ordin.

Art. |. -

Requlamentul privind racordarea utilizatorilor la retelele electrice de interes public, aprobat
prin Ordinul presedintelui Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul Energiei nr.
59/2013, publicat in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea |, nr. 517 si 517 bis din 19 august
2013, cu modificarile si completarile ulterioare, se modifica si se completeaza dupa cum
urmeaza:

1. La articolul 25, alineatul (2) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

" (2) Operatorii de distributie, cu exceptia operatorilor de distributie concesionari, emit avize
tehnice de racordare utilizatorilor numai dupa obtinerea de la operatorul retelei electrice din
amonte fie a avizelor tehnice de racordare proprii ce contin conditiile tehnico-economice de
racordare suplimentare, fie a comunicarii prevazute la art. 62 alin. (1), ca urmare a solicitarii
de actualizare in conformitate cu prevederile art. 5 alin. (2) lit. a) si b), in situatiile prevazute la
art. 6 alin. (1) sau alin. (2) lit. b)."

2. Articolul 34 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

" Art. 34. - (1) Dupa primirea ofertei de racordare, exprimata prin avizul tehnic de racordare,
utilizatorul poate solicita in scris operatorului de retea incheierea contractului de racordare.
Cererea va fi in mod obligatoriu semnata de utilizator sau de Tmputernicitul legal al
utilizatorului.

(2) Cererea prin care utilizatorul solicitd incheierea contractului pentru proiectarea/executia
lucrarilor din categoria prevazuta la art. 41 lit. b) cu un anumit proiectant/constructor atestat,
in conditiile art. 44 alin. (4), constituie cerere de incheiere a contractului de racordare."

3. La articolul 43, dupa alineatul (5) se introduce un nou alineat, alineatul (6), cu urmatorul
cuprins:

"(6) Operatorul de retea proiecteaza si executa lucrarile din categoria celor prevazute la art.
41 lit. a) cu personal propriu sau incheie un contract de achizitie publicd pentru
proiectare/executare de lucrari cu un operator economic atestat de autoritatea competenta,
respectand procedurile de atribuire a contractului de achizitie publica."

4. La articolul 44, alineatul (3) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

" (3) Pentru proiectarea si executarea lucrarilor din categoria prevazuta la art. 41 lit. b),
operatorul de retea incheie un contract de achizitie publica pentru executare de lucrari cu un
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operator economic atestat de autoritatea competenta, respectadnd procedurile de atribuire a
contractului de achizitie publica."

5. La articolul 44, alineatul (4) se modifica si va avea urmatorul cuprins:

" (4) Prin exceptie de la prevederile alin. (3), contractul pentru proiectarea si/sau executia
lucrarilor din categoria celor prevazute la art. 41 lit. b) se poate incheia de catre operatorul de
retea si cu un anumit proiectant si/sau constructor atestat, ales de catre utilizator, in conditiile
in care utilizatorul cere in scris, explicit, acest lucru operatorului de retea, inainte de
Tncheierea contractului de racordare."

6. La articolul 44, dupé alineatul (4) se introduce un nou alineat, alineatul (41), cu urmatorul
cuprins:

" (41)Tn situatia prevazuta la alin. (4), contractul pentru executia lucrarilor din categoria celor
prevazute la art. 41 lit. b) se incheie de catre operatorul de retea cu un anumit constructor
atestat, ales de catre utilizator, in maximum 5 zile lucratoare de la data emiterii autorizatiei de
construire a instalatiei de racordare, cu respectarea obligatiilor partilor, prevazute in contractul
de racordare."

7. In anexa nr. 1 la regulament, definitia instalatiei de racordare se modifici si va avea
urmatorul cuprins:

instalatie de racordare - instalatie electrica realizata intre punctul de racordare la reteaua
electrica de interes public si punctul de delimitare dintre instalatiile operatorului de retea si
instalatiile utilizatorului, excluzand contorul de energie electrica;".

8. In anexa nr. 1 la regulament, definitia tarifului de racordare se modifica si va avea
urmatorul cuprins:

" tarif de racordare - tarif reglementat care reprezinta cheltuiala efectuata de un operator de
retea pentru realizarea lucrarilor de racordare a unui loc de consum si/sau de producere al
unui utilizator la reteaua electrica, excluzdnd costurile aferente contorului de energie
electrica;".

9. In anexa nr. 3 la regulament, dup& punctul 2.1 se introduce un nou punct, punctul 2.1 1 cu
urmatorul cuprins:

" 2.11. Emiterea avizului tehnic de racordare a organizirii de santier pentru construirea
ansamblului de blocuri de locuinte si/sau de locuinte individuale este conditionata de
constituirea de catre dezvoltator a unei garantii de tip depozit escrow, pentru
finantarea integrala a realizarii retelei electrice prevazute la pct. 2.1."

10. In anexa nr. 3 la regulament, dup& punctul 4.4 se introduce un nou punct, punctul 4.41, cu
urmatorul cuprins:

" 4.41 In situatia prevazutd la pct. 4.4, contractul de lucriri pentru executia retelei
electrice de interes public necesare pentru racordarea utilizatorilor individuali din
ansamblu se incheie de catre operatorul de distributie concesionar cu un anumit
constructor atestat, ales de catre dezvoltator, in maximum 5 zile lucratoare de la data
emiterii autorizatiei de construire a retelei respective."”

11. In anexa nr. 3 la regulament, punctul 6.1 se modifica si va avea urmatorul cuprins:
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" 6.1. Operatorul de distributie concesionar restituie dezvoltatorului o cota din contravaloarea
cheltuielilor cu finantarea lucrarilor de realizare a retelei electrice de interes public necesare
pentru racordarea utilizatorilor individuali din ansamblu, efectuate conform contractului
prevazut la pct. 4.1, numai dupa ce numarul cererilor de racordare individuale inregistrate la
operatorul de distributie concesionar, din partea viitorilor clienti din ansamblu, utilizatori ai
retelei, reprezinta cel putin 80% din numarul total al locurilor de consum din ansamblu, pentru
alimentarea carora s-a realizat reteaua respectiva."

12. Tn anexa nr. 3 la regulament, dupa punctul 6.1 se introduce un punct nou, punctul 6.11, cu
urmatorul cuprins:

,6.11. Operatorul de distributie concesionar restituie cota din contravaloarea cheltuielilor cu
finantarea lucrarilor de realizare a retelei electrice de interes public, in maximum 30 de zile de
la data indeplinirii conditiei prevazute la pct. 6.1."

Art. 1l -

Operatorii economici din sectorul energiei electrice duc la indeplinire prevederile prezentului
ordin, iar entitatile organizatorice din cadrul Autoritatii Nationale de Reglementare in Domeniul
Energiei urmaresc respectarea prevederilor prezentului ordin.

Art. . -

Prezentul ordin se publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, si intra in vigoare la data
de 1 august 2018.

Astfel, odata cu introducerea acestor modificari, mai multe obligatii (inclusiv financiare pentru
cosntituirea contului de garantie) i se atribuie dezvoltatorilor.

Cu privire la procedurile de racordare, acestea sunt specificate de ANRE si pot fi regasite pe
site-urile distribuitorilor. Consumatorul care doreste racordarea unei locuinte sau a unui bloc
de apartamente la reteaua de distributie a energiei electrice trebuie sa urmeze cativa pasi
pana la semnarea contractului.
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Pentru racordarea la reteaua de distributie aenergiei electrice, este necesara obtinerea
avizului tehnic de racordare (ATR). Emiterea ATR se realizeaza contra cost pe baza de tarife
reglementate de catre ANRE conform listei de tarife pentru emiterea avizelor de
amplasament, aprobate de ANRE prin Ordinul 114/2014 pentru aprobarea tarifelor de emitere
si actualizare a tarifelor de racordare, a certificatelor de racordare si a avizelor de
amplasament.

Ulterior, toti pasii care trebuiesc urmariti se regasesc la furnizorii de energie electrica si
presupun (in functie de modelele prestabilite ale furnizorilor) urmatoarea lista:

Pentru obtinerea ATR, solicitantul trebuie sa depuna, dupa caz, urmatoarele documente (in
cazul de fata s-a luat lista de acte necesare de pe site-ul CEZ vanzare):

e F-PO-01-03-01#01#01 Cerere de racordare - loc de consum casnic;
e F-PO-01-03-01#03#05 Chestionar energetic - producatori;

e Avizul de amplasament, in copie, daca acesta este necesar conform reglementarilor,
pentru obiectivul sau instalatia ce se realizeaza pe locul de consum respectiv;

e Certificatul de urbanism in termen de valabilitate, in cazul constructiilor existente, actul
de proprietate, respectiv contractul de inchiriere, in copie;

e Planul de situatie la scara, cu amplasarea in zona a locului de consum, vizat de
emitentul certificatului de urbanism, ca anexa la acesta, pentru constructiile noi sau
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pentru constructiile existente care se modifica, in copie. Pentru constructiile existente
care nu se modifica este suficienta schita de amplasament, cu coordonate din care sa
rezulte precis pozitia locului de consum;

e Actul de proprietate sau orice alt inscris care atesta dreptul de folosinta asupra
terenului, incintei ori cladirii in care se constituie locul de consum pentru care se
solicita racordarea, in copie. In cazul spatiilor inchiriate, este necesar si acordul notarial
al proprietarului pentru executarea de lucrari in instalatiile electrice;

¢ Actul de identitate al celui care solicita ATR-ul, in copie;

o Dovada platii tarifului reglementat pentru emiterea avizului tehnic de racordare, in copie
(acest lucru nefiind o conditionare pentu emiterea Avizului tehnic de racordare, dar
ATR-ul nu va fi transmis la solicitant decat dupa achitarea acestui tarif). Factura pentru
tariful reglementat pentru emiterea avizului tehnic de racordare se emite cu ocazia
depunerii documentatiei complete. Valoarea tarifului pentru emiterea avizului tehnic de
racordare este in functie de puterea electrica solicitata a fi absorbita de receptoarele
utilizate, conform listei de tarife pentru emiterea avizelor tehnice de racordare,
aprobate de ANRE prin Ordinul 114/2014.

Din informatiile prezentate succint in acest capitol, putem deduce mai intai de toate
faptul ca procesul de consultare a legislatiei este unul dificil intrucat avem un volum mare de
acte normative care trebuiesc analizate. Nu exista un document care sa centralizeze
dispozitile care vizeaza strict bransamentul individual al consumatorilor din blocuri
rezidentiale noi. Chiar daca exista norme europene generale de protectie a consumatorilor de
energie, legislatia nationala este cea care reglementeaza dreptrile si obligatiile consumatorilor
de energie electrica. In situatia consultarii acesteia, identificarea pasilor pe care ii poate urma
un consumator casnic care se confrunta cu problema bransarii individuale care trebuie
realizata de catre dezvoltator, este aproape imposibila.
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CAPITOLUL 1l

REFLECTAREA IN SURSELE MASS-MEDIA A PROBLEMATICII
BRANSAMENTELOR ENERGETICE IN BLOCURI NOI

De-a lungul anilor, in presa au existat céateva articole dedicate problemei
bransamentelor din blocurile noi. Regasim in presa online articole sub forma de stiri si nu
analize sau investigatii serioase care sa contina informatii relevante pentru proiectul de fata.
Se pot identifica dezvoltatorii imobiliari si localitatile unde problema persista, insa respectivele
materiale, relateaza problemele urgente generate de absenta bransamentelor individuale,
vorbesc despre impactul social, pagubele aduse acelei comunitati, fara a comunica publicului
contextul care a dus la generarea problemei, responsabilitatile autoritatilor sau potentiale cai
de solutionare a problemei.

De asemenea, fiecare caz separat are anumite particularitati de ordin juridic (legislatia
in anul respectiv) sau tehnic. Toate, insa, tin de faptul ca la momentul achizitionarii unui
apartament nou, proprietarii nu au fost informati si nu cunosteau obligatiile dezvoltatorilor de a
vinde locuinte care sa detina bransament individual la energie electrica.

Cateva articole regasim mai jos:

1. Cum a ajuns Comisia Europeana sa arbitreze un conflict dintre un dezvoltator imobiliar si
proprietari din Romania declansat de factura de curent

Cu jalba la Bruxelles ca sa te debransezi de la reteaua baietilor destepti.
Cum a ajuns Comisia Europeana sa arbitreze un conflict dintre un dezvoltator imobiliar
si proprietari din Romania declansat de factura de curent.

Peste 800 de familii din ansamblurile constructorului Impact au restante de circa 10
miliarde lei vechi la facturile de energie si utilitati. Seful IMPACT sustine ca din cauza gerului
sau a pierderii locului de munca. Proprietarii sustin insa ca refuza pur si simplu sa mai
plateasca. Marul discordiei - reteaua de distributie de energie electrica. Desi, cel putin in
Bucuresti, proprietarii au platit in medie cate 14.000 euro (plus TVA) pentru retele, Impact si-a
revendicat dreptul de proprietar, astfel ca nu pot incheia individual contracte cu Enel.

e In urma plangerilor facute la Bruxelles de catre un proprietar, Comisia Europeana a
transmis pe 25 ianuarie catre autoritatile din Bucuresti o cerere de informatii privind
situatia din cartierele Impact.

e Autoritatile romane au la dispozitie trei saptamani pentru a da un raspuns, insa
IMPACT sustine deja ca e dispus sa cedeze retele catre ENEL.

"Am constatat ca iarna grea face ca nota de plata sa creasca peste posibilitatile unor familii
care au credite, au afaceri care merg prost sau si-au pierdut locul de munca. Factura cu
deszapezirea, factura cu incalzirea, factura cu iluminatul public, factura cu apa si canalizarea,
factura cu paza si controlul accesului, sunt toate la un loc mai mici decat factura pentru
energia electrica. Aceasta este principala cauza pentru care aproape o treime din familii sunt
in situatia de a fi debransate de la alimentarea cu energie electrica, soldul cumulat al acestora


https://economie.hotnews.ro/stiri-imobiliar-6867240-cum-ajuns-comisia-europeana-arbitreze-conflict-dintre-dezvoltator-imobiliar-proprietari-din-romania-declansat-factura-curent.htm
https://economie.hotnews.ro/stiri-imobiliar-6867240-cum-ajuns-comisia-europeana-arbitreze-conflict-dintre-dezvoltator-imobiliar-proprietari-din-romania-declansat-factura-curent.htm

fiind de aproape 10 miliarde de lei vechi", declara la sfarsitul lunii trecute Dan loan Popp,
director executiv Impact.

Mai mult, directorul Impact cerea Guvernului subventionarea de urgenta a familiilor datornice
in conditile in care aplicarea stricta a legii ar insemna debransarea imediata a sute de
proprietari, precum si intocmirea de dosare penale. Impact era acuzata ca-si revendica pe
nedrept titlu de proprietar al retelei de distributie si ca refuza accesul Enel.

Revolta proprietarilor

Nu acesta este adevarul, sustin presedintii a doua asociatii de proprietari din cartierele Class
si Azur, doua ansambluri rezidentiale dezvoltate de Impact in Bucuresti. Asociatiile de
proprietari acuza ca desi contractele de executie prevedeau ca pret al contractului pretul
format din "constructie+ teren+ retele" si ca in functie de pozitia casei pretul retelelor au variat
intre 17.880 euro si 9.500 euro din pretul total, Impact se considera proprietar peste retelele
de distributie si nu permite accesul altor companii.

"Principala problema o reprezinta in primul rand energia electrica, pentru ca ar fi trebuit,
conform contractelor de executie, sa avem contracte cu Electrica Muntenia Sud, acum Enel.
In contractele de executie se spune negru pe alb ca Impact va preda retelele catre Electrica.
(...) Am dat banii catre Impact, ei au facut toate platile si si-au lasat in contabilitate toate
aceste facturi, fara a le mai scadea. Astfel sustin ei ca retelele se afla in patrimoniul lor. De
cand insa notele contabile sunt acte de proprietate? Noi avem cadastre in care avem incluse
si trotuarele, sub care sunt teava de gaze, de apa si de curent”, sustine Adina Coca,
presedintele asociatiei de proprietari din Class.

Mai mult, sustine Adina Coca, "de cinci ani, proprietarii sunt impiedicati de Impact sa
semneze cu alte companii pentru furnizarea si distributia de gaze". Adina Coca mai sustine ca
aceasta "poveste" a 202 familii din Class, se repeta in Azur, Gamma, Junior, Epsilon si Beta -
celelalte ansambluri construite de Impact in Voluntari si chiar in Boreal din Constanta.

"Avem raspuns scris de la ENEL in care se spune ca Impact refuza sa predea retelele de
distributie de energie electrica. Impact a amenintat ca da in judecata Enel daca
indraznesc sa intre in Azur pentru a incheia contracte individuale", precizeaza si Adrian
Antonescu, presedintele asociatiei de proprietari Azur, asociatie suspendata recent in
instanta.

Antonescu sustine ca inca din mai 2008, catre Enel au fost depuse 110 dosare pentru
contracte individuale, dar ca Impact a amenintat ca daca nu se incheie cu ei li se va taia si
apa si gazele.

Cat costa curentul la dezvoltator

Cat priveste un exemplu de diferenta la factura de energie electrica, Adina Popa sustine ca in
2009 Enel incasa 0,3125 lei/kw, in timp ce proprietarii din Class achitau catre Impact intre
0,4128-0,4164 lei/kw. Problema o constituie insa si alte facturi considerate nejustificate de
catre proprietari.

"Dar pe langa pretul mai mare achitam "intretinere stalpi de iluminat, intretinere pompe" fara



ca Impact sa faca efectiv ceva. (...) Asa zisele restante sunt din faptul ca multi nu au mai vrut
sa achite sume pentru care nu am primit niciodata justificari. Am cerut permanent sa ni se
explice de ce becurile de la iluminatul stradal (pe care l-au sistat din octombrie 2009)
consuma de la o luna la alta din ce in ce mai mult curent. Daca la inceput (2005) becurile
consumau in jur de 5.000 kw/luna (exagerat, dar oricum acceptabil) Impact a inceput sa ne
factureze cate 20.000-25.000 kw lunar pentru aceleasi instalatii. Fara nici o justificare”, mai
relateaza Adina Coca.

De cealalta parte, Impact sustine ca este proprietar de drept al retelelor de distributie a
energiei electrice.

"Impact este proprietar al retelelor conform autorizatiei de construire si procesului verbal de
receptie, pe langa faptul ca in contracte nu se specifica faptul ca retelele ar fi ale
proprietarilor. Un motiv in plus care demonstreaza ca retelele apartin Impact este faptul ca, in
Azur s-a incercat infiintarea unei asociatii de proprietari care nu a fost recunoscuta in justitie
datorita faptului ca nu detinea toate partile comune, inclusiv retelele electrice. In 2006-2007,
pretul constructiei unei case era de 70.000-100.000 euro, cat cel al unui apartament, deci
este logic ca nu aveau cum sa cumpere in acest pret si retelele electrice, de apa si gaze,
ceea ce vor ei acum cu titlu gratuit”, sustine Florian Fugasin, manager de relatii publice la
Impact.

REFERINTE

“Intr-una din locatii, incepand cu ianuarie 2010 tariful este de 0,255 RON/kw la care se
adauga tariful de 0,078 RON/kw, conform deciziei ANRE nr. 2321/04.11.2008. In alta locatie,
tariful de distributie este zero, proprietarii fiind refacturati cu acelasi tarif de furnizare la care
Impact achizitioneaza la randul sau energia electrica ( 0,255 Ron/KW). Facturile transmise
proprietarilor confirma aceasta informatie. Astfel, consumatorii casnici au cel mai mic tarif din
Bucuresti, cu circa 40% mai mic decat cel practicat in mod uzual de Enel", spune Fugasin.

Cum a escaladat conflictul

Conflictul dintre proprietari si Impact a escaladat in special in cartierele Azur 1 si Azur 2 din
Bucuresti, unde refuzul anumitor proprietari de a mai plati a determinat Impact sa ameninte ca
pe 28 ianuarie va intrerupe temporar contractul cu furnizorul de energie Renovatio Trading
SRL, masura care ar fi urmat sa-i afecteze inclusiv pe cei cu platile la zi.

Totusi in urma unei intalniri intre reprezentantii Autoritatii Nationale de Reglementare in
Domeniul Energiei (ANRE) si Impact, care a avut loc pe 27 ianuarie, actiunea Impact a fost
suspendata. Am cerut explicatii ANRE daca actiunea Impact de a taia curentul inclusiv si celor
buni-platnici este legala, insa raspunsul ANRE nu este nici pe departe unul transant.

"Pentru alimentarea ansamblurilor Azur 1 si Azur 2, Impact Developer & Contractor a incheiat un
contract de vazare-cumparare a energiei electrice cu un furnizor (Renovatio Trading SRL).
Suspendarea/rezilierea contractului in cauza se face conform clauzelor prevazute in continutul acestuia.
Implicatiile suspendarii/rezilieri contractului respectiv asupra proprietarilor de locuinte din
ansambluri privesc exclusiv pe Impact”, au declarat pentru HotNews.ro oficialii ANRE.

Oficialii ANRE mai sustin ca in urma acestei intalniri "s-a stabilit sistarea actiunii demarate de
catre Impact". In fapt, asa cum sustine Adrian Antonescu, proprietar in Azur, actiunea a fost



suspendata pana la data de 11 februarie. Mai mult, oficialii Impact sustin ca Enel va prelua in
conditii comerciale reteaua de distributie a Impact.

"S-a convenit de comun acord cu ANRE ca sa se amane termenul de intrerupere a
contractului cu Renovatio si ca se va lua in calcul preluarea retelelor de catre furnizorul de
ultima optiune (in cazul acesta ENEL) in conditiile comerciale negociate, adica ENEL va plati
pentru ele", spune Florian Fugasin, reprezentantul Intact.

De ce sa fie desemnat Enel? In lipsa unui raspuns din partea ANRE, singurul raspuns pe care
il avem este tot de la Impact:

"Legea energiei spune ca energia electrica fiind o resursa strategica, cetatenii nu pot fi privati
de furnizarea acestui serviciu si de la zona la zona este un furnizor de ultima optiune care
este obligat in ultima instanta sa ofere aceste servicii, in acest caz, ENEL", a explicat Florian
Fugasin.

Solutia: la Bruxelles

De ce nu s-a putut face acest lucru mai curand? Explicatia este poate faptul ca, in urma
plangerilor facute catre Bruxelles de catre Adrian Antonescu, Comisia Europeana a transmis
pe 25 ianuarie catre autoritatile din Bucuresti o cerere de informatii privind situatia din
cartierele Impact. Autoritatile romane au la dispozitie trei saptamani pentru a da un raspuns.

"In baza solicitarii mele si a unui dialog de sase luni de zile cu oficialii europeni, directia
generala de energie din cadrul Comisiei Europene a transmis o notificare autoritatilor romane,
in care solicita explicatii intr-un termen de trei saptamani privind situatia de aici, avertizand
asupra posibilitatii deschiderii unei proceduri de infringement. Drept urmare, pe 27 ianuarie
ANRE s-a intalnit cu Impact si a dispus ca ENEL sa preia capacitatile energetice din cartierele
Class si Azur", a spus Antonescu.

Contactat de HotNews.ro, Ferran Tarradellas Espuny, purtatorul de cuvant al comisarului
european pe energie, a confirmat notificarea transmisa autoritatilor romane: "Serviciile
Comisiei Europene, in calitate de gardieni ai tratatului european trebuie sa supravegheze
asupra respectarii legislatiei UE si in consecinta pot cere Statelor Membre informatii atunci
cand este necesar. Aceasta nu indica la acest moment faptul ca Comisia Europeana ar putea,
sau nu, sa deschida o procedura de infringement. Cererea de informatii a fost declansata in
urma unei plangeri a unui cetatean roman referitoare la un asa numit refuz de conectare a
proprietatii sale la reteaua de distributie electrica din Romania”, a declarat pentru HotNews.ro
Ferran Tarradellas Espuny. Cat priveste posibilitatea deschiderii unei proceduri de
infringement impotriva Romaniei, plecand de la aceasta situatie, oficialul european a precizat
ca "aceasta va depinde in mare masura de analiza informatiilor furnizate de autoritatile
romane. Este mult prea devreme ca sa ne pronuntam”.

Desi HotNews.ro a trimis intrebari de cateva zile catre Ministerul Economiei si ANRE,
referitoare la aceasta actiune a Comisiei Europene si la conditile de preluare de catre ENEL
a retelelor Impact, oficialii celor doua instituti nu ne-au transmis un raspuns pana la
publicarea acestui material.

NOTA: Cititorii HotNews.ro sunt invitati sa-si prezinte experiente similare legate de
dezvoltatorii imobiliari din Romania



Cateva din comentariile la acest articol releva probleme similare in alte complexe:

aceeasi situatie in cartierul nostru (Marti, 2 februarie 2010, 22:21)

emanuel popa [anonim]
,Salutare!

aceeasi situatie exista si in cartierul nostru care se cheama "confort residence” (emil racovita
70, voluntari), situat chiar langa impact azur. al nostru este construit de domus stil, firma
fratilor negoita.

in schimb, negoita a avut bunul simt sa factureze curentul si apa la preturi mai mici decat cele
practicate de Enel in Bucuresti. un fel de pret pentru organizarea de santier. acest lucru s-a
intamplat pana in august 2009. facturile pentru consumul incepand din august 2009 vad ca
folosesc preturi similare Enel.

in continuare ramane insa problema contractului si faptul ca platim banii respectivi in contul
unei persoane fizice. nu ai unde sa suni cand apare o avarie. nu te despagubeste nimeni in
caz de anomalii in reteaua electrica si defectiuni la aparatele electrocasnice.

noapte bunal! ,,

"Cum pot lua legatura cu d-ul Antonescu sau d-na Coca. Aceiasi situatie este si in ansamblul
Terra Residence din Voluntari — 272 famili/apartamente, doar ca intre timp, asa zisul
dezvoltator a intrat in faliment, iar administratorul judiciar PriceWaterHouse Coopers ne
propune solutia de a cumpara noi asociatile de propietari reteaua electrica, inclusiv
transformatorul electric si s-o donam catre Enel, acest stat in stat, cu toate ca noi am
cumparat apartamente, in pretul carorar erau incluse si retelele de utilitati necesare(apa,
canal, gaze, energie electrica). La fel si noi am facut adresa catre ANRE, OPC, Primaria
Voluntari care i-a dat aviz de constructie, dar am primit raspuns de la ANRE prin care ne
spunea, noua asociatiilor de propietari, ce solutii sunt si ca va amenda aceasta firma,
deoarece furnizeaza ilegal energie electrica. PriceWaterHouse Coopers ne cam duce cu
vorba, dar problema mare este ca de 2 ani si jumatate noi nu avem contracte individuale de
furnizare LEGALA a energiei electrice, iar in cazul defectiunii retelei electrice vom ramane
probabil pe intuneric...... "

"Toate cartierele Impact sunt construite in aceleeasi conditii.
In cartierul Class, Impact are aprobat de catre ANRE tarif de distributie. ( deci recunoastere
ca reteaua este a lor) In cartierul Beta - propietarii au hotarit sa achite soc. comerciale Impact
cota de amortizare din reteaua electrica si au convenit sa o predea la Enel.(recunioastere din
nou ca reteaua este a lor)
In cartierul Azur - o serie de propietari cu datorii imense la consumul curentului electric, au
blocat cutile de distributie a energiei electrice, au agresat angajatii Impact care faceau
lucrarile de mentenanta, s-a intervenit de catre necunoscuti asupra punctului Trafo si toate
aceste lucruri se intampla pentru a ca acesti datornici sa ramina cu datoriile neplatite. "


https://economie.hotnews.ro/stiri-imobiliar-6845189-aproape-treime-din-familiile-din-ansamblurile-impact-datorii-circa-10-miliarde-lei-vechi-plata-utilitatilor-facturilor-intretinere-impact-cere-subventii-stat.htm

"Conventia MM 1909/06.05.2004 pentru realizarea -cartietrului H. Coanda specifica:
Art. 2, al.g) SC Electrica SA - FDFEE Muntenia Sud va asigura proiectarea, finantarea si
executia retelei de alimentatre cu energie electrica, etapizat in functie de graficul de lucrari
(Conventaia 517/194/09.01.2004 intre ANL si SC Electrica SA - FDFEE Muntenia Sud).

Conventia 517/194/09.01.2004 intre ANL si SC Electrica SA - FDFEE Muntenia Sud specifica:
Art. 2, SC Electrica SA - FDFEE Muntenia Sud se obliga:
a) sa realizeze proiectarea retelelor de alimentare cu energie electrica pentru ansamblul de
locuinte ANL H. Coanda, etapizat in functie de graficul de lucrari si dare in folosinta a
obiectivelor din ansamblu
b) sa promoveze investitia si sa execute retelele de alimentare cu energie electrica pentru
ansamblul de locuinte ANL H. Conda etapizat in functie de graficul de lucrari

Dupa 7 ani de zile cartierul nu are inca alimentarea cu energie electrica. La fel de inexistente
sint si celelate utilitati, apa, canalizare, gaze, drumuri pentru care exista conventii analoge cu
Distrigaz, Primaria Sectorl.

Singurul, Distrigaz a acceptat sa faca utilitatile dar este conditionat de realizarea drumurilor si
canalizarii. Cu celelate doua, ENEL (SC Electrica SA - FDFEE Muntenia Sud dupa
privatizare) si Primaria Asociatia locatarilor a inceput procese. Cel cu Enel este incheiat din
toamna (inclusiv apel si recurs) cu decizie irevocabila de a realiza retelele de alimentare cu
energie electrica pentru ansamblul de locuinte. Pina acum nu s-a vazut nici o actiune.
Din procesul cu Primaria a fost cistigat de catre Asociatie prima faza si acum se afla in recurs.

Probabil ca apelul la Bruxelles va fi ultima solutie dupa ce Asociatia va finaliza si procesul cu
Primaria. In tara, in pofida tuturor apelurilor prin memorii, prin media - catre institutile statului,
Guvern, Parlament, politicieni - nimeni nu se sinchiseste de 7 ani de zile. Carterul arata ca
ultimul sat din Romania. "

"un ansamblu din bucuresti pe nume EnergiCo fost gama invest cu o problema la fel care tine
de 8 ani si pe langa asta este si cu apa nova.toti propietarii sunt legati la curent si apa pe
oragnizare de santier.acest dezvoltator minte toti locatarii de 8 ani ca ii leaga la enel si la apa
nova.in urma cu 1 an au inceput si amenintarile ca va suspenda activitatea si ca vor fii
debransati de la utilitati"

2. Se construieste In ritm ametitor, fara acte in requla. Problemele pe care le descopera unii
romani dupa ce cumpara locuinte

O locuinta noua poate veni uneori la pachet cu o multime de probleme. Multi proprietari ajung
sa semneze actele de vanzare-cumparare fara sa aiba contracte individuale de gaz si de
curent, asa cum prevede legea.

Au fost situatii cand locatarii s-au trezit cu butelii ingropate in curte, in locul racordarilor la
gaz. Altii primesc curent de la dezvoltator - in sistem temporar de organizare de santier - sau
prin cabluri improvizate, trase de la alt consumator. Fapte interzise de lege, surprinse de
Inspectorul Pro.



https://stirileprotv.ro/stiri/inspectorul-pro/s-a-indatorat-pe-viata-fara-sa-stie-cum-va-arata-de-fapt-locuinta-sa-ce-a-descoperit-cand-a-intrat-prima-oara-in-apartament.html
https://stirileprotv.ro/stiri/inspectorul-pro/s-a-indatorat-pe-viata-fara-sa-stie-cum-va-arata-de-fapt-locuinta-sa-ce-a-descoperit-cand-a-intrat-prima-oara-in-apartament.html

In Romania, se construieste intr-un ritm ametitor, care aminteste de boom-ul imobiliar din
2007-2008. Noile apartamente se cumpara din faza de proiect, iar viitorii proprietari se
indatoreaza pe viata, fara sa stie de fapt cum vor arata locuintele lor.

Si astfel, nu putini sunt aceia pentru care visul de a avea propria casa s-a transformat intr-un
cosmar bantuit de pereti subrezi, mirosuri neplacute sau infiltratii de la ploi. Florin Enache -
coordonatorul proiectului BETTER de initiativa si responsabilitate in constructii - sustine ca
tinerii se grabesc prea tare atunci cand fac alegerea vietii lor.

Elorin Enache, coordonatorul proiectului #BETTER: “Exista acest miraj si aceasta
iluzie ca trebuie sa cumpar apartamentul ca nu mai gasesc. Ca altfel daca m-as duce si
as vedea ca n-are, n-are, nu stiu ce nu il mai cumpar. Este foarte debalansata cererea si
atunci se lucreaza cu profituri interesante si se fac lucrurile asa cum se fac”.

Povestea unui tanar a inceput in septembrie 2017, cand si-a cumparat o proprietate in
Bragadiru, pentru care va plati rate timp de 25 de ani.

Proprietar casa: “Ca orice barbat m-am dus echipat cu bormagina, flex i alte lucruri
barbatesti, am bagat in priza s& ma apuc de treaba si am constatat ca de fapt nu este curent
deloc. Noi cand am vazut casa initial nu am avut cum sé constatdm daca avem sau nu

curent. In contract a fost stipulate c& suntem racordati la curent, becuri nu erau in casd’”.

Omul are acum curent electric, pe organizare de santier. Cu contractul de partea lui, tanarul
se lupta de jumatate de an pentru ca sa fie racordat individual. Dezvoltatorul arunca vina pe
firma care ar fi trebuit sa execute racordarea. Lucrarea ar fi trebuit sa fie insa gata in
momentul semnarii contractului de vanzare cumparare, agsa cum prevede legea.

Conform ordinului ANRE - 59 din 2013 - responsabilitatea pentru racordarea la reteaua
de curent electric este a dezvoltatorului. Acesta trebuie sa execute, pe cheltuiala lui,
toate lucrarile. Viitorul proprietar trebuie doar sa semneze contractul pe numele lui si
atat. Desi legislatia e clara, nereguli sunt fara numar. Un alt bloc, din Sectorul 5 din
Bucuresti, construit in 2012, nu are propriul bransament la electricitate.

Solutia gasita in acest caz de dezvoltator - pentru ca 90 de familii sa aiba curent electric - a
fost sa lege toate apartamentele la contorul unei garsoniere. Pe care tot el o detine intr-un
bloc de pe o strada alaturata. Factura vine pe numele sau, dar e platita de locatari. Vorbim
despre o improvizatie periculoasa si ilegala dupa cum confirma si cei de la ENEL.

Administratorul blocului este cel care tine legatura cu dezvoltatorul. Tot el ne conduce
sa filmam lucrarea amatoristica din contorul garsonierei.

Dezvoltatorul - llie lonita - sustine ca problemele pe care le-a avut cu legea I-au impiedicat sa
branseze blocul la electricitate. Acesta a fost cercetat, in 2015, alaturi de alte persoane, intr-
un dosar de evaziune fiscala si spalare de bani. Cei anchetati au fost acuzati ca au construit
si vandut zeci de apartamente fara acte legale pentru a nu plati taxe si impozite. Banii astfel
obtinuti i-au investit in constructia altor blocuri.

Prejudiciul a fost estimat la 2,6 milioane de euro.

llie lonita, dezvoltator: “Am avut niste probleme cu Circa Financiara si conturile mele s-au
blocat, nu am mai putut sa finalizez aceasta lucrare.

Puteti verifica ca sunt depuse actele pentru bransamentul nou si asteptam sa ridice blocarea
conturilor ca sa pot sa fac plata pentru ca este o plata foarte mare. M-am luptat si am tras de



la blocul urmator cd mai am un bloc in spate, am tras curent acolo, am pléatit vreo 2 sute si
ceva de milioane ca sa fac un alt bransament nou”

Potrivit E-Distributie Muntenia este interzisa alimentarea clientilor casnici de la un alt
consumator. Drept urmare, ih 2016 cand reprezentantii operatorului au constatat in teren

ca ansamblul de locuinte era alimentat de la un alt bloc s-a procedat la deconectarea
sa - pentru evitarea situatiilor ce pot duce la periclitarea vietii si a sanatatii oamenilor.
In prezent, constatandu-se ca ansamblul in discutie este in continuare alimentat fara
parcurgerea pasilor legali, E-Distributie Muntenia se gaseste din nou in situatia in care
ansamblul trebuie deconectat.

In astfel de cazuri, proprietarii ar trebui s&-si ceara drepturile in instanta. De multe ori ins3,
descurajati de termenele lungi de judecata, oamenii renunta. lar dezvoltatorii castiga, prind
curaj si tupeu. Cum ar putea fi incadrat si acest anunt din avizier, unde dezvoltatorul i
ameninta pe oameni ca ii debrangeaza pana si din increngatura ilegala de cabluri, daca nu-si
platesc la timp consumul.

Florin Enache, coordonatorul proiectului #BETTER: “Avem din pacate acest mult fond
construit nou cu toate problemele lui pentru ca a fost scapat din mana,

Reporter: “Cine I-a scapat din mana?”

Florina Enache: “Controlul fie controlul privat care nu exista, fie controlul de stat care teoretic
nu trebuia sa faca recepltii’.

Inspectoratul de Stat In Constructii - care ar trebui s& verifice toate imobilele noi de pe piata

a scapat insa de mult situatia de sub control.

Octavian Brener, purtator de cuvant Inspectoratul de Stat in Constructii: “Nu se pot
verifica toate autorizatiile emise, nu ai cum s& le verifici pe toate. In trimestrul 4 am primit 7
mii de anunturi de incepere de lucrari, deci va dati seama ce volum este. Aga pétim si la
controlul in teren’.

Tn aceste conditii, viitorii proprietari trebuie sa invete s& se protejeze singuri. Sub presiunea
acestei piete imobiliare in care se vinde repede absolut orice, dar cu fonduri de creditare
limitate, oamenii nu ar trebui sa mai mearga pe incredere. Ar trebui sa verifice direct la
furnizori, daca utilitatile exista la viitoarea lor locuinta.

Florin Enache, coordonatorul proiectului #BETTER: "Intr-o localitate limitrofs, cineva a
cumpdrat o casa bucuros, dupa doua zile a ramas fara gaz si cand a sunat la furnizorul de
gaz i s-a spus ca: ne pare rau, nu avem retea in zona. Butelia era ingropata in gradina”.

Atentie, asadar, pentru ca va indatorati pe viata. Nu faceti economie tocmai la ceea ce v-ar
putea aduce castigul in lupta cu dezvoltatorul: consiliere din partea unui avocat, la semnarea
contractului.

Florin Enache, coordonatorul proiectului “better”: “Foarte putini oameni se uita pe
contract gi la fel si mai putini oameni stiu ce ar trebui adaugat sau ar trebui scos din contract.
Plus céa piata in acest moment este atat dezechilibrata, incat contractele nu prea sunt
negociabile si aici este un balans pe care il vom face in timp cu sacrificii din partea celor care
fac pasul in perioada aceasta”

Sinu in ultimul rand, verificati bine dezvoltatorul. Cine este? Si ce a mai construit? Nu ignoratj
nici cel mai mic semnal de alarma, daca nu vreti sa ramaneti pagubit. Un tanar se chinuie de



doi ani sa recupereze un avans de 5 mii de euro dat pentru o garsoniera inca neconstruita.
Blocul ar fi trebuit sa fie gata in 2015. Unul dintre dezvoltatori este acelasi llie lonita, cel care
a construit si blocul din Sectorul 5 al Capitalei.

Reporter:_“Céand v-ati interesat de dezvoltator, parea ceva in neregula?”

Pagubit: “Erau ceva probleme, dansul a mai construit in Sectorul 5, in Séalaj, erau oarecum
ceva probleme cu blocurile construite de dansul Daca ar fi sa o iau de la capat as mai
astepta, as face un credit probabil sau as alege alt drum. Un sfat pentru cei care cumpara din
faza de proiect ar fi s& nu se grabeascéa cu avansul, sa platescéa ceea ce vad, sa nu pateasca
ca mine. Eu am platit practic un plan pe hartie”

3. Bloc taiat de la curent. ,Mi-am cautat vena pentru injectie cu lanterna”. Vasilescu, Integral:
LAm fost cel mai mare prost din Buzau”

Situatie ingrata pentru locatarii unuia dintre blocurile  Integral”, situate vizavi de Dragaica.

Aseara, lucratorii de la ,Electrica” au decuplat blocul de la energia electrica.

Situatia este insa una destul de complicata.

Blocul a apartinut firmei de constructii Integral, care a vandut recent cétre locatari toate
garsonierele.

Numai ca plata utilitatilor s-a facut chiar si dupa vanzarea locuintelor prin intermediul firmei
Integral, cea care are incheiate contracte cu Electrica, Compania de Apa, RAM si RER.

Locatarii plateau intretinerea catre o angajata a Integral — ,doamna contabil” — iar ,Integralul”
achita apoi facturile la comun atat pentru bloc, cat si pentru sediul si punctele de lucru ale
firmei.

Numai ca, in ultimele luni, unii dintre locatarii din bloc nu si-au mai platit la timp intretinerea.
Astfel ca s-a ajuns la 0 suma de 2,1 miliarde de lei vechi, datorata de locatari catre Integral.

Numai ca in realitate nu e chiar asa de simplu. Desi sunt proprietari de aproape un an,
locatarii din bloc nu s-au constituit inca intr-o asociatie. Actele s-au depus abia pe la
sfarsitul lunii ianuarie si vor iesi se pare abia peste doua saptamani, cand s-ar putea
semna si contractul cu Electrica.

De aceea, locatarii buni-platnici sunt nemultumiti de situatie si il roaga pe domnul Vasilescu
de la Integral sa-i mai lase si in luna februarie ca pana acum si sa-i roage pe cei de la
Electrica sa rebranseze blocul.

Atentie, de la 1 martie , Integral a solicitat RAM sa debranseze blocul si de la energia termica.

4. https://www.replicaonline.ro/locatarii-blocului-debransat-de-la-curent-sunt-revoltati-
s-au-dus-peste-reprezentantii-enel-348221/


https://www.buzoienii.ro/bloc-taiat-de-la-curent-mi-am-cautat-vena-pentru-insulina-cu-lanterna-vasilescu-integral-am-fost-cel-mai-mare-prost-din-buzau/
https://www.buzoienii.ro/bloc-taiat-de-la-curent-mi-am-cautat-vena-pentru-insulina-cu-lanterna-vasilescu-integral-am-fost-cel-mai-mare-prost-din-buzau/

Locatarii blocului debransat de la curent sunt REVOLTATI! S-au dus peste
reprezentantii ENEL!

Locuitorii blocului de pe strada Alexandru Lapusneanu din Eforie Nord, care acuza ca
au fost debransati de la reteaua electrica din cauza unor incurcaturi, par a fi gasit, in sfarsit, o
rezolvare. Cotidianul ,Replica” publica in numarul de ieri, un material in care oamenii, locuitori
ai acelui bloc, sunt nevoiti, sa indure frigul, din cauza faptului ca odata cu debrangsarea de la
reteaua electrica, nu au mai avut nici sursa de incalzire, iar noaptea temperaturile sunt destul
de scazute.

Un grup de persoane, proprietari ai locuintelor din acel bloc, au fost, ieri, la sediul
ENEL Distributie Dobrogea, de pe strada Nicolae lorga din Constanta, pentru a intra in dialog
cu directorul zonal, pentru remedierea, intr-un fel sau altul, a situatiei. Oamenii ne-au declarat
ca totul a pornit de la lon Pavel, investitorul care a construit blocul respectiv, dar care nu si-a
dus la bun-sfarsit toate obligatiile ce-i reveneau. ,Blocul a fost racordat la reteaua electrica,
prin 2008 — 2009, sub formade organizare de santier, apoi a plecat si ne-a lasat asa. Era un
contor general pe asociatie, iar fiecare garsoniera avea un alt contor. Numai ca unii plateau
corect, luna de luna, consumul ce le revenea, alfii plateau mult mai putin, iar asta batea la
ochi. S-au constatat un decalaj intre consumul inregistrat pe contorul general de pe asociatie
si suma rezultata in urma adunarii consumului inregistrat de contoarele fiecarei garsoniere.
Asa s-a constatat ca unii furau curent, iar de aici a rezultat o datorie de 76.800 lei, pe care noi
trebuie sa o platim la ENEL si pentru care am fost debransati”, ne-au declarat oamenii
nemultumiti.

Mai departe, odata ce au luat legatura cu conducerea furnizorului de energie, pare ca
s-a gasit o solutie, cel putin teoretica momentan. ,Ni s-a recomandat sa facem, in prima faza,
o esalonare de plata, pe care sa o respectam si sa platim curentul care trebuie platit, iar apoi
sa apelam la o firma agreata de ENEL, care sa vina sa faca un deviz de materiale-manopera
pentru lucrari complexe de instalatji electrice. Asta inseamna bransament direct de la stalp la
fiecare scara, cu tot cu cutii de legatura, in care sa fie montate si contoarele. Noi trebuie sa
ne asumam datoria, iar ei vor veni sa ne branseze”, ne-au declarat locatarii blocului, dupa ce
au discutat cu conducerea ENEL.

In ceea ce-l priveste pe lon Pavel, oamenii si-au manifestat intentia de a-l actiona in
judecata in vederea recuperarii sumelor de bani pe care ei le-au platit sau care urmeaza sa le
plateasca din cauza nerespectarii obligatiilor sale. De precizat ca lon Pavel este nimeni altul
decéat proprietarul terasei-restaurant ,Berlin” din Eforie Nord.

Precizarile ENEL:

https://www.replicaonline.ro/precizari-importante-de-la-enel-referitoare-la-blocurile-din-eforie-
care-au-fost-debransate-de-la-curent-348216/

Daniel ALBU

Acestea sunt cateva dintre articolele regasite in presa. Chiar daca unele contin
informatii inexacte, problematica persista din 2008, odata cu darea in exploatarea a blocurilor
din compelxul Azur al Impact.


https://www.replicaonline.ro/precizari-importante-de-la-enel-referitoare-la-blocurile-din-eforie-care-au-fost-debransate-de-la-curent-348216/
https://www.replicaonline.ro/precizari-importante-de-la-enel-referitoare-la-blocurile-din-eforie-care-au-fost-debransate-de-la-curent-348216/

CAPITOLUL IV

STUDIUL DE CAZ - BUCURESTI

STUDIUL DE CAZ - ILFOV

Pentru studiul de caz care vizeaza judetul llIfov, a fost ales cazul complexului Ibiza Sol
din Voluntari.
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Complexul rezidential de lux Ibiza Sol Residence are un numar de 304 de apartamente
destinate segmentului premium, iar dezvoltatorul, inca etapa de dare in exploatare a
locuintelor nu a realizat racordul individual al apartamentelor. Cu toate ca au fost vandute ca
locuinte de lux Tntr-un cartier premium, la preturi mult peste media pietei pentru asemenea
locuinte, proprietarii Ibiza Sol Residence nu au reusit timp de 10 ani sa obtind racord
individual pentru locuintele proprii.

Din documentatia pe care am reusit sa o accesam si din cercetarea pe teren, rezulta
ca, in pofida faptului ca au trecut peste 8 ani de la sesizarea Comisiei Europene (mentionata
in primul articol din cap. IV al prezentului studiu), compelxul Ibiza Sol Residence nu are
realizata racordarea individuala. La momentul actual, Asociatia de Proprietari este parte
contractanta cu furnizorul. Acest fapt creeaza riscuri enorme pentru locatari. Datorita
multiplelor probleme din complex precum constructie defectuoasa, inundatii dese, absenta
apei curente din sistemul central, dar si al preturilor ridicate chiad daca dezvoltatorul a intrat
in procedura de insolventa, gradul de ocupare real al complexului este de 40%. In acest
context, multi locatari nu isi achita factura la energie electrica (factura care nu este
individuala). Sumele actuale sunt extrem de mari, ultima factura pe care am reusit sa o
verificam este de 26 488 RON, pentru ultima luna doar facturati pe Asociatia de Proprietari
Ibiza Sol, ...Facturile restante insumeaza suma de 66 953 RON. Astfel, soldul total este in
valoare de 93 442 RON. La momentul actual s-a reusit reesalonarea datoriei pentru viitorul
apropiat, insa lunar se inregistreaza dobanzi aferente datoriei. Chiar daca un anumit
proprietar este bun-platnic, este foarte probabil ca in viitorul foarte apropiat sa fie debransat



deoarece nu are bransament si, prin urmare contract individual cu furnizorul de energie
electrica.

Studiul de caz Bucuresti, Bulevardul Metalurgiei, Complex Rezidential Cartierul Solar.
553 apartamente construite. Dezvoltator Ad Astra Partners Srl.
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Acest dezvoltator, Ad Astra Parners SRL, ca si multi alti dezvoltatori identificati in
cadrul proiectului, realizeaza in functie de faze de executie si de vanzarea apartamentelor
racordurile individuale. Chiar daca proprietarii din blocurile deja finisate ale complexului s-u
mutat in vara lui 2017, la momentul vanzarii apartamentelor nu exista bransament individual
al apartamentelor, In pofida faptului ca in contract scria ca exista racord individual. La
momentul inceperii proiectului ,Campanie de mobilizare pentru acces la energie electrica al
proprietarilor din ansamblurile rezidentiale noi”, blocurile erau bransate pe bransament
organizare de santier. Abia la sféarsitul lui aprilie 2018 au fost realizate bransamentele
individuale. Tn tot acest rastimp, locatarii primeau factura dezvoltatorului si achitau partea
aferenta apartamentului lor. Pentru intarzierea racordarii, nu a existat nicio compensare. Din
contra, nu a existat nici macar informare a proprietarilor. Mai mult, la momentul realizarii
bransamentelor individuale, locatarii au primit o informare prin care erau anuntati ca pot fi
debransati daca nu vor semna céat mai curénd noile contracte:

,Catalina lvan Administrator : In atentia locatarilor din fazele | si Il care inca nu si-au
trecut contratele de energie elctrica pe numele lor: Pentru incheierea contractului de furnizare
a energiei electrice aveti nevoie de urmatoarele documente: 1. Copie si original: - contractul
de vanzare cumparare a apartamentului dumneavoastra - cartea de identitate a proprietarului



(daca nu sunteti proprietar, aveti nevoie de procura notariala si copii dupa CI propietar). 2.
Poza contorului cu indicatii si numar contor pe care o listati si/sau o aveti in telefon. 3. Cerere
tip la furnizorul de energie electrica pe care il alegeti, de exemplu: - daca doriti sa incheiati
contractul cu Enel, cererea o gasiti pe site-ul contacteem.ro@enel.com sau gasiti sediul
apropiat la adresa: Bloc 2B, parter, sector 4, Soseaua Giurgiului 127, Bucuresti 077120,
telefon linia 0800 07 08 09 sau 021 9291; - daca doriti sa incheiati contractul cu DIGI, luati
legatura cu reprezentantul responsabil (agent vanzari) pe sector, dl. Bogdan Savu tel:
0772001476. In plus gasiti pliantele cu informatia necesara in blocul dumneavoastra. Va
rugam sa ne prezentati in timp de 14 zile, demersul de solicitare pentru contract la oricare din
furnizorul ales, printr-un document/poza transmisa pe e-mail sau watsup la:
natalia.sora@catrtierulsolar.ro / 0721.262.630 In caz contrar veti fi privati de furnizarea de
energie electrica, din data de 1 august 2018. Va multumim pentru intelegere!”.

Atat contractul de vanzare-cumparare al apartamentului in acest complex céat si factura
primita pana in aprilie 2018 poate fi prezentata cu mentiunea ca datele confidentiale privind
proprietarul nu pot fi dezvaluite.

Un caz aparte cu grave incalcari, amenintari si abuzuri la adresa locatarilor il constituie blocul
din Str. Budila nr. 9, Bucuresti, situatie care va fi expusa pe larg pana la finalizarea studiului
Tntrucat sunt necesare cateva modificari.



CONCLUZII (Intermediare)

Absenta informatiei cu privire la necesitatea existentei bransamentului individual la
energie electrica a locuintelor noi genereaza o serie de riscuri precum: tarif crescut la energie
electrica prin mentinerea bransamentului de tip “organizare de santier”, (deseori dezvoltatorul
imobiliar refactureaza sau colecteaza contravaloarea pentru energie de la consumatori) si
riscul de a fi deconectati de la reteaua de energie electrica datorata absentei bransamentului
individual, conform Ord. 59 din 2013 (Anexa 2 si Anexa 3).

O prima observatie este ca in urma studiului online si a cercetarii de teren se confirma
presupunerea nostra — nu exista niciun fel de surse de informare destinate consumatorilor
casnici, proprietari de apartamente noi in blocuri noi. Chiar daca am demarat proiectul
presupunand ca vor fi problematice zonele/sectoarele care se adreseaza segmentului de
cetateni cu venituri medii si mici, am constatat ca si in zone rezidentiale de lux problemele
persista la scara mare. Exista situatii in care peste 10 ani locatarii locuiesc in blocuri in care
nu exista bransamente individuale. Mai mult, acestia considera ca este in regula ca energia
electricd sa se factureze catre Asociatia de Proprietari si apoi sa fie impartitda catre
consumatori. De asemenea, exista cazul in care alimentarea cu energie electrica este
asigurata de generatoare electrice. Indiferent de statutul social al locatarilor, gradul de
educare, problema de baza consta in faptul ca nu exista informare cu privire la existenta
riscurilor pentru acesti proprietari in perioada de dinaintea contractarii.

Putinele publicatii in presa nu analizeaza in profunzime cauzele problemei ci relateaza
doar situatii punctuale. Dezvoltatorii imobiliari profita de 2 mari vulnerabilitati — absenta de
informare a cetatenilor si reticenta reglementatorului de a deconecta consumatorul casnic
datorita problemelor sociale care pot fi generate de deconectare. Chiar daca au fost introduse
modificari ord. 59 din 2013, exista un numar extrem de mare de apartamente de vanzare
si/sau inchiriere care nu au si nu par ca vor avea in viitorul apropiat bransamente individuale.

Am gasit situatii problematice in toate sectoarele din Bucuresti si in cele 5 localitati
alese din lifov. Un prim aspect pozitiv tine tocmai de aceasta evaluare a situatiei. in pofida
dificultatilor intampinate, legate de numarul extrem de mare de blocuri care trebuiesc verificate
fizic (probabil va fi necesara si intoarcerea la acele locatii pentru a verifica daca au fost
inregistrate modificari — aca a fost realizat bransamentul individual pana la finele proiectului),
exista o nevoie extrem de mare de a informa populatia.

Este important de inteles ca in cazul evaluarii corecte a locuintei, cumparatorul va
detine mecanismele de decizie cu privire la asumarea riscului privind absenta energiei
electrice si negocierea pretului corect pentru proprietatea respectiva. Altfel, sunt generate mii
de situatii in care populatia raméne fara energie electrica si incearca rezolvarea situatiei cu
distribuitorul de energie electrica. In acest rastimp, autoritatile locale sau reglementatorul nu
sunt in stare sa traga la raspundere factorul responsabil — dezvoltatorul imobiliar.

O reusita a proiectului pana in acest moment este faptul ca de acest proiect pot
beneficia potentialii cumparatori si/sau chiriasi din intreaga tara pentru ca in urma studiului



online si analizei informatiilor din spatiul public si a mass-media am constat ca aceasta
problema persista de o mare perioada de timp (peste 10 ani), acut la nivel national.

Activitatea de cercetare online si cea de teren a reprezentat si colectarea de date
privind practicile dezvoltatorilor in momentul vanzarii apartamentelor. Au fost constatate multe
informatii cu privire la modalitati de manipulare/ascundere a informatiilor consumatorilor pentru
a evita constatarea absentei bransamentului electric (bannere cu anunturi in care se spunea
ca sunt toate utilitatile).
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