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RASPUNDEREA PROPRIETARILOR DE CONDOMINII
PRIVIND SIGURANTA CETATEANULUI

Legislatia romana in vigoare in
domeniul locativ, respectiv Legea Locuintei nr.
114/1996 si H. G. nr. 400/2003 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind
organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari, prevede o serie de raspunderi si
obligatii referitoare la mentinerea cladirii in
stare de siguranta atat in sarcina proprietarilor
de apartamente, cat si a administratorului
cladirii, a comitetului executiv si in sarcina
presedintelui asociatiei de proprietari.
Dezavantajul este ca aceste obligatii sunt
distribuite la prea multe persoane si nu sunt
prevazute si parghiile necesare pentru ca cei
care au aceste obligatiisale poatarespecta.

Relatam, cu titlu de exemplu, cateva din
prevederile H. G. 400/2003:

- Proprietarii au urmatoarele obligatii: sa

intretina in bune conditii spatiile si instalatiile
comune din interiorul si exteriorul condominiului
si sa ia masuri pentru mentinerea in stare de
siguranta si de functionalitate a condominiului,
precum si sa contribuie la repararea, la
consolidarea si la mentinerea in stare de
siguranta a proprietatiicomune indivize (art. 23,
B.lit. A),

-Administratorul urmareste comportarea in timp
a constructiei, instiinteaza comitetul executiv si
lamasurile necesare pentru efectuarealatimp si
eficient a lucrarilor de reparatii si intretinere,
supravegheaza executia lucrarilor de reparatii i
intretinere si participalaexecutialor (art. 22 alin.
3, lit. b, e, h);

- Comitetul executiv asigura ducerea la
indeplinire a hotararilor adunarii generale si
actioneaza operativ in legatura cu urmarirea
bunei functionari a instalatiilor din locuinte sau
din spatiile cu alta destinatie decat cea de
locuinta; stabileste masurile necesare
functionarii in bune conditii a partilor comune ale
constructiei gi instalatiilor condominiului (art. 19
alin., lit. B);

- Presedintele asociatiei de proprietari
pastreaza si urmareste tinerea la zi a cartii
tehnice a constructiei, precum si celelalte
documente privitoare la activitatea asociatiei de

proprietari(art. 20 alin. 5).

Astfel, desi raspunderea exista, ea este
greu de pus in practica, avand in vedere ca
instalatiile mai importante pot fi schimbate
numai cu acordul a cel putin doua treimi din
numarul voturilor proprietarilor, cvorum care,
in conditiile de saracie din Romania, este tot
mai greu de realizat. in general, aceste masuri
sunt foarte necesare, iar neexecutarea lor
poate avea ca efecte producerea accidentelor
sau chiar pierderi de vietiomenesti.

Daca persoanele responsabile pentru
mentinerea cladirii in stare de siguranta ar
constientiza pericolul la care se supun datorita
lipsei mijloacelor de realizare a acestei
obligatii, am fi in situatia de a nu mai avea
administrator, comitet sau presedinte. Se
deduce astfel ca aceasta raspundere,
impreuna cu parghiile necesare, ar trebui
atribuita, fie administratorului cladirii
(managerul de proprietate), fie comitetului
executiv.

Odata cu intrarea in Uniunea
Europeana este imperios necesar ca §i
legislatia privind condominiile sa fie
armonizata cu legislatia UE.

Proprietatea nu trebuie sa fie privita
doar ca un drept al proprietarului, ci si ca o
obligatie si acest lucru trebuie sa se aplice si
cand e vorba de proprietatea privata
(apartamentul) si cand e vorba de proprietatea
comuna indiviza (partile comune), unde, din
pacate, mentalitatea inca nu s-a schimbat prea
mult, iar saracia este o mare piedicd in
schimbarea acestei mentalitati.

in cazul cladirilor cu risc seismic, O.G.
nr. 20/1994 privind masuri pentru reducerea
riscului seismic la cladirile existente a suferit
modificarirecente importante in sensul ca s-au
instituit contraventii pentru nerespectarea
obligatiei de a proceda la proiectarea lucrarilor
de consolidare in termen de 2 ani de la
notificareaincadrariiinclasal de risc seismica
cladirii expertizate si pentru neinceperea
executiei lucrarilor de consolidare in termen de
2 ani de la data finalizarii proiectului de
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consolidare. Justificarea modificarilor consta
tocmai in faptul cad asociatile din cladirile
respective nu au putut sa ii convingd pe
proprietari sd@ consolideze imobilele, desi
acestea prezentau serioase pericole. Cu atat mai
mult, in celelalte imobile va fi imposibil pentru
asociatii, prin administrator, comitet executiv,
presedinte, sa convinga proprietarii sa efectueze
lucrarile de reparatii ce tin de siguranta cladirii.

Trebuie avut in vedere si faptul cad nu se
poate bloca realizarea unei lucrari importante, de
care depinde siguranta cladirii, pentru ca in acel
imobil exista persoane in varsta sau alte cazuri
sociale care nu isi permit sa contribuie la realizarea
lucrarii. In sensul acesta, legea ar trebui sa
precizeze clar ce se intampla cu acea persoana si
procedura urgenta de rezolvare a problemei. Exista
opinia, desi nu e populara, ca persoana respectiva,
care constituie un caz social conform legii, sa fie
ajutata de comunitate, prin avansarea fondurilor
necesare de catre Consilile Locale, si, pentru
aceasta investitie sa fie titular Consiliul Local. La
instrainarea proprietatii, fie prin mostenire, fie prin
vanzare, Consiliile isi vor recupera banii. In caz ca
acest lucru nu este posibil, persoana respectiva ar
putea beneficia de o locuinta sociala de la Primarie,
iar apartamentul al carui proprietar este, va fi
vandut. Suma obtinuta din vanzarea
apartamentului ii va reveni fostului proprietar. In
situatia in care exista suprafata excedentara, se
poate introduce obligativitatea schimbului de
locuinte.

Totusi, pana la imbunatatirea legislatiel,
asociatiile trebuie sa isi continue activitatea si, ca
atare, recomandam cateva lucruri pe care cei care
au responsabilitatea sigurantei cladirii trebuie sa le
aibainvedere.

Persoanele in cauza trebuie sa urmareasca
starea cladirii, mai ales starea acoperisului, care
creeaza cele mai multe probleme. Majoritatea
blocurilor de locuinte construite inainte de 1989 au
fost construite cu acoperisuri tip terasa, prost
executate, iar reparatia acestor acoperisuri cu
membrana, nu a fost si nu este o solutie pe termen
lung, de aceea unele asociatii au hotarat sa isi
construiasca acoperisuri cu sarpanta acoperite cu
tigla.

Pentru realizarea unui acoperig, costurile
lucrarii sunt mari si tocmai de aceea actuala lege,
avand in vedere saracia si nu siguranta, cere
aprobarea executarii lucrarii prin acordul a doua treimi
din proprietari, lucru greu de realizat.

Administratorul, comitetul executiv si
presedintele, avand obligatii referitoare la repararea
cladirii si la mentinerea ei in stare de siguranta, nu
trebuie sa& ramana pasivi, bazandu-se pe faptul ca
lucrarea nu poate fi executata intrucat oamenii nu au
bani. In aceasta situatie, ei sunt aceia care vor
raspunde pentru producerea de accidente, daune,
pierderi de vieti omenesti Tocmai pentru a nu fi
primejduitd viata oamenilor si pentru a se evita

- Pag.2

tragerea la raspundere, cei responsabili trebuie sa
aduca la cunostinta proprietarilor de apartamente
obligatile ce le revin in calitate de proprietari si
obligatiile asociatiei de proprietari.

Art. 20din O. G. 85/2001 privind organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari aprobata prin
Legea 234/2002 prevede:

.(1) Constituie contraventie, daca nu este
savarsita in astfel de conditii incat, potrivit legii
penale, sa constituie infractiune, urmatoarele fapte:

a) neluarea de catre asociatia de proprietari a
masurilor necesare pentru repararea si mentinerea in
stare de siguranta in exploatare a cladirii pe toata
durata existentei acesteia;

b) neasigurarea de catre asociatia de proprietari a
tuturor activitatilor edilitar-gospodaresti, precum si a
functionarii in bune conditii a instalatiilor cladirii:
ascensor, hidrofor, instalatii de alimentare cu apa, de
canalizare, de incalzire centrala, de preparare si
distribuire a apei calde, instalatii electrice si de gaze,
centrale termice, crematorii, instalatii de colectare a
deseurilor, instalatii de antena colectiva, telefonie si
altele asemenea;

c) neexecutarea de catre proprietar a lucrarilor de
intretinere, reparatii sau inlocuire a elementelor de
constructii si instalatii aflate in folosinta exclusiva a
acestuia, dacd aceasta este de naturd sa aduca
prejudicii celorlalti proprietari sau chiriasi;

d) schimbarea de céatre proprietar sau de catre chiriag
a destinatiei locuintei fara autorizatiile si aprobarile
legale.

(2) Contraventiile prevazute la alin. (1) lit. @),
b) si c) se sanctioneaza cu amenda de la 2.000.000 lei
la 20.000.000 lei; contraventiile prevazute la alin. (1)
lit. d), cuamenda de la 2.000.000 leila 10.000.000 lei.

(3) Sanctiunile pentru contraventiile prevazute
la alin. (1) lit. A) si b) se aplica asociatiei de proprietari
sau, dupa caz, administratorului asociatiei, cele
pentru contraventiile prevazute la alin. (1) lit. C) si d)
proprietarilor sau chiriasilor persoane fizice ori
juridice.”

Dispunand de acest mijloc legal, destul de
discutabil, organele de conducere ale asociatiei
trebuie sa convoace o adunare generala, in cadrul
careia trebuie sa prezinte tuturor proprietarilor
obligatiile ce le revin vis - a - vis de lucrarile necesare
si sa atraga atentia ca, in cazul neexecutarii lucrarii,
datorita votului negativ al unor proprietari, amenda
pentru neexecutare va fi suportata de proprietarii
care au fost impotriva executarii lucrarii. Astfel,
conducerea asociatiei de proprietari, nu mai este
responsabila pentru neluarea hotararii de executare a
lucrarii. Pentru ca sa constituie mijloc de proba,
hotararea adunarii generale trebuie consemnata intr-
un proces-verbal in care vor fi redate interventiile
administratorului, comitetului, presedintelui, a
proprietarilor si votul nominal al fiecarui proprietar, cu
precizarea ca li s-a adus la cunostinta proprietarilor
care nu sunt de acord cu executia lucrarii sa isi asume
toate consecintele votuluilor.

De remarcat ca, in practica, pentru repararea



acoperisului unei cladiri, datorita faptului ca
oamenii nu au bani, s-au gasit si solutii care nu
implica banii proprietarilor si contributia lor
personala. Ideea, in aparenta, pare un dar ceresc,
dar nu este in totalitate lipsitd de dezavantaje si
probleme.

Astfel de solutii mai des intalnite sunt:

- cedarea uscatoriei sau a unor spatii comune unor
persoane din asociatie, vecini cu respectivele
spatii (lucru mult mai dorit de proprietari);
beneficiarii acestor spatii vor executa in
contrapartida diferite lucrari la partile comune
(acoperis, fatada, zugravirea casei scarii,
executare tamplarie termopan etc.);

- cedarea uscatoriei sau a unor spatii comune unor
presupusi investitori care, in schimbul uscatoriei si
a spatiilor comune, vor executa o serie de lucrari la
partile comune;

-cedarea terasei acoperisului, fie unor proprietari
din imobil, fie unor investitori privati, care vor
construi apartamente la mansarda cu intentia de a
le vinde.

Desigur ca alegerea acestor solutii este la
indemana asociatiei de proprietari si, in functie de
capacitatea acesteia de negociere, poate obtine o
cantitate mai mare sau mai mica de lucrari.
intregul proces trebuie s fie transparent pentru ca
sa beneficieze de el toti proprietarii $i nu doar cei
ce negociaza in numele proprietarilor. Trebuie
precizat c3, in toate aceste cazuri, fiind vorba de
cedarea unei cote parti din proprietatea comuna
se cere acordul unanim al proprietarilor. Deoarece

acest acord este mai greu de obflinut, frecvent se ~

apeleaza la instanta judecatoreasca pentru ca
hotararea ce va fi data sa tina loc de acord al
proprietarilor.

Sub acest aspect, legea ar trebui
modificata, permitand acordul a 2/3 din proprietari.

In practicd, s-au intalnit cazuri cand,
tocmai cei ce mizau pe avantaje personale in urma
negocierii, care ulterior nu a mai fost finalizata, in
etapa urmatoare, invocand diferite motive, nu au
mai fost de acord.

Observam ca, in toate cazurile in care se
doreste renuntarea la uscatorie si/sau alte spatii
comune si construirea de mansarda, este mult mai
sigur si rentabil ca asociatia sa vanda uscatoria,
spatile comune si cu banii obtinuti sa incheie
contracte cu firme serioase si sd urmareasca
realizarea lucrarii conform proiectului, iar plata sa
o faca pe baza de receptie a lucrarilor executate.
Asociatia de proprietari fiind beneficiarul
constructiilor executate, are noi obligatii in calitate
de proprietar. Acelasi lucru se intampla si daca
lucrarile se realizeaza prin contributia financiara a
proprietarilor. Din acest motiv, amintim in
continuare cateva din obligatiile mai importante ce
trebuie indeplinite la realizarea unei constructii
cum ar fi acoperisul.

Indiferent de sursa de finantare a lucrarii,
beneficiarul, care este in cazul de fata asociatia de

proprietari, trebuie sa aiba acordul proprietarilor
obtinutin adunarea generala in conditiile legii.

Dupa obtinerea acordului asociatiei,
reprezentantul asociatiei solicita certificatul de
urbanism de la Primaria din localitate.

Obtinerea certificatului de urbanism nu da
dreptul asociatiei la inceperea lucrarilor de
constructii. Prin certificatul de urbanism se
stabilesc conditiile si avizele ce trebuie obtinute
pentru obtinerea autorizatiei de constructie.

Pe langa avizele din certificatul de
urbanism, pentru obtinerea autorizatiei de
constructie, asociatia trebuie sa depuna si
proiectul dupa care se realizeaza lucrarea, proiect
care trebuie avizat de un expert (MLPAT).

Dupa obtinerea autorizatiei de constructie,
inainte de inceperea lucrérii, trebuie anuntat si
Inspectoratul Teritorial de Stat in Constructii
despre inceperea lucrarii.

De remarcat ca, in conformitate cu
Regulamentul privind controlul de stat al calitatii in
constructii publicat in Monitorul Oficial, partea I,
nr.193/1994, factorii implicati in exercitarea
controlului privind calitatea in constructii sunt:
investitorii, deci asociatia de proprietari in cazul
nostru, proiectantul, specialistii verificatori de
proiecte atestati si experti tehnici atestati,
executantii, responsabilii tehnici cu executia
atestati, dirigintii de specialitate, proprietarii,
utilizatorii etc.

Responsabilul cu executia este asigurat de
catre firma care executa lucrarea si e necesar sa
ne asiguram cafirma are o astfel de persoana.

Dirigintele de santier este tot un specialist
atestat, care este asigurat de catre investitor,
adica de asociatia de proprietari. In cadrul
inspectoratelor teritoriale exista lista acestor
experti pe care asociatia o va consulta si va alege
un anume diriginte.

Respectarea de catre asociatie a
prevederilor referitoare la existenta
responsabilului cu executia si a dirigintelui de
santier face ca lucrarea sa fie de calitate
corespunzatoare si atrage raspunderea acestora,

in calitate de persoane fizice, pentru
neindeplinirea atributiilor.
Trebuie precizat ca, pe langa

documentatia de executie, certificate de urbanism
si autorizatii de constructie, este obligatoriu ca
asociatia sa incheie cu firma executantd un
contract de executie a lucrarii.

Dupa terminarea lucrarii, asociatia, in
calitate de beneficiar, va urmari receptia lucrarii. In
acest sens se numeste o comisie de receptie
conform Regulamentului de receptie a lucrarilor de
constructie si instalatii aferente acestora publicat
in Monitorul Oficial, partea |, nr.193 din 28/07/1994
cu modificarile ulterioare. De remarcat ca
reprezentantul executantului, a proiectantului si a
Inspectoratului de Stat in Constructii ISC nu pot
face parte din comisia de receptie, acestia avand
calitatea de invitati.
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Obligatiile dirigintelui de santier

Tn Monitorul Oficial, partea |, nr.1058/26.11.2005 a fost publicatd Procedura de autorizare a dirigintilor de santier din care redam
principalele obligatii ale acestuia.

"Art. 33. - In exercitarea verificarii realizérii corecte a executiei lucrarilor de constructii si instalatii aferente acestora, dirigintii de
santier au urméatoarele obligatii:

1. verificarea respectarii legislatiei cu privire la produsele pentru constructii, respectiv: existenta documentelor de atestare a
calitatii, corespondenta calitatii acestora cu prevederile cuprinse in documentele de calitate, proiecte, contracte;

2. interzicerea utilizarii produselor pentru constructii necorespunzatoare sau fara certificate de conformitate, declaratie de
conformitate ori fara agrement tehnic (pentru materialele netraditionale);

3. verificarea existentei autorizatiei de construire, precum si a indeplinirii conditiilor legale cu privire la incadrarea in termenele de
valabilitate;

4. verificarea concordantei intre prevederile autorizatiei si ale proiectulut;

5 preluarea amplasamentului si a reperelor de nivelment si predarea acestora executantului, libere de orice sarcina;

6. participarea impreuna cu proiectantul si cu executantul la trasarea generala a constructiei si la stabilirea bornelor de reper;

7. predarea catre executant a terenului rezervat pentru organizarea de santier,

8 studierea proiectului, a caietelor de sarcini, a tehnologiilor si procedurilor prevazute pentru realizarea constructiilor,

9. verificarea existentei tuturor pieselor scrise §i desenate, corelarea acestora, respectarea reglementarilor cu privire la verificarea
proiectelor de catre verificatori atestati si existenta vizei expertului tehnic atestat, acolo unde este cazul;

10. verificarea existentei programului de control al calitatii, cu precizarea fazelor determinante, vizat de Inspectoratul de Stat in
Constructii-1.S.C.;

11. verificarea existentei si valabilitatii tuturor avizelor, acordurilor, precum si a modului de preluare a conditiilor impuse de acestea
in proiect;

12. verificarea existentei si respectarea Planului calitatii si a procedurilor/instructiunilor tehnice pentru lucrarea respectiva;

13. urmarirea realizarii constructiei in conformitate cu prevederile proiectelor, caietelor de sarcini, ale reglementéarilor tehnice in
vigoare si ale contractulu;

14. verificarea respectarii tehnologiilor de executie, aplicarea corecta a acestora in vederea asigurarii nivelului calitativ prevazut in
documentapia tehnica, in contract si in normele tehnice in vigoare;

15. interzicerea executarii de lucrari de catre persoane neautorizate conform reglementarilor legale in vigoare;

16. participarea la verificarea in faze determinante;

17 efectuarea verificarilor prevazute in reglementarile tehnice si semnarea documentelor intocmite ca urmare a verificarilor
(procese-verbale in faze determinante, procese-verbale de lucrari ce devin ascunse etc.);

18. interzicerea utilizarii de tehnologii noi neagrementate tehnic;

19. asistarea la prelevarea probelor de la locul de punere in opera;

20. urmarirea realizarii lucrarilor, din punct de vedere tehnic, pe tot parcursul executiei acestora si admiterea la platd numai a
lucrarilor corespunzatoare din punct de vedere cantitativ si calitativ;

21. transmiterea catre proiectant a sesizarilor proprii sau ale participantilor la realizarea constructiei privind neconformitatile
constatate pe parcursul executiei;

22. dispunerea opririi executiei, demolarii sau, dupa caz, a refacerii lucrarilor executate necorespunzator de catre executant, in
baza solutiilor elaborate de proiectant si vizate de verificatorul de proiecte atestat;

23. verificarea respectarii prevederilor legale cu privire la cerintele stabilite prin Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu
modificarile ulterioare, in cazul efectuarii de medificari ale documentatiei sau adoptarii de noi solutii care schimba conditiile initiale;
24. urmarirea respectarii de catre executant a dispozipiilor si/sau a masurilor dispuse de proiectant/de organele abilitate;

25. preluarea documentelor de la constructor si proiectant si completarea cariii tehnice a constructiei cu toate documentele
prevazute de reglementarile legale;

26. urmarirea dezafectarii lucrérilor de organizare de gantier gipredarea terenului detinatorului acestuia;

27. asigurarea secretariatului receptiei si intocmirea actelor de receptie;

28. urmarirea solutionarii obiectiunilor cuprinse in anexele la procesul-verbal de receptie la terminarea lucrérilor i urmarirea
realizarii recomandarilor comisiei de receptie;

29. predarea catre investitor/utilizator a actelor de receptie si a cartii tehnice a constructiei dupa efectuarea receptiei finale.

Art. 34. - Obligatiile prevazute la art. 33 nu sunt limitative, dirigintele de santier putand participa in calitate de reprezentant al
investitorului/beneficiarului in toate fazele privind conceperea, proiectarea si realizarea constructiilor, in limitele atributiilor stabilite
prin reglementarile in vigoare si ale contractului incheiat cu investitorul/beneficiarul,

Art. 35. - Dirigintii de santier raspund in cazul neducerii la indeplinire a obligatiilor prevazute la art. 33, precum si in cazul
neasigurarii din culpa lor a realizarii nivelului calitativ al lucrarilor prevazute in proiecte, caiete de sarcini, in reglementarile tehnice
invigoare siTn contracte.”
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