Prezentarea bilanţului COPROPRIETATE
„Bilanţul-Coproprietate” se înscrie intr-un demers naţional de implicare a actorilor locali, pentru a optimiza intervenţia publică în cazul coproprietăţilor aflate în dificultate.

Acest instrument de lucru a fost realizat la solicitarea Casei de Economii (...CEC-ul Francez) de către Delphine Agier, responsabil urbanism-habitat la Arim du Rhone şi şef de proiect al misiunii, cu participarea membrilor Pactului Girondei. Pentru diferitele verificari, echipa a beneficiat şi de sprijinul Polul de competenţa pe problemele „coproprietatii” al Federaţiei Pact Arim.

Ce este Bilanţul-Coproprietate?

Bilanţul-Coproprietate se prezintă ca o listă de 100 de întrebări grupate în 7 rubrici şi 3 capitole, care abordează aspectele interne şi externe ale unei coproprietăţi (condominium):

Actorii:

· întrebările de la 1 la 5: Mediul partenerial

Context:

· întrebările de la 6 la 13: mediul urban şi social

· întrebările de la 14 la 27: piaţa locală a habitatului

Coproprietatea:

· întrebările de la 25 la 46: analiză tehnică şi lucrări necesare

· întrebările de la 47 la 65: ocupaţie şi viaţă socială

· întrebările de la 66 la 87: funcţionarea instanţelor şi aspecte juridice

· întrebările de la 88 la 100: gestiunea financiară

Bilanţul-Coproprietate tinteste acele întrebări care privesc elementele care constituie fie un punct forte fie o slăbiciune deosebită, şi care se regăsesc în majoritatea coproprietăţilor.
Întrebările sunt deci puse pentru a vedea rapid un punct tare sau unul slab. 
De fapt, principiul adoptat pentru Bilanţul-Coproprietate este de a face să reiasă numai:

· elementele pozitive ce pot constitui pârghii potenţiale de acţiune

· elementele negative ce agravează situaţia şi care pot bloca sau împiedica acţiunea

Dificultatea majoră dar şi adevăratul aspect didactic al Bilanţului-Coproprietate consta in capacitatea chestionarului de a convinge respondenţii să răspundă într-o manieră cât mai deschisă posibil la aceste întrebări „directe”.

Fiecare rubrică are o zonă de comentarii, care va fi utilizată pentru a nuanţa un răspuns sau altul sau pentru a preciza sensul, pentru a explica unul sau altul din factorii de blocaj, pentru punerea în perspectivă a situaţiei, etc.  Se recomandă ca aceste zone de comentarii să fie utilizate la maxim.

O pagină de sinteză se relizează automat prin programuld e calculator, pornind de la răspunsurile la cele 100 de întrebări, atribuind fiecărei rubrici o notă până la 20 şi un cod de culori (verde, galben, portocaliu sau roşu). Faptul că nu toate întrebările au primit răspuns declanşează o alertă şi o notă de 0/20 e pusă din oficiu tuturor rubricilor necompletate.

Întrebările apar precedate de + şi – (puncte tari şi slabe) şi comentariile explicative pentru fiecare rubrică sunt reproduse in extenso. 

De altfel, utilizatorul poate crea arhive, pentru a păstra versiunile diferite ale paginii de sinteză pentru a le consulta şi/sau a le printa. Arhivele sunt organizate după data de arhivare si conţin rezumatul conţinutului arhivei.

Cum se completează un bilanţ?
Primul demers al utilizatorului se descompune în 3 etape principale:

0. Pentru a crea un bilanţ, completează în mod obligatoriu toate zonele fişei de identificare înainte de a trece la chestionar.

0. Răspunde la cele 100 de întrebări, trecând de la o rubrică la alta; poate să revină asupra unei întrebări sau unei rubrici de câte ori doreşte. Poate să-şi însoţească răspunsurile de comentarii pe rubrică.

După fiecare rubrică, poate să înregistreze bilanţul în curs, să-l arhiveze şi să printeze rubrica. După fişa de identificare, poate să printeze toate cele 100 de întrebări şi comentariile. Versiunea printată va scoate în evidenţă punctele tari (+) şi punctele slabe (-).

0. Utilizatorul consultă pagina de sinteză: pentru ca sinteza să fie corectă, trebuie să răspundă la toate întrebările. Din pagina de sinteză, utilizatorul poate deasemenea să înregistreze bilanţul în curs, sa-l arhiveze şi să printeze sinteza.

Sunt posibile şi alte utilizări: modificare, ştergere, export, trimitere a bilanţului: diferitele functionalităţi ale Bilanţului-Coproprietate sunt adunate în ghidul de utilizare livrat împreună cu aplicaţie informatică. Se recomandă citirea lui înaintea creării primului bilanţ.

Când se utilizează Bilanţul-Coproprietate?

Bilanţul-Coproprietate a fost conceput pentru a permite actorilor urbani publici implicaţi în tratarea unei Coproprietăţi aflate în dificultate să-şi adune informaţiile şi să-şi structureze punctele de vedere coerent înainte de a preconiza orice decizie operaţională.
Se recomandă utilizarea Bilanţului-Coproprietate ca suport de discuţie în comitetele tehnice, unde iniţiatorul Bilanţului-Coproprietate (reprezentant al statului sau al colectivităţii locale) va supune dezbaterii fiecare întrebare (cu reprezentanti ai diferitelor departamente tehnice, economice şi sociale şi cu specialisti interni sau externi din diverse domenii). 
Deasemenea, editarea bilanţului, cu sinteza şi punctele sale tari şi slabe, oferă fiecărui participant o platformă comună de cunoştinţe şi de analiză şi materia pentru a putea preconiza intenţiile celor care iau decizii.

Bilanţul-Coproprietate poate fi folosit în diferite momente ale unei intervenţii publice:

· De la o simplă reperare şi înainte de orice intervenţie, lista celor 100 de întrebări poate ajuta nivelul de decizie să-şi verifice nivelul de cunoştinţe şi să alcătuiască un caiet de sarcini pentru a începe un diagnostic al coproprietăţii.

· După efectuarea diagnosticului, Bilanţul-Coproprietate poate fi utilizat ca o metodă de lucru pentru a se pune de acord asupra strategiei preconizate (şi pentru a verifica dacă partenerii au aceeaşi viziune asupra implicaţiilor odată ce diagnosticul e prezentat). În acest scop, animatorul grupului implicat poate să completeze înainte lista cu cele 100 de întrebări şi să o distribuie printată membrilor grupului. Fiecare întrebare fiind repusă, strategia de intervenţie şi detaliile de procedură se pot schiţa în timpul dezbaterii.

· În timpul sau la finalul intervenţiei publice, diferitele variante arhivate pot permite constatarea evoluţiei anumitor „nuanţe” (puncte care s-au ameliorat sau probleme care au apărut în timpul operaţiunii) şi să înceapă un demers de evaluare din partea actorilor publici. 

Care sunt limitele instrumentului?
Bilanţul-Coproprietate nu prezintă nici un interes dacă este completat de un singur actor, fără schimburi cu cel puţin încă un actor public. Poate fi chiar contraproductiv în cazul în care pagina de sinteză sau o parte a chestionarului este difuzată către un public care nu a urmat demersul indicat mai sus pentru completarea Bilanţului-Coproprietate.

La fel, Bilanţul-Coproprietate nu poate fi completat fără elemente precise de cunoaştere şi de apreciere. De exemplu, în faza de amonte, de recunoaştere a problemelor, dacă chestionarul este completat doar parţial, sinteza nu va fi utilizabilă.

Demersul necesită un diagnostic la scara unei coproprietăţi (beneficiar privat). Datele globale la scara mai multor coproprietăţi nu permit o citire eficientă. Trebuie deci, ca pentru un cartier sa existe o sinteza a fiselor pentru fiecare coproprietate.
Bilanţul-Coproprietate nu înlocuieşte diagnosticul, dar constituie un fel de sinteză globală care permite o vizualizare rapidă a problematicii şi o punere în comun şi la acelaşi nivel a informaţiilor între parteneri.

Scopul nu este oferirea unei proceduri de urmat (OPAH coproprietate, Plan de salvgardare), ci determinarea orientărilor strategice de intervenţie: este un instrument partenerial de căutare a soluţiilor mai degrabă decât de clasare a coproprietăţilor în funcţie de gradul de vulnerabilitate.

INTREBARILE BILANTULUI:
A. Mediul partenerial
1. Bună sensibilizare/experienţă a actorilor pe tema coproprietăţilor

2. Impactul politic al comunităţii locale

3. Moştenire generatoare de dificultăţi a intervenţiei publice precedente

4. Mobilizarea actorilor cartierului faţă de locuitori (lucrători sociali, asociaţii, antene ale colectivităţilor locale)

5. Mai multe mijloace financiare publice ce pot fi mobilizate pe durata intervenţiei (pentru prevenire, stimulare, vindecare)

B. Mediu urban şi social:
Inserţie urbană:

6. Deservire bună în privinţa drumurilor şi a transportului în comun

7. Apropierea de echipamentele colective, servicii, magazine

8. Neplăceri urbane (zgomot, siguranţa drumurilor...)

9. Riscuri tehnologice sau naturale (industriale, chimice, inundaţii, surpări de teren)

Calitatea vieţii:

10. Calitatea bună a vieţii: inserţie peisageră, spaţii de proximitate (parcuri, pieţe, ...)

11. Sentiment de nesiguranţă foarte prezent

12. O foarte bună imagine generală a cartierului (în oraş şi dincolo de el)

13. Imagine foarte negativă a cartierului (şi de multă vreme)

Piaţa locală a locuirii:

Rolul parcului în piaţa imobiliară locală

14. Imaginea negativă a coproprietăţii (în cartier şi dincolo)

15. Permite o diversitate de produse imobiliare raportate la habitatul înconjurător (locuire colectivă, individuală, standing-uri diferite)

16. Rolul social care compensează un parc social public puţin prezent pe plan local

17. Rol social şi un parc social deja abundent (şi fragil) în cartier sau în comună

18. Dezvoltări rezidenţiale pozitive: ascensiune primo benefică celor ce vin din HLM sau din parcul locativ privat

19. Imobilizarea proprietarilor ocupanţi care nu reuşesc să vândă la un preţ corect

Valorile imobiliare

20. Preţuri stabile sau în creştere (chiar dacă preţurile scad dar urmează piaţa)

21. Devalorizare importantă în raport cu piaţa locală

22. Plus de valoare imobiliară sau în afara pieţei

Strategia dominantă a celor ce oferă chirie

23. Patrimonială

24. Rentabilitate locativă imediată (implicare minimală)

25. Practici de închiriere ilegală

Strategia dominantă a celor ce oferă chirie

26. Disponibilitate semnificativă datorată dificultăţilor de a vinde sau de a reînchiria

27. Disponibilitate semnificativă datorată unor probleme juridice (succesiune, proprietar de negăsit..)

Analiză tehnică şi lucrări necesare:
Compoziţie arhitecturală

28. Calitatea programului imobiliar, diversitatea tipurilor de locuinţă

29. Calitatea produsului locuinţă: mărimea locuinţelor, orientare, amenajări

30. Existenţa unor echipamente sau elemente valorizante (accesibilitate pentru handicapaţi, ascensoare, anexe)

31. Posibilitatea de a modula clădirea pentru a-i schimba utilizarea sau imaginea

32. Vechimea tipului de produs

Nevoia de lucrări în părţile comune: clădire, reţele, spaţii exterioare

33. Lucrări importante realizate recent (şi realizate corect)

34. Degradări importante, probleme de siguranţă

35. Stare insalubră a părţilor comune sau a numeroase părţi private

36. Probleme tehnice ce pun în discuţie viaţa clădirii

37. Revizia de 30 de ani ajunsă la termen: actualizări conform normelor, ameliorări, lucrări grele, schimbare de imagine

38. Nevoi ce ţin exclusiv de lucrările de întreţinere

Strategie de reabilitare
39. Membri ai consiliului sindical foarte motivaţi de aspectele tehnice/clădire

40. Absenta unei strategii de întreţinere regulată, indiferenţă

41. Lucrări propuse dar nevotate din lipsa resurselor proprietarilor

42. Realizarea lucrărilor ar trebui să antreneze o creştere a valorii monetare a locuinţelor

43. Constrângeri tehnice, regulamentare sau arhitecturale ce antrenează un cost suplimentar important

44.  Imposibilitate regulamentară de a realiza anumite ameliorări (mai ales în privinţa riscurilor, zgomot, inundaţii, ...)

45. Costul global al reabilitării parţilor private, comune sau de rezidenţializare depăşeşte valoarea monetară a locuinţei

46. Costul global al reabilitării depăşeşte costul demolării-relocării

Ocupaţie şi viaţă socială
Statutul de ocupare

47. Preponderenţa în raport cu locuinţele

48. Înlocuirea progresivă a proprietarilor ocupanţi cu chiriaşi

49. Dificultăţi la vanzare:  defiscalizare; dificultăţi de acces, vânzare în pierdere

50. O proporţie puternică de proprietari vechi, percepută ca o garanţie a stabilităţii.

Condiţiile de ocupare si capacitatea de mobilizare

51 Existenţa unor reţele de acces specifice, filiere comunitare organizate,...

52 Situaţii de supraocupare, squat

53 Proprietarii au dificultăţi de înţelegere privind drepturile şi obligaţiile lor

54 Conflicte de vecinătate (utilizări, generaţii, comunităţi) sau degradări

55 Populaţie puternic îmbătrânită ce tinde să frâneze decizia

56 Existenţa unei vieţi sociale, solidarităţi, convivialitate

57 Ataşament puternic al locuitorilor de cartierul lor

58 Capacitatea locuitorilor de a se mobiliza (asociaţii, acţiuni colective)

59 Integrare bună socială a populaţiei în ţesutul social

60 Lucrări minore realizate de locuitorii înşişi (bine făcute şi conforme regulamentului coproprietăţii)

Constrângerile bugetare în legătură cu locuirea

61 Dificultăţi de rambursare a unui împrumut

62 Dificultăţi de plată a chiriilor

63 Imposibilitatea ca proprietarii sa-şi finanţeze singuri lucrările necesare (resurse prea slabe)

64 Profil fragil al cumpăratorilor (socio-economic)

65 Sărăcie evidentă sau în creştere a locuitorilor (minime sociale, şomaj)

Funcţionarea instanţelor de decizie şi aspecte juridice:
Funcţionarea juridica – regulament şi domeniul public

66 Lizibilitate slabă privind domeniul public/privat

67 Funcţionare juridică atipică sau complexă (sindicate secundare, ASP, uniune sau sciziune. AFUL, centru comercialstatut cooperativ)

68 Inexistenţa sau neadaptarea regulamentului coproprietăţii

69 Conflicte între coproproprietari sau imobile vecine legate de utilizarea şi statutul juridic al spaţiilor exterioare (drum, parcare, zone de joacă)

70 Conflicte privind utilizarea părţilor interioare comune ale imobilului (holuri, culoare)

71 Prezenţa unui coproprietar ce dispune de o cotă-parte mare din proprietatea indiviză, influent în coproprietate

72 Prezenţa unui coproprietar ce dispune de o cotă-parte mare din proprietatea indiviză, consecvent împotriva proiectelor

Participarea în adunarea generală

73 Participare importantă la Adunările Generale (peste 70%)

74 Participare slabă la Adunările Generale (sub 45%)

75 Prezentarea de proiecte iîn AG (de către administrator sau consiliul sindical)

76 Vot negativ consecvent împotriva lucrărilor sau unui proiect

Instanţele coproprietăţii

77 Dinamism puternic al consiliului sindical

78 Consiliu sindical inexistent sau bazat pe o singură persoană sau deloc reprezentativ

79 Administratorul îşi realizează rolului său de control (existenţa competenţelor)

80 Relaţii bune administrator/consiliu sindical

81 Rotaţii frecvente ale personalului sau a administratorului însuşi

82 Administrator, absent sau demobilizat

83 Administrator tolerant, implicat, prezent, cunoaşte coproprietatea, dinamizant

84 Existenţa unui administrator provizoriu sau apărut recent 

Contestaţii şi recurs
85 În legătură cu terţii

86 Costul procedurilor este mai ridicat decât suma totală de recuperat sau imposibil de investit pentru coproprietate

87 Câştigul unui proces care să permită reinjectarea sumei în lucrări sau provizii, sau resorbţia restanţelor

Gestiunea financiară

Costuri de întreţinere

88 Taxe ridicate sau în creştere / nivel al echipamentului colectiv (fluide, ascensor, spaţii exterioare importante, încălzirea colectivă)

89 Costuri ridicate pentru servicii speciale (de exemplu: piscină, fostă rezidenţă hotelieră convertită în coproprietate)

90 Analiză în curs privind administrarea costurilor de întreţinere
91 Existenţa contorilor de apă individuali

Restanţe ale coproprietarilor faţă de sindicat

92 Pondere importantă a restanţelor (peste un trimestru) în raport cu bugetul

93 Existenţa unei datorii interne irecuperabile

94 Debitori structurali recurenţi: numeroşi sau unul important

95 Eficienţa administratorului în prevenirea restanţelor (mai ales metoda sa de recuperare)

Restanţe ale sindicatului faţă de furnizorii externi

96 Restanţe mari faţă de furnizorii externi

97 Datoria sindicatului este în curs de redresare
Fonduri de rulment si provizii

98 Existenţa unui Fond de Economii colective pentru lucrări 

99 Existenţa unui Fond de rulment/avans de trezorerie „normal” pentru micile cheltuieli curente

100 Utilizarea fondului de rulment pentru plata facturilor restante

