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CATRE,

Referitor la solicitarea de informatii de interes public nr. 5667 din 12.02.2020, va comunicam
urmatoarele:

1. Nu a fost tinuta o evidenta a controalelor efectuate in ultimii 30 de ani, care sa aiba ca obiect
efectuarea unor lucrari de construire, iar o aproximare a lor s-ar putea face doar raportandu-ne la
actele de control incheiate.

n sensul celor solicitate de dumneavoastra ar trebui accesate documente aferente controalelor/
verificarilor efectuate n perioada 1990 — 1996 ca fiind perioada in care au fost executate
majoritatea sarpantelor. Trebuie sa precizam ca cele mai importante documente sunt chiar cele
care au depasit termenele legale de pastrare in arhiva institutiei.

Tn acest context, considerdm c& este necesar sa precizam ca verificarile efectuate de Biroul
Disciplina in Construciii din structura Directiei Poli{ia Locala, nu au urmarit executia unor noi
sarpante, ci urmatoarele situatii/aspecte:

- evaluarea si luare Tn evidenta;

- identificarea si evaluarea avariilor intervenite in urma evenimentelor meteorologice extreme;

- cazurile accidentale datorate starii de degradare a invelitorii sau structurii;

- prejudiciile create datorita neintretinerii si neefectuarii lucrarilor de reparatii, ca obligatii comune;
- afectarea partilor neamenajate ale acoperisului, respectiv degradarea hidroizolatiei pe
suprafetele de acoperis neacoperite de sarpanta;

- reclamatii/ sesizari;

- calitatea executiei lucrarilor, doar in situatiile verificarilor tematice efectuate impreuna cu
Inspectoratul de Stat in Constructii;

Precizare: aplicarea dispozitiilor Legii 10/1995 cade Tn sarcina exclusiva a Inspectoratului de Stat
in Constructii, revenind ca obligatie a organelor de constrol a autoritatilor publice de a se
conforma dispozitiilor art.29 al Legii 50/1991.:

»(3) Inspectoratul de Stat in Constructii si inspectoratele teritoriale incunostinfeazé autoritatea
administrafiei publice pe teritoriul careia s-a efectuat controlul si Ministerul Transporturilor, dup&
caz, asupra constatdrilor si masurilor dispuse. In aceastd situafie, organele de control ale
consiliilor judefene, locale sau ale Ministerului Transporturilor, dup& caz, au obligatia s&
urmdareasca modul de conformare privind cele dispuse de Inspectoratul de Stat in Constructii.”

In toate aceste situatii s-a urmarit reglementarea situatiilor conform cadrului legal aflat in vigoare
la data efectuarii verificarilor, prin:

- expertizarea lucrarilor in conditiile/ intemeiat pe prevederile art.59, alin.(3) al Ordinului MDRL
nr.839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991 sau Legii
10/1995 a calitatii in constructii, dupa caz;

- executarea lucrarilor de intretinere/ reparatii,
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- declararea si executarea lucrarilor de interventie de categoria celor reglementate de Legea
10/1995 a calitatii in construciii;

- respectarea cadrului legal cu privire la modul de administrare/ utilizare a proprietatii comune;
- identificarea persoanelor fizice sau juridice ce au calitatea de proprietar, beneficiar si/ sau
investitor/ executant a lucrarilor;

- intrarea n legalitate prin desfiintarea sau autorizarea lucrarilor, dupa caz;

Precizare :

a) intrarea in legalitate prin desfiintarea constructiei este subsidiara dispozitiilor art.26, alin.(1),
lit.a) al Legii 50/1991 si, dupa caz, prevederilor art.28, alin.(3) al aceleiasi legi;

b) intrarea in legalitate prin emiterea autorizatiei de construire este precizata/ conditionata de
art.59, alin.(3) al Ordinului MDRL nr.839/2009 si prezumata de art.28, alin.(3) al Legii 50/1991.

2. Nu au fost aplicate sanctiuni contraventionale intemeiate pe prevederile art.26, alin.(1) al Legii
50/1991 in perioada 2010-2020 si care sa aiba ca obiect executia fara autorizatie de construire
(AC) a unor sarpante pe acoperisurile blocurilor de locuinte, obligati fiind sa respectam
prevederile legale cu privire la dreptul si conditiile de constatare a contraventiei si de aplicare a
sanctiunii :

- respectarea dispozitiei prevazuta art.31 al Legii 50/1991 cu privire la termenul de prescriptie al
sanctunii contraventionale :

sDreptul de a constata contraventiile si de a aplica amenzile prevazute la art. 26 se prescrie in
termen de 3 ani de la data savarsirii faptei.”

- dificultatea identificarii corecte a celor care au avut calitatea de investitori, asa cum sunt ei
definiti de Legea 50/1991;

Acoperisurile blocurilor de locuinte se afla in proprietatea comuna a tuturor detinatorilor de unitatil
de proprietate imobiliara, apartamente si spatii cu alta destinatie decat aceea de locuit, ce
raspund de modul de administrare si pot dispune, prin exprimarea acordului majoritatii, asupra
modificarii aspectului partilor proprietatii comune.

Acolo unde proprietarii condominiului nu sunt organizati intr-o forma asociativa conforma Legii
196/2018, acest lucru reprezinta un impediment major in individualizarea sanctiunii
contraventionale si, ca o consecinta legala, efectuarea unor proceduri de intrare in legalitate care
sa aiba ca scop emiterea unei AC sau desfiintarea sarpantei.

Determinant in luarea unei decizii, in ceea ce priveste administrarea condominiului, este principiul
majoritatii iar faptul ca nu sunt constituiti intr-o asociatie de proprietari care sa reprezinte legal
majoritatea Tn raport cu autoritatea publica, cade in vina exclusiva a coproprietarilor.

Avand in vedere dispozitiile art.10, alin.(3) al OG 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor,
raportat la prevederile Legii 50/1991, aveam obligatia de a sanctiona toate persoanele care au
avut calitatea de investitor a sarpantei, ceea ce nu era posibil in marea majoritate a cazurilor.

in aceasta situatie, disparitia asociatiilor de locatari si transformarea lor in asociatii de proprietari
in conditiile legii; supradimensionarea unora dintre ele in afara reglementarilor legale Tn vigoare la
data executarii lucrarilor; dizolvarea asociatiilor de locatari sau proprietari; suspendarea activitatii
acestora sau simpla lor nefunctionalitate datorita neintelegerilor dintre proprietarii condominiului,
sunt tot atatea situatii in care cadrul legal s-a dovedit labil si insuficient pentru intemeierea unor
masuri legale coercitive.

Avem in vedere conditiile specifice Tn care aplicarea unor sanctiuni se putea/se poate intemeia pe
urmatoarele acte normative ce stabilesc aplicarea de amenzi contraventionale cu privire la
utilizarea/ administrarea acoperisurilor blocurilor de locuinte, dupa cum urmeaza:

2.1 - art.26, alin.(1) al Legii 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii,

- lit.a) pentru executia sarpantei in lipsa unei autorizatii de construire (AC);

- lit.b) pentru nerespectarea documentatiilor tehnice (DTAC) aprobate si vizate spre neschimbare
prin autorizatiile de construire emise;

Tn situatia celor executate fard AC, am fost obligati sa constatdm incidenta art.31 al Legii 50/1991
in aproape toate cazurile luate in evidenta.
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2.2 — art.56,alin.(1), lit.e) al Legii 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari : "e) modificarea aspectului proprietatii comune, precum si a elementelor
constructive ale cladirii fara aprobarile si autorizafiile legale;"

Precizare: Legea 230/2007 a fost abrogata prin intrarea in vigoare a Legii 196/2018 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, ca
fiind singurul act normativ ce reglementeaza modul de administrare a proprietatii comune in
conformitate cu prevederile Noului Cod Civil: Proprietatea comuna (Art. 631-686).

Tn textul noii legi, contraventia referitoare la modificarea aspectului proprietétii comune face
obiectul art.102, alin.(1), lit.i), sanctiunea fiind aplicabila doar proprietarilor spatiului comun
afectat:

»i) modificarea aspectului proprietdtii comune de céatre proprietari, precum si a elementelor
constructive ale condominiului fard respectarea prevederilor prezentei legi;”

Trebuie avut Tn vedere ca, in conditiile respectarii stricte a prevederilor legale privind constatarea
si aplicarea sanctiunilor contraventionale, amenzile ar fi trebuit aplicate tuturor celor care aveau
calitatea de investitor, iar acest lucru este clar precizat in textul art.10, alin.(3) al OG 2/2001
privind regimul juridic al contraventiilor : ,(3) In cazul In care la savérsirea unei contraventii au
participat mai multe persoane, sanctiunea se va aplica fiecareia separat.”

De-a lungul timpului, s-a sugerat aplicarea unei singure amenzi, unei persoane responsabilizate
individual sau care sa accepte o responsabilizare individuala, ceea ce nu este nici in litera si nici
in spiritul legii atata timp se bazeaza pe rationamente incorect argumentate, de genul:

- raspunderea executiei revine doar proprietarilor unitatilor de proprietate individuala situate la
ultimul nivel al imobilului, cei care se Tnvecineaza direct cu sarpanta si pentru care aceasta ofera
o protectie individuala si nu comuna;

Precizare : acoperisul imobilului este o parte a proprietatii comune, fiind proprietatea coindiviza a
tuturor proprietarilor unitatilor de proprietate individuala din spatiul condominiului, acesta fiind
accesoriu al proprietatilor individuale (apartamente si spatii cu alta destinatie decat aceea de
locuit) si protejeaza imobilul in ansamblul lui.

Raspunderea asupra modului in care acesta este folosit si administrat, sau asupra mentinerii sau
schimbarii destinatiei lui, este una comuna si nu poate fi individualizata in lipsa unor acte si
documente care sa demonstreze contrariul.

Sunt extrem de putine cazuri in care persoanele fizice/ juridice care detin proprietati individuale
au prezentat acte si documente prin care se putea stabili ca nu au calitatea de investitor.

Nu se are Tn vedere functiunea de colectare si evacuare a apelor pluviale si ca prin neluarea
masurilor de realizare a protectiei la intemperii aferent unei parti a proprietatii comune aflata in
coindiviziune fortata, prin nerefacerea hidroizolatiilor sau executia unei sarpante corect realizate,
sunt puse in pericol proprietatile individuale direct invecinate cu acoperisul, fapta ce constituie
contraventie conform art.102, alin,(1), lit.f) al Legii 196/2018 (aplicabila azi), respectiv art.56,
alin.(1), lit.a) al Legii 230/2007 (abrogata, dar valabila la data efectuarii unor constatari).

- nu toti au semnat tabelele prin care si-au dat acordul executiei si doar o parte din ei si-au platit
contributia financiara, situatie care exclude calitatea de investitor.

Precizare: Tn cazul in care exista o asociatie de proprietari/ locatari care a finantat demersuri de
executie a sarpantei si/sau a aprobat executia lucrarilor, se prezuma ca a respectat prevederile
legale cu privire la administrarea coproprietatii, a ob{inut acordul majoritatii coproprietarilor si cele
individuale, de vecinatate directa, si are intreaga raspundere in calitate de investitor chiar daca nu
este beneficiara unei autorizatii de construire.

Tn situatia in care proprietarii imobilului nu au infiintat o asociatie de proprietari, se aplica
principiul majoritatii, iar decizia de modificare a aspectului proprietatii comune trebuie respectata
de catre toti coproprietarii.

Acest lucru este valabil doar in situatia in care a fost emisa o autorizatie de construire la
solicitarea unei persoane fizice, ca reprezentant al proprietarilor, si se constata nerespectarea
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documentatiei tehnice; altfel raspunderea revine tuturor care au participat la realizarea ei in mod
direct sau prin acord scris.

3. Nu putem raspunde intrebarii formulate la pct.3 fara a preciza contextul si conditiile care, in
analiza si intelegerea nostra, au determinat starea de fapt.

In mod superficial, ar fi suficient s& mentiondm c& raportul neregulilor constatate la sanctiuni
aplicate este intotdeauna conditionat de obiectul/ subiectul sanctiunii prevazut in norma legala, ori
in cazul Legii 50/1991 sunt sanctionabile doar faptele de lipsa a autorizatiei sau de nerespectare
a ei, prevazute de art.26, alin.(1),lit.a) si b).

Atunci cand vorbim de nereguli constatate nu ne putem limita doar la cele care fac obiectul Legii
50/1991, sau celor conexe ei, fara a incerca sa identificam contextul si conditiile care au
determinat starea de fapt.

n analiza noastra, identificAm urmétorii factori care au determinat/ influentat in mod direct sau
indirect neregulile constatate:

a) aspectul si conditiile de executie determinate de intervalele de timp in care au fost
executate sarpantele
Marea majoritate a sarpantelor au fost executate Tn perioada 1990-1996, pana in anul 2010, la
care va raportati dumneavoastra, fiind executate la toate blocurile la care suprafata acoperisului a
fost modificata din terasa necirculabila Tn acoperis sarpanta.
a.l integral realizate:

- In mod uniform pe toata suprafata acoperisului si avand aveleasi dimensiuni, volumetrie,
sistem constructiv,

- executate Tn etape, pe tronsoane de bloc sau apartamente, din materiale diferite, cu inal{imi
diferite la coama;
a.2 partial executate, pe tronsoane de bloc sau in mod izolat, deasupra unor apartamente sau
grupuri de apartamente (casa scarii);
Aspectul majoritatii este determinat de starea de degradare rezultata din nerespectarea
obligatiilor de reparatii/intretinere care, la randul lor, sunt determinate de lipsa de organizare a
administrarii condominiilor chiar si acolo unde sunt organizati in asociatii de proprietari.

b) modul si conditiile in care legislatia in domeniul autorizarii executarii lucrarilor de
constructii a afectat/ conditionat realizarea sarpantelor;

Tn mod evident nici Legea 230/2018, nici Legea 196/2018, si cu atat mai putin Legea 114/1996 a
locuintei, nu reglementeaza in mod clar pentru situatiile in care nu este constituita o asociatie de
proprietari; nu stabilesc conditii raportate la caracterul acesoriu al acoperigului si nu dispun pentru
situatii de neconformitati.

Mai mult decét atat, legea Tn vigoare: Legea 196/2018, exclude si situatiile reglementate de Legea
230/2007; reglementeaza cu privire la coproprietate doar in limitele asociatiei; restrange in sfera
asociatiei dreptul coproprietarului de a se adresa instantei de judecata pentru situatiile litigioase
cu privire la administrarea si modul de folosinta al condominiului si nu stabileste obligatii
individuale ale coproprietarilor cu privire la utilizarea coproprietatii, fiind practic aproape
inutilizabila Tn afara unei asociatiilor de proprietari dar neobligdnd la infiintarea lor.

Art. 63 (1) este clar in acest sens: ,, Administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea,
reabilitarea si/sau modernizarea, dupd caz, a proprietétii comune aferente condominiului sunt in
sarcina asociatiei de proprietari, iar cheltuielile legate de aceste activitéti reprezinta cheltuieli
comune.”

O asociatie de proprietari e obligata sa reglementeze prin Regulament, regulile si conditiile de
folosinta a partilor comune ale condominiului si normele de conduita si buna vecinatate dintre
proprietari, conform Ordinului MDRAP nr.1058 din 25.02.2019.

Aparent, in conditiile art. 22 al Legii 196/2018, toti proprietarii condominiului au aceiasi obligatie si
in situatia in care nu s-au constituit intr-o asociatie de proprietari, daca la aliniatul (2) nu ar limita
inifierea regulamentului la presedintele asociatiei.
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Tn acest fel, lipsa asociatiilor s-a dovedit a fi unul dintre factorii decisivi care au impiedicat
reglementarea sarpantelor in ultimii 20 de ani.

c) modul, conditiile si materialele in care au fost executate;

O parte Tnsemnata a sarpantelor au fost realizate Tn lipsa unor proiecte tehnice (PTh), asa cum
sunt ele definite la pct.27 din Anexa 2 la Legea 50/1991, neverificate din punct de vedere a
calitatii executiei, realizate Tn mod haotic si fara respectarea regulilor de alcatuire a unor sarpante
pe scaune.

In acest sens, se constaté ca principale deficiente:

- lipsa unor elemente de tinichigerie, montarea unor elemente nepotrivite sau montarea lor
incorecta;

- montajului defectuos al invelitorilor, care este in mod frecvent cauza principala pentru aparitia
infiltratiilor in acoperis;

- ventilarea ineficienta sau lipsa acesteia, care duce la degradarea structurii sarpantei si implicit
imbatranirea prematura a invelitorii;

- lipsa unei urmariri curente in exploatare si neluarea unor masuri minime de intretinere reperatii;
- scaunele sarpantei nu sunt pozitionate pe zidurile de structura sau pe grinzi suplimentare pentru
rezemarea popilor sarpantei;

- subdimensarea elementelor de structurg;

- lipsa unor elemente de rigidizare si contravantuire ale sarpantei (contrafise, clesti) sau
pozitionarea lor incorecta;

- pozitionarea elementelor verticale de rezistenta (popi) la distante diferite si/ sau fara sprijin pe
talpi;

- neprinderea cosoroabelor de elementele de structura ale blocurilor sau prinderea lor incorecta,
prin intermediul unor elemente de prindere neconforme;

- realizarea invelitorii cu placi ondulate de azbeciment;

O alta categorie sunt cele executate in baza unei autorizatii de construire, dar care prezinta
neconformitati in executia lor, datorate, Tn principal:

- executiei lor in etape si pe segmente de acoperis;

- cu dimensiuni, Tnal{imi la coama si volumetrii diferite;

- cu corpuri de sarpanta nelegate corespunzator intre ele;

- neancorate corespunzator de structura blocului;

La acestea se adauga, mai ales la cele executate in etape, o parte a deficientelor prezentate mai
sus.

Pentru toate acestea, consideram ca modul si calitatea executiei sunt determinante in luarea unei
decizii de mentinere sau desfiintare a sarpantelor, iar aceasta se poate rezolva doar prin
impunerea expertizarii tuturor sarpantelor care prezinta neconformitati.

Trebuie avut in vedere ca in urma abrogarii alin. 3 din art.59 al Ordinului MDRL nr.839/2009
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991, acest lucru e ste posibil
doar intemeiat pe dispozitiile Legii 10/1995 cu referire la determinarea necesitatii efectuarii unor
lucrari de interventie la constructii Tn regim de postutilizare.

d) obligatia determinarii/ identificarii calitatii de investitor a lucrarilor;

Aceasta este o obligatie procedurald, calitatea de investitor fiind singura care atrage raspunderea
contraventionala prevazuta de art.26, alin.(1),lit.a) si b) al Legii 50/1991 si care permite autoritatii
publice de a dispune desfiintarea ei in conditiile art.32 al Legii 50/1991 :

"(1) In cazul in care persoanele sancfionate contraventional au oprit executarea lucrérilor, dar nu
s-au conformat in termen celor dispuse prin procesul-verbal de constatare a contraventiei, potrivit
prevederilor art. 28 alin. (1 , organul care a aplicat sancfiunea va sesiza instantele judecéatoresti
pentru a dispune, dupé caz:

a) incadrarea lucréarilor in prevederile autorizafiei;

b) desfiinfarea constructiilor realizate nelegal.
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(2) In cazul admiterii cererii, instanta va stabili termenele limitd de executare a méasurilor
prevazute la alin. (1).

(3) In cazul nerespectarii termenelor limita stabilite, masurile dispuse de instantd, in conformitate
cu prevederile alin. (2), se vor duce la indeplinire prin grija primarului, cu sprijinul organelor de
politie, cheltuielile urméand sa fie suportate de cétre persoanele vinovate."

Am subliniat acele parti din textul art. 32 care conditioneaza posibilitatea de sesizare a instantei
de judecata de intocmirea unui proces verbal de constatare a contraventiei dar care, in conditiile
art. 26, alin.(1), lit.a) sau b), poate fi adresat doar investitorului sau executantului.

Precizari:

- executantul lucrarii are obligatia de desfiintare doar odata cu investitorul;

- calitatea de investitor nu trebuie, si sub nicio forma, identificata in mod expres cu aceea de
coproprietar al partii de proprietate comuna sau, dupa caz, aceea de beneficiar al autorizatiei de
construire;

e) caracterul si tipul sarpantei;

Sarpantele sunt constructii cu caracter definitiv ce rezida din natura proprietatii, procedurile si
acordurile necesare obtinerii autorizatiei de construire si modificarile pe care le aduce aspectului
proprietatii comune.

Autorizatia de construire se emite doar Tn conditiile obtinerii acordurilor tuturor proprietarilor de
unitati individuale de proprietate situate la ultimul etaj al imobilului, emis doar in forma autentica,
acesta avand caracterul unui acord de vecinatate emis conform cap.l, Sectiunea 1, pct. 2. 5. 6 din
Anexa 1 la Legea 50/1991.

Sarpantele se diferentiaza intre ele prin caracteristicile generale ale construcitiei: prin volumetrie,
inaltimea la coama, materiale si numarul apelor (in doua sau patru ape in cazul blocurilor de
locuinte), iar acestea trebuie sa indeplineasca conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism
aprobate.

f) schimbarea proprietarilor unitatilor de proprietate individuala;

Este un impediment major pentru ca apare cu mare frecventa si exclude, in mod evident, calitatea
de investitor a lucrarilor dar si 0 mare parte a responsabilitafilor definite de Legea 196/2018, in
situatia in care condomuniul nu se afla Tn administrarea unei asociatii de proprietari.

g) starea de degradare;

Este una generala ce afecteaza practic toate sarpantele executate pe blocuri de locuinte si care
conditioneaza intrarea in legalitate, Tn cazul celor fara AC, de efectuarea unei expertize tehnice
intemeiata pe dispozitiile Legii 10/1995.

in acest context, abrogarea art. n59, alin.(3) al Ordinului MDRL 839/2009 este cel putin ciudata si
contradictorie.

Starea de degradare se constata atat la nivelul invelitorilor cat si al structurilor din lemn si se
datoreaza atat vechimii acestora dar si, in cea mai mare parte, executiei lor defectuoase,
neconforme normelor tehnice in construciii.

4. Pentru a dispune masuri de desfiintare este necesar a fi urmate o succesiune de proceduri
legale si administrative care sa preceada o Dispozitie a Primarului Municipiului Baia Mare, ce
poate fi intemeiata doar pe o Hotarare judecatoreasca investita cu titlu executoriu.

Constatare — aplicarea sanctiunii contraventionale si stabilirea unui termen de intrarea n
legalitate complementar amenzii contraventionale — constatarea nerespectarii termenului stabilit
prin procesul verbal de constatare si aplicare a sanctiunii contraventionale (PV) — notificarea
contravenientului asupra incidentei art.28, alin.(3) al Legii 501991 si stabilirea unui termen
definitiv de desfiintare — constatarea nerespectarii termenului — Thaintarea constatarii si a tuturor
actelor aferente cazului Tnspre Directia Juridica pentru sesizarea instantei judecatoresti ca
procedura prevazuta de art. 32 al Legii 50/1991 — parcurgerea tuturor etapelor procedurale pana
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la emiterea unei sentinte judecatoresti ramase definitive si irevocabile — investirea sentintei cu
titlu executoriu — efectuarea procedurilor de desfiintare.

Pentru a face posibila efectuarea procedurilor, este strict necesar sa fie indeplinite anumite
conditii:

- obligatia efectuarii constatarii contraventiei, fara de care procedura nu poate fi demaratg;

adica de a nu fi incidente dispozitiile art. 31 al Legii 50/1991,;

( ex. se afla in aceasta situatie toate construcitiile pentru care a fost emis un certificat de urbanism
mai vechi de 3 ani si care au fost solicitate in scopul intrarii in legalitate a unor construciii,
indiferent de catergoria acestora)

- obligatia identificarii corecte a investitorului;

In conditiile art. 26, alin.(1), lit.a) si b) sanctiunea contraventional& se aplica beneficiarului sau
detinatorului legal doar daca au calitatea de investitor sau executant.

- in lipsa sanctiunii contraventionale nu sunt aplicabile prevederile art. 32 al Legii 50/1991 ca fiind
singura procedura legala prin care autoritatea publica poate solicita desfiintarea sarpantelor, si
doar pe calea instantei de judecata.

- nicio institutie sau autoritate publica din Roméania nu poate sa demareze o procedura de
desfiintare administrativa care afecteza/modifica aspectul unei proprietati, alta decéat cea publica,
in lipsa unei hotarari judecatoresti.

- in imposibilitatea efectuarii constatarii, cadrul legal existent este insuficient pentru efectuarea
unor proceduri administrative de desfiintare nesustinute de catre asociatiile de proprietari.

O alta procedura identificata de noi era cea intemeiata pe dispozitiile art. 56, alin.(1), lit.e) al Legii
230/2007 (abrogata) si obligarea tuturor proprietarilor/ asociatiilor de proprietari de a face
lucrarile de desfiintare a sarpantei si refacere a hidroizolatiei.

Din pacate, la modul in care este formulat art. 102, alin.(1), lit.i) al Legii 196/2018 ( ,,....fdrd
respectarea prevederilor prezentei legi;”), raportat la cele reglementate in textul acesteia, credem
ca posibilitatile de efectuare a unei asemenea proceduri se restrang la condominiile administrate
de asociatii de proprietari, legea adreséndu-se aproape in exclusivitate acestora.

n decursul ultimilor ani au fost inregistrate atat cereri de emitere a unei AC cat si solicitéri de
desfiintare a sarpantelor, acestea din urma fiind, in marea majoritate a cazurilor, izolate,
nesustinute de catre restul coproprietarilor.

Tn aceasta din urma situatie, solicitarile de dezafectare a sarpantelor, nesustinute prin semnéturile
coproprietarilor, insuficient argumentate si fara consultarea celorlalfi proprietari, sunt irelevante
atata timp cat :

- nu pot fi fundamentate pe procedurile reglementate de Legea 50/1991, Ordinul MDRL
nr.839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991 si Legea
196/2018;

- nu au in vedere intregul acoperis ca parte distincta a proprietatii comune;

- nu prezinta solutii de protejare a proprietatilor individuale aflate la ultimul nivel al blocului.

Consideram ca este lipsit de responsabilitate sa efectuezi proceduri de desfiintare a sarpantei
fara a lua masuri ce au ca scop refacerea hidroizolatiei si care prejudiciaza proprietatile
individuale de la ultimul nivel al imobilului.

Un asemenea mod de abordare este inadmisibil atunci caAnd determina comiterea unei
contraventii prin incalcarea obligatiilor de administrare a condominiului reglementate de Legea
196/2018 si sanctionate de art.102, alin.(1), lit.f) al aceleiasi legi :” punerea in pericol de céatre
proprietari a integritatii structurale a condominiului sau a altor proprietati individuale, precum si a
bunei functionari a instalatiilor aferente acestora”.

In aceste conditii, in putinele situatii in care am reusit sa determindm proprietarii imobilelor sa
execute desfiintarea sarpantei, s-a procedat initial la notificarea lor prealabila cu privire la
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conditiile in care aceasta poate fi facuta, a obligatiei de a participa la plata cheltuielilor aferente
desfiintarii si refacerii hidroizolatiei pe intreaga suprafata a acoperisurilor.

n aceste situatii desfiintarea s-a facut dupa ce au fost angajate lucrérile de reparatii a
hidroizolatiei.

Ultima verificare tematica a fost efectuata in perioada 2017/2018, cand a fost demarata o actiune
de evaluare a gradului de uzura a sarpantelor afectate de evenimentele meteorologice extreme
din 17.09.2017, fiind luate in evidenta sarpantele degradate executate pe str. George Cosbuc, str.
Gheorghe Bilascu, str. Matei Basarab, b-dul Bucuresti, str. Garii, str. Vlad Tepes, b-dul
Independentei, str. Victoriei, str. Bogdan Voda.

Suspendarea termenelor de finalizare este urmare a faptului ca autoritatea publica are Tn lucru un
regulament ce va stabili modul si conditiile Tn care pot fi utilizate acoperisurile blocurilor de
locuinte.

Solutiile vor fi la optiunea proprietarilor imobilului si vor fi adaptate tipului de structura, conditiilor
in care se prezinta acoperisul la data verificarii, rezultatelor expertizei tehnice, dar si formei de
administrare a condominiului.

Mentinerea sarpantelor existente este si va fi determinata de calitatea executiei, respectarea
normelor PSI, expertizarea tehnica care sa constate si sa stabileasca conditiile de utilizare, dar si
responsabilizarea detinatorilor/ beneficiarilor in raport juridic cu cota de proprietate, dar si
completarea lor cu toate elementele/ sistemele constructive si functionale.

Tn mod concret, nu vor putea face obiectul autorizarii sarpantele executate doar pe o parte a
blocului, fiind obligatoriu sa fie prevazute:

- execufia sarpantei intr-un sistem unitar, pe toata suprafata acoperisului cu pastrarea caracterului
si atributului proprietatii;

- efectuarea tuturor lucrarilor dispuse, sau care se prezuma ca fiind obligatoriu a fi executate,
conform concluziilor unui Raport de expertiza tehnica intocmit de un expert tehnic autorizat, ce va
fi anexat documentatiei tehnice (D.T.A.C.) propusa spre aprobare;

- inlocuirea invelitorii pe toata suprafata sarpantei, fiind exclusa folosirea placilor de azbociment
ce se afla sub incidenta interdictiei de utilizare prevazuta de Hotararea Guvernului nr. 124/2003
privind prevenirea, reducerea si controlul poluarii mediului cu azbest;

Precizare: Tn aceasta situatie, placile nefiind legal montate, nu sunt aplicabile prevederile HG nr.
734/2006 : ,produsele care contin azbest si care au fost instalate sau se aflau in functiune inainte
de data de 1 ianuarie 2005 pot fi utilizate pana la incheierea ciclului de viata al acestora“ .

Se va dispune desfiintarea sarpantei in urmatoarele situatii:

- 1n cazul nerespectérii termenelor stabilite (in situatiile in care nu poate fi prezentata o
autorizatie de construire) si nu se face dovada efectuarii procedurilor de intrare in legalitate prin
prezentarea unui D.T.A.C. insotit de Referatul de expertiza tehnica,

- n toate situatiile in care ca urmare a nerespectarii autorizatiei, sunt necesare modificari ale
structurii sarpantei, precizate prin referatul de expertiza tehnica;

- In cazul in care referatul de expertiza tehnica o cere sau a neprezentarii lui Tn termenul solicitat;
- n lipsa acordurilor proprietarilor de apartamente si/sau acordurilor individuale, exprimate numai
in forma autentica, ale vecinilor direct afectati, proprietari ai apartamentelor situate la ultimul
nivel al blocului.

In aceste situatii, desfiintarea sarpantelor se va face doar in conditiile refacerii hidroizolatiei pe
intreaga suprafata a acoperisului, ca obligatie ce deriva din aplicarea corecta si neprejudiciabila a
prevederilor Legii Nr.196/2018.

Obligatia de refacere a hidrizolatiei revine tuturor proprietarilor condominiului reprezentat de
blocul de locuinte individuale si spatii cu alta destinatie decat aceea de apartament.

Va asiguram ca suntem deschisi oricaror propuneri de solutionare care au ca scop interesul

public, dar nu atata timp céat prin aplicarea solutiilor propuse se pot aduce prejudicii unor drepturi
individuale garantate legal.
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Va rugam sa aveti in vedere ca modul si conditiile de executie a sarpantelor trebuie privite,
analizate si intelese raportat la factorii ce au determinat actuala situatie, iar in decursul anilor
controalele efectuate, in mod idependent sau impreuna cu Inspectoratul de Stat in Construciii, au
trebuit sa {ina cont de acest lucru.

Simpla analiza statistica a unor date devine subiectiva daca se limiteaza la analizarea unor
raporturi dintre numarul sarpantelor si numarul constructiilor sau autorizatiilor emise si/ori numarul
sancfiiunilor aplicate si la cel al controalelor efectuate, fara sa aiba in vedere si sa examineze
factorii ce au determinat starea de fapt si impedimentele de ordin administrativ, legislativ si social
care au avut ca efect neluarea masurilor sanctionatorii.

In intelegerea noastré, raportandu-ne la modificarile aduse cadrului legal cu privire la proprietatea
comuna, credem ca trebuie pornit de la o reglementare locala a modului si conditiilor in care se
pot mentine sau conditiona modificarile aduse sau care urmeaza sa fie aduse destinatiei si/ sau
formei/ aspectului acoperisului blocurilor de locuinte.

n paralel, trebuie facuts o analizd severa a situatiei asociatiilor de proprietari pentru identificarea
masurilor ce trebuiesc luate Tn scopul respectarii dispozitiilor Legii 196/2018 si Art.659, Art.654 ale
Noului Cod Civil. |
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