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Obligatiile asociatiilor de proprietari in conformitate cu
prevederile 0.G. nr. 20/1994 privind masuri pentru reducerea
riscului seismic al constructiilor existente

Avand n vedere ca numeroase asociatii de locatari/proprietari din
Timisoara au primit notificari din partea Institufiei Arhitectului Sef al Municipiului
Timigoara, Serviciul Autorizare si Control Constructii, din care rezulta obligatia de
actiona pentru expertizarea tehnica a structurii de rezistenta a intregii cladiri, de
catre experti tehnici atestati, conform art. 2, alin. 1, lit. b) din O.G. nr. 20/1994
privind masuri pentru reducerea riscului seismic al constructiilor existente am
considerat util sa prezentam unele dintre prevederile legislatiei indicate mai sus.

Din notificarea primita de asociatii rezulta obligatia prezentarii expertizei
tehnice si a masurilor luate potrivit concluziilor din aceasta, la Primaria Municipiului
Timigsoara, camera 212, termen 01.12.2012, fara sa se specifice nimic in legatura
cu finantarea cheltuielilor privind expertizarea tehnica.

Art. 6 din O.G. nr. 20/1994 prevede: ,(2) Pentru locuintele proprietate privatd a persoanelor fizice
fondurile necesare privind finantarea cheltuielilor pentru expertizarea tehnica, proiectarea si executia lucrarilor
de interventie se vor asigura astfel:

a) din transferuri de la bugetul de stat, in limita fondurilor aprobate anual cu aceasta destinatie in bugetul
Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului pentru expertizarea tehnica;

b) din sursele proprii ale proprietarilor, din despagubiri acordate de societéatile de asigurare si/sau din credite,
pentru proiectarea si executia lucrarilor de interventie.

(3) Prin exceptie de la prevederile alin. (2) lit. a), autoritatile administratiei publice locale pot hotari, in
conditiile legii, finantarea de la bugetele locale, in limita fondurilor alocate anual cu aceasta destinatie, pentru
expertizarea tehnica a locuintelor proprietate privata a persoanelor fizice.”

Conform art. 7, “(1) Constructiile cu destinatia de locuintd multietajate, Tncadrate prin raport de
expertiza tehnica in clasa | de risc seismic si care prezinta pericol public, se includ in programe anuale de
actiuni privind proiectarea si executia lucrarilor de interventie pentru reducerea riscului seismic, denumite in
continuare programe anuale.

(3) Programele anuale se elaboreaza de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului, in baza
propunerilor fundamentate de Consiliul General al Municipiului Bucuresti si de consiliile judetene si avizate de
comitetele judetene, respectiv al municipiului Bucuresti pentru situatii de urgenta si de Comisia Nationala, si se
aproba, respectiv se actualizeaza ori de céte ori este necesar, prin hotarare a Guvernului, in limita prevederilor
bugetare anuale aprobate cu aceasta destinatie.”

Referitor la finantarea cheltuielilor privind proiectarea si executia lucrarilor de interventie la cladirile care
sunt incluse in programele anuale, art. 8 prevede: “(1) Fondurile necesare pentru finantarea cheltuielilor privind
proiectarea si executia lucrérilor de interventie la cladirile incluse in programele anuale se vor asigura astfel:

a) din transferuri de la bugetul de stat si/sau din credite, in limita fondurilor aprobate anual cu aceasta
destinatie in bugetul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului, pentru locuintele proprietate privata a
persoanelor fizice, prin exceptie de la prevederile art. 6 alin. (2) lit. b);

b) din bugetele locale, pentru locuintele si spatiile cu altd destinatie decat cea de locuinta, aflate in proprietatea
sau in administrarea unitatilor administrativ-teritoriale;

c¢) din bugetul de stat, din bugetele locale sau din venituri extrabugetare, dupa caz, in limita fondurilor stabilite
anual cu aceasta destinatie pentru locuintele si spatiile cu alta destinatie decéat cea de locuinta, existente in
proprietatea sau in administrarea celorlalte institutii publice, in functie de subordonarea institutiilor respective;
d) din fondurile proprii ale operatorilor economici, pentru locuintele si spatiile cu altd destinatie decét cea de
locuinta, aflate in proprietatea sau in administrarea acestora;

e) din sursele proprii ale proprietarilor, persoane fizice si/sau juridice, dupa caz, ai spatiilor cu alta destinatie
decét aceea de locuinta.

(1) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) lit. e), autoritétile administratiei publice locale pot hotéri, in
conditiile legii, finantarea de la bugetele locale, in limita fondurilor alocate anual cu aceasta destinatie, pentru
proiectarea si executia lucrarilor de consolidare la spatiile cu alta destinatie decat cea de locuinta, astfel cumn
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sunt definite la art. 2 alin. (3) lit. a), proprietatea persoanelor fizice, situate in cladirile incluse in programele
anuale.”

Conform art. 9, alin. 1 din ordonanta, proprietarii locuintelor si spatiilor cu altéd destinatie decat aceea de
locuintd, persoane fizice, din cladirile incluse in programele anuale vor beneficia de finantare din transferuri de
la bugetul de stat si bugetul local pentru proiectarea si executia lucrarilor de consolidare, in urmatoarele
conditii:

“a) existenta hotararii asociatiei de proprietari, adoptatd cu acordul majoritatii proprietarilor cladirilor prevéazute
la art. 7 alin. (1), privind aprobarea deciziei de interventie pentru proiectarea si execufia lucrérilor de
interventie, precum si a documentatiilor cadastrale in vederea stabilirii cotei-parii indivize din proprietatea
comund care revine fiecarei proprietati individuale;

b) notarea dreptului de creanta, in partea a lll-a a cartii funciare a imobilelor incluse in programele anuale, in
baza contractelor prevéazute la art. 11 alin. (1) lit. h), cu mentionarea cuantumului sumelor ce urmeaza a fi
restituite de cétre fiecare proprietar, pentru executarea lucrarilor de consolidare, in conditiile prezentei
ordonante;

c) restituirea, la terminarea lucrdrilor de consolidare, a sumelor alocate din transferuri de la bugetul de stat gi
bugetul local pentru executia lucrarilor de consolidare, in rate lunare egale fard dobanda, cu o durata de
rambursare de pana la 25 de ani de la data receptiei termindrii lucrarilor de consolidare; in cazul intarzierii la
plata a ratelor cu mai mult de 30 de zile se calculeaza majoréri de intérziere la ratele scadente, aplicandu-se
cota de majorare, stabilita in conditiile legii, pentru neplata la termen a obligatiilor bugetare.”

Art. 10 prevede ca “Proprietarii locuintelor, persoane fizice, care realizeaza venituri medii nete lunare
pe membru de familie sub castigul salarial mediu net lunar pe economie, pe perioadele in care realizeaza
aceste venituri sunt scutiti de la plata ratelor lunare, prin exceptie de la prevederile art. 9 alin. (1) lit. ¢);
obligatia de a restitui sumele alocate din transferuri de la bugetul de stat pentru executia lucréarilor de
interventie se diminueaza cu sumele aferente perioadelor de scutire la plata a ratelor lunare.”

Proprietarii beneficiaza, prin exceptarea de la prevederile legale, de scutirea de taxa privind eliberarea
autorizatiei de construire pentru executia lucrarilor de interventie a constructiilor cu destinatia de locuinta din
proprietate, precum si de taxa privind timbrul arhitecturii, conform art. 16 din ordonanta.

Art. 20, alin. 2 prevede: ,Asociatiile de proprietari din constructii cu destinatia de locuin{a incadrate prin
raport de expertiza tehnica in clasa | de risc seismic si care prezintd pericol public, cuprinse in programele
anuale:

a) participa, prin reprezentant desemnat, la contractarea proiectdrii gi, respectiv, a executarii lucrarilor de
interventie, in conditiile legii;

b) confirma, prin reprezentant desemnat, insusirea documentatiei de avizare a lucrdrilor de interventie si a
situatiilor de lucrari executate;

c) participa, prin reprezentant desemnat, la receptia la terminarea lucrarilor de interventie, precum i la
receptia finald a acestora, care se organizeaza la 3 ani de la data semndrii receptiei la terminarea lucrarilor.”

Contraventiile care se aplica proprietarilor si sanctiunile nerespectarii obligatiilor prevazute de O.G. nr.
20/1994 sunt prevazute in art. 24, si sunt urmatoarele:

a) nerespectarea, in termen de 2 ani de la notificare, a obligatiei prevazute la art. 2 alin. (2) privind
expertizarea tehnica se sanctioneaza cu amenda de la 5.000 lei la 10.000 lei;

b) nerespectarea obligatiei de a proceda la proiectarea lucrarilor de interventie, in termen de 2 ani de la
notificarea incadrarii in clasa | de risc seismic a cladirii expertizate se sanctioneaza cu amenda de la 5.000 lei
la 10.000 lei;

c) neinceperea executiei lucrdrilor de interventie in termen de 2 ani de la data finalizarii proiectului de
consolidare se sanctioneaza cu amenda de la 7.500 lei la 15.000 lei;

d) nerespectarea obligatiei de a depune documentatia pe baza careia primaria poate sa stabileascéa obligatia
de plata, in raport cu cotele-parti indivize din proprietatea comuna aferenta fiecarei proprietati individuale, in
termen de 60 de zile de la solicitarea acesteia de catre autoritatile administratiei publice locale se sanctioneaza
cu amenda de la 2.500 lei la 5.000 lei;

e) nerespectarea obligatiei de realizare si amplasare a panourilor de instiintare in termen de 60 de zile de la
data primirii raportului de expertiza tehnica se sanctioneaza cu amenda de la 25.000 lei la 35.000 lei.

Ordonanta prevede sanctiuni intre 35.000-75.000 lei si pentru contraventiile savarsite de primari, pentru
nerespectarea prevederilor privind inventarierea cladirilor si notificarea in scris a proprietarilor/asociatiilor de
proprietari a obligatiilor ce le revin privind expertizarea/proiectarea lucrdrilor de interventie, respectiv pentru
nerespectarea prevederilor privind contractarea proiectérii/executiei lucrarilor de interventie in termen de 2 ani
de la notificarea incadrarii in clasa | de risc seismic a cladirii, respectiv de la data finalizarii proiectului de
consolidare.

Asadar, aplicarea ordonantei si a masurilor pentru reducerea riscului seismic al constructiilor existente,
prevazute de aceasta, ar trebui s& preocupe, in egald masura, atat proprietarii, cat si autoritatile publice, care
sunt datoare sa creeze premizele necesare, stabilite de legislatie, pentru ca proprietarii cladirilor sa isi poata
executa obligatiile legale.




ATENTIE! SE MODIFICA REGIMUL CONTRIBUTIILOR SOCIALE
OBLIGATORII, RETINUTE LA VENITURILE DIN CONVENTII CIVILE

Referitor la intrarea in vigoare, incepand cu data de 01 iulie 2012, a Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 125/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
atentionam asociatiile de proprietari ca, in calitate de platitori de venituri, acestea au obligatia retinerii
contributiei de asigurari sociale de sdnatate pentru persoanele cu care au incheiat conventii civile.

Asadar, indemnam membrii comitetului executiv al asociatiilor de proprietari, precum si
cenzorii, sa studieze prevederile OUG nr. 125/2011 si, eventual, sé se adreseze la FALT pentru mai
multe informatii si, astfel, sa evite unele probleme ulterioare ce ar putea aparea datorita nerespectarii
obligatiilor prevazute de ordonanta.

DEMERSURI IN INTERESUL CETATENILOR ...
.. LA MINISTERUL SANATATII

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara, organizatie neguvernamentala
care reprezinta peste 3412 asociatii de locatari/proprietari din Timisoara, a adresat
o solicitare Ministerului Sanatatii prin care a cerut modificarea proiectului de Lege
privind organizarea si functionarea sistemului de sanatate din Romania, postat pe
site-ul Ministerului Sanatatii si aflat in etapa de consultare publica.

in primul rand, am solicitat modificarea art. 154, lit. b), care prevede cota de
contributie: ,5,2 pentru angajator, valoarea acestei contributii nu poate fi mai micé
decét 5,2% aplicata la un salariu mediu brut pe tard, lunar, pentru fiecare angajat.”
si eliminarea conditiei ca aceasta contributie sa se raporteze la un salariu mediu
brut pe tara, lunar.

Din pacate, stabilirea unei asemenea cote de contributie pentru angajatori ar duce la disparitia
organizatiilor neguvernamentale si a asociatiilor de proprietari, avand in vedere ca salariile personalului

~ sunt mult mai mici, cu mult sub pragul salariului mediu brut pe economie, iar angajatorii ar fi impovarati de

aceasta obligatie.

Trebuie avut in vedere ca, de exemplu, la nivelul asociatiilor de proprietari, pot fi angajati
administratori sau femei de serviciu a caror venit lunar, in general, nu depaseste salariul minim pe
economie. Acelasi lucru se intampla si in cazul organizatiilor neguvernamentale.

De asemenea, am solicitat modificarea art. 156, lit. a) care, la literele i) si ii), face diferenta intre
asiguratii a caror venituri impozabile lunare depasesc dublul salariului minim brut pe tara si cei ale caror
venituri lunare sunt sub aceasta limita. In forma propus4, la art. 156, lit. a), se prevede: .Contributia lunara
a categoriilor de persoane asigurate, pentru care plata se face din alte surse, se suporta astfel:

a) pentru coasigurati, respectiv soful, sotia sau parintii fara venituri proprii, aflati in intretinerea unei
persoane asigurate, asa cum sunt definiti in Legea nr.571/2006 cu modificarile si completarile ulterioare:

i. In situatia in care venitul impozabil lunar al persoanei asigurate depaseste dublul salariului minim brut
pe tarda, persoana asiguratd va plati contributia de asigurari obligatorii de sanétate in cota
corespunzatoare pentru asigurat, aplicatad la salariul minim brut pe tara, lunar, pentru fiecare persoané
coasigurata.

ii. In situatia in care venitul impozabil al persoanei asigurate este sub cel mentionat la lit. i., contributia de
asigurdri obligatorii de sénatate in cota corespunzatoare pentru asigurat, aplicatéa la salariul minim brut pe
tara, lunar, se plateste din bugetul de stat’.

Ori, aceasta diferentiere este una discriminatorie si nejustificata, atata timp céat persoana asigurata
este singura care intretine familia si deja plateste cota de contributie la asigurarile sociale de sanatate
pentru venitul propriu. Astfel, nu ar fi echitabil sa se retina inca o cota de contributie, corespunzatoare
pentru fiecare coasigurat, din venitul persoanei asigurate, intretindtoare de familie, indiferent de

- cuantumul venitului.

.. LA MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE

Federatia Asociatiilor de Locatari Timisoara a solicitat Ministerului Finantelor Publice sa coreleze

- prevederile articolului 52, alin. 2, lit. a) din Codul Fiscal cu prevederile art. 52, astfel incat si contribuabilii
. care au incheiate conventii civile si au optat pentru stabilirea impozitului pe venit ca impozit final, 16%, s&

beneficieze de deducerea contributjilor sociale din venitul brut.
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Pana in iunie 2010, ONG-urile si asociatjile de locatari/proprietari care aveau incheiate conventii

civile cu anumite persoane plateau doar impozitul de 16%. Odata cu intrarea in vigoare a Ordonantei de
Urgenta nr. 58/2010, acestea au fost obligate sa retina si s& plateasca si contributjile sociale.

In toatd aceastd perioadd, reprezentantii asociatilor au facut demersuri ca asociatile de

" locatari/proprietari sa beneficieze mécar de deducerea contributiilor sociale, drept urmare prin Ordonanta

de Urgentd nr. 125/2011, art. 52 a fost modificat. Ins&, modificarea se aplicd doar contribuabililor care
platesc 10% cota de impunere si nu se aplica si celor care au optat pentru plata impozitului final,
conditiile art. 52, deoarece sintagma ,la venitul brut din care se deduc contributiile sociale obligatorii

retinute la sursd” nu a fost introdusa expres si la art. 52'. Fara ca art. 52" sa fie modificat, in prezent

- Administratiile Financiare nu accepta deducerea si in cazul veniturilor din conventji civile pentru care s-a
- optat pentru stabilirea impozitului pe venit ca impozit final.

Consideram c& intre cele doua categorii de platitori s-a creat o discriminare prin neincluderea celor
care platesc impozitul final in categoria celor care beneficiazd de deducerea contributiilor sociale din
venitul brut. Tn situatia in care deducerea de contributji sociale se aplica salariilor si conventjilor civile cu

~cotd de impunere 10%, este normal ca aceasta deducere sa se aplice si in cazul conventiilor civile cu

proprietatilor individuale”.

optiunea impozit final.

Iintelini sil rispunsusi

In cadrul unui contract de inchiriere, care sunt obligatiile proprietarului? Dar ale
chiriasului? Cine suporta cheltuielile cu reparatiile?

Cu privire la obligatiile partilor contractului de inchiriere, Codul Civil stipuleaza:

JArt. 1.786. - Locatorul este tinut, chiar fara vreo stipulatie expresa:

a) sa predea locatarului bunul dat in locatiune;

b) s& mentina bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe toata durata locatiunii;

c) sd asigure locatarului linistita si utila folosintd a bunului pe tot timpul locatiunii.”
“Art. 1.796. - Locatarul are urmatoarele obligatii principale:

a) sd ia in primire bunul dat in locafiune;

b) sa plateasca chiria in cuantumul gi la termenul stabilite prin contract;

¢) sa foloseasca bunul cu prudenta si diligenta,

d) sé restituie bunul la incetarea, din orice cauzd, a contractului de locatiune.”

In legatura cu sarcina reparatiilor, art. 1788 din Codul Civil prevede:

“(1) Locatorul este obligat sé efectueze toate reparatiile care sunt necesare pentru a mentine bunul
in stare corespunzétoare de intrebuintare pe toatd durata locatiunii, conform destinatiei stabilite potrivit
art. 1.799.

(2) Sunt in sarcina locatarului reparatiile locative, a céror necesitate rezulta din folosinta obignuita
a bunului.

(3) Dacd, dupd incheierea contractului, se iveste nevoia unor reparatii care sunt in sarcina
locatorului, iar acesta din urma, desi incunostintat, nu incepe sd ia de indata masurile necesare,
reparatiile pot fi facute de locatar. In acest caz, locatorul este dator sa pldteascd, in afara sumelor
avansate de locatar, dobanzi socotite de la data efectuarii cheltuielilor.

(4) In caz de urgentd, locatarul il poate ingtiinta pe locator si dupd inceperea reparatiilor, dobanzile
la sumele avansate neputand curge decét de la data ingtiintarii.”

GHID JURIDIC

Definitia cotei-parti indivize

Art. 3, lit. e) din Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari prevede urmatoarea definitie: ,cota-parte indivizé - cota-parte de
. proprietate care fi revine fiecarei proprietati individuale din proprietatea comuna si este egala
cu raportul dintre suprafata utila a proprietati individuale si totalul suprafetelor utile ale tuturor
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