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Va rog sé Tnregistrati prezentul comentariu si s3 imi comunicati numarul de
inregistrare atribuit.

Tn calitate de proprietar in imobilul situat in Bd. Gheorghe Magheru nr. 12—14, sector
1, Bucuresti — imobil cunoscut ca Blocul Patria, monument istoric, inclus in
PNCCRS — formulez urmétoarele observatii si propuneri cu privire la proiectul de
hotéré&re supus consultarii publice, privind mecanismul de recuperare a cheltuielilor
neeligibile achitate din bugetul local.

OBSERVATII:

1.Caracterul nedeterminabil al obligatiei de plat

Suma recuperabild este nedeterminata si nedeterminabild la momentul semnirii

conventiei de executie si al constituirii ipotecii, ceea ce face ca obligatia asumata
prin contract sa nu indeplineascé cerintele de determinabilitate prevazute de art.

1225 si art. 1226 din Coduli Civil,

AMCCRS a comunicat Tn scris ¢ suma neeligibild recuperabil de la proprietari nu
poate fi individualizata per unitate locativa la faza DALI, intrucét costurile nu sunt
impartite pe functiuni — rezidentiale, spatii comerciale si Cinematograful Patria. Un
calcul real poate fi realizat doar dupa aprobarea proiectului tehnic, a detaliilor de
executie $i Impértirea costurilor pe functiuni. AMCCRS a confirmat totodats ¢ nu
poate transmite un calcul individualizat final decat dupé finalizarea fazei PT Si
determinarea definitiva a cotelor-parte indivize, intrucat transmiterea prematura ar
putea conduce la neconcordante. Nicio estimare individualizata nu a fost asumata ca
document valid de institutie.

Datele comunicate oficial de AMCCRS — suma nesligibila minimal la nivel de
imobil gi cota-parte indivizd aferenta unitatii locative — permit calculul direct al
obligatiei individuale, rezultadnd valori cuprinse, de exemplu, intre aproximativ
158.000 lei si aproximativ 1.230.000 [ei pentru aceeasi unitate locativa de
aproximativ 115 mp, in functie de scenariul de implementare a capitolului 7 din deviz.
Aceasta variatie de aproape 8 ori deriva din aceleasi date oficiale ale AMCCRS,
pentru aceeasi unitate locativa, pe baza aceluiasi deviz general.

Valoarea finala se va cunoaste abia la receptia lucrarilor. Aceasta situatie ilustreaza
ca incertitudinea sumelor individuale. :

Prin art. 1 alin. (1) si (2) din proiect, contractul de restituire si contractul de ipoteca
imobiliara se semneazi concomitent cu conventia prevazuta la art. 18 alin. (2) din
Legea nr. 212/2022. Legea nr. 212/2022 stabileste prin art. 18 alin. (2) coroborat cu
art. 23 ca aceasta conventie se incheie anterior obtinerii Autorizatiei de Construire —
AC fiind necesara abia pentru contractul de finantare cu MDLPA. Faza PT urmeaza
dupa AC. Prin urmare, conventia — si odata cu ea contractu! de restituire Si ipoteca
-— se semneaza inainte de AC si cu atat mai mult inainte de PT.

Chiar si in scenariul mai favorabil invocat de AMCCRS la sedintele de lucru — ca
semnarea ar interveni intre AC si PT — suma rdmane nedeterminabild la momentul
semnarii, intrucat PT-ul este cel care determina sumele finale si cotele-parte indivize
definitive. In niciuna dintre ipoteze proprietarul nu cunoaste suma reald la momentul
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constituirii ipotecii, iar proiectul nu prevede niciun mecanism de reconfirmare a
consim{amantului dupd ce suma devine cunoscuta.

2. Lipsa consimtamantului valabil pentru obligatiile financiare si garantiile reale

Hotararea Adunarii Generale invocat& ca temei al mecanismului de recuperare nu
acopera obligatiile financiare individuale, devizul, contractul de restituire si nici
ipoteca imobiliara.

Acordul proprietarilor acopera solutia tehnicd — ce se consolideazd - nu cuantumul
financiar al obligatiilor individuale si nici garantiile reale aferente. Sunt acte de vointa
juridica distincte, care necesita consimtaminte distincte, conform art. 1179 si art.
1204 din Coduli Civil. Mecanismul propus prin HCGMB nr. 143/2026 trateaza cele
doua elemente ca echivalente, ceea ce constituie o eroare juridica de fond cu
aplicabilitate generald in cadrul PNCCRS.

Cheltuielile pentru elaborarea documentatiilor tehnice premergatoare obtinerii

autorizatiei de construire (AC) au continuat prin generarea unor costuri suplimentare,
in conditiile in care Asociatia de Proprietari a informat AMCCRS in mod repetat, prin
avocat, ca nu si-a exprimat acordul asupra documentatiei DALI in forma comunicata.

3. Absenta plafonarii i caracterul practic nelimitat at obligatiei

Proiectul de hotérare nu prevede niciun plafon maxim al obligatiei financiare
individuale si niciun mecanism de limitare a riscului pentru proprietari, in conditiile fn
care:

- valoarea obligatiei poate varia semnificativ in functie de scenariile de
implementare; ‘

- suma finala este necunoscuta la momentul asumarii obligatiei;

- obligatia este garantata cu ipoteca asupra locuintei.

In lipsa unui plafon maximal sau a unui mecanism de control al costurilor, obligatia
dobandeste un caracter practic nelimitat, ceea ce contravine principiilor securitatii
juridice si proportionalitatii prevazute de art. 1 alin. (5) din Constitutia Romaniei.

4. Transferul integral al riscului investitional in sarcina proprietarilor

Prin mecanismul propus, Municipiul Bucuresti transfera integral asupra proprietarilor:
- riscul de crestere a costurilor;

- riscul erorilor de proiectare;

- riscul modificérilor ulterioare ale solutiei tehnice;

- riscul diferentelor dintre estimari si costurile finale.

In acelasi timp, proprietarii nu au conirol efectiv asupra:

- contractarii; '

- executiei;

- gestionarii costurilor f&ra existent{a unui mecanism de control sau aprobare efectiva
din partea proprietarilor
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Aceasta configuratie creeaza un dezechilibru contractual evident, in care o parte
suporta riscurile fard a avea control asupra factorilor care le genereaza, contrar
principiului echilibrului contractual prevézut de Codul Civil.

5. Vulnerabilitatea juridicd a mecanismului de finantare in contextul dezbaterii
legislative nationale

Propunerea legislativd B205/2026, Tnregistrata la Senat cu o zi inainte de adoptarea
HCGMB nr. 143/2026 si trimisa spre avizare Consiliului Legislativ, CES, ASF si
Guvernului, sustine in expunerea de motive ca: autoritatile administratiei publice
locale exercitd exclusiv atributii de informare, coordonare administrativa si
monitorizare; nu pot fi obligate la finantarea sau executarea lucréarilor de consolidare
pentru cladirile aflate in proprietate privata; responsabilitatea expertizarii tehnice,
proiectarii i executdrii lucrarilor apartine exclusiv proprietarilor imobilelor.

Aceastd pozitie se afla in contradictie directa cu principiul pe care HCGMB nr.
143/2026 il pune in aplicare; cd PMB poate angaja cheltuieli din bugetul local pentru
consolidarea cladirilor private si le poate recupera ulterior de la proprietari. Daca APL
nu pot fi obligate la finantarea consolidarii cladirilor private, intreg mecanismul de
avansare si recuperare a cheltuielilor neeligibile este lipsit de fundament legal.
Aceasta contradictie nu depinde de soarta parlamentaré a propunerii — ea reflecta o
dezbatere activa la nivel national despre constitutionalitatea modelului de finantare
PNCCRS, pe care CGMB nu o poate ignora.

De asemenea, aceeasi propunere legislativd modifica Legea nr. 260/2008 privind
asigurarea obligatorie PAD fara a majora plafonul maxim de despagubire — in
prezent 20.000 euro pentru constructii de tip A— plafon cu mult inferior valorilor
maxime ale ipotecilor ce urmeaza a fi instituite prin HCGMB nr. 143/2026. Asigurarea
PAD acoper valoarea locuintei, nu obligatiile de creanta fata de terti: chiar daca
imobilul este distrus si PAD plateste indemnizatia, datoria fatd de Municipiul
Bucuresti ramane integral Tn sarcina proprietarului sau a mostenitorilor, independent
de starea fizica a bunului ipotecat. Coroborat cu clauza de la art. 7.6 care exclude
forta majora, proprietarii garanteaza cu ipoteca o creanté care poate supraviefui
distrugerii insusi bunului ipotecat.

PROPUNERI:

1. Conditionarea semnarii conventiei de executie, a contractului de restituire si a
constituirii garantiilor reale de comunicarea individuala prealabila, ulterior finalizarii
fazei PT si repartizérii costurilor pe functiuni, a sumei determinate — nu estimate —
ce revine fiecarui proprietar, insotiti de baza de calcul detaliata si de cotele-parte
indivize definitive.

Comunicarea trebuie sa fie insotita de dreptul proprietarului de a reconfirma sau de
a-gi retrage consimtdmantul in termen de 30 de zile, fara obligatia de restituire a
cheltuieliior angajate anterior.

2. Excluderea din sumele recuperabile a cheltuielilor angajate in perioadele in care
acordul proprietarilor asupra devizului si/sau solutiei tehnice era contestat in mod
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expres si.nesolutionat, precum si conditionarea activarii mecanismului de recuperare
de emiterea prealabild a Proiectutui Tehnic..

3. Instituirea obligatiei ca mecanismul de recuperare sa nu poata fi aplicat niciunui
proprietar in absenta unei hotarari a Adunarii Generale adoptate ulterior finalizarii
fazei PT, cu cunoasterea:

- valorii reale individualizate per proprietar;

- cotelor-parte indivize definitive;

- repartizarii costurilor pe functiuni;

- tuturor clauzelor contractuale, inclusiv garantiile reale si termenele de rambursare.
Hotararea Adunarii Generale privind aprobarea solutiei tehnice nu poate fi asimilata
acordului pentru obligatiile financiare individuale si pentru constituirea garantiiior
reale.

4. Mecanismul de recuperare trebuie conditionat de comunicarea prealabild catre
proprietari a ponderii procentuale si valorice a lucrarilor de consolidare structurala
din valoarea totald a investitiei, precum si de delimitarea acestora de lucrarile
nestructurale, accesorii sau-conexe, in vederea verificarii eligibilitatii cheltuielilor si a
legalitatii sumelor ce urmeaza a fi recuperate.”

5. Reglementarea expresa a regimului cheltuielilor specifice imobilelor clasate ca
monument istoric (avize ale Ministerului Culturii, studii istorice, cicluri suplimentare
de avizare generate de modificari ale solutiei tehnice), cu indicarea clara a
caracterului eligibil sau neeligibil al acestora sia tratamentulm lor in cadrul
conventiilor de executie.

6. Eliminarea sau reformularea art. 7.6 din proiect, in sensul c& forta majora si cazul
fortuit suspenda de drept obligatiile de platé ale debitorului pe durata evenimentului
si a efectelor acestuia, cu reluarea graficului de rambursare ulterior, in conformitate
cu art. 1351 Cod civil.

Aceasta modificare este necesara in raport cu natura imobilelor incluse in program,
respectiv cladiri cu risc seismic ridicat, expuse prin definitie producerii unor
evenimente de aceasta natura.

7. Amanarea supunerii la vot a HCGMB nr. 143/2026 pana la clarificarea cadrului
legal aplicabil la nivel national, inclusiv prin obtinerea unui punct de vedere al
Guvernului si al Consiliului Legislativ privind compatibititatea mecanismului de
finantare cu:

- dreptul de proprietate privata;

- limitele implicarii autoritatilor administratiei publice locale in finantarea consolidarii -
cladirilor private.

in lipsa corectérii acestor elemente, mecanismul propus frisca sa genereze obligatii
financiare imprevizibile si disproportionate pentru proprietari, in absenta unor garantii
minime de determinabilitate, transparenta si echilibru contractual, cu consecinta
potentiala a declansarii unor litigii pe scara larga si a blocarii implementarii
programului PNCCRS.

Data: 24.04.2026
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Stimate Domnifle Primar General, | s _”'L émﬁq J

Va rog sa Tnregistrati prezentul comentariu si s& imi comunicati numarul de
inregistrare atribuit.

In calitate de proprietar in imobilul situat in Bd. Gheorghe Magheru nr. 12—14, sector
1, Bucuresti — imobil cunoscut ca Bilocul Patria, monument istoric, inclus Tn
PNCCRS — formulez urmétoarele observatii si propuneri cu privire la proiectul de
hotérére supus consultarii publice, privind mecanismul de recuperare a cheltuielilor
neeligibile achitate din bugetul local.

OBSERVATIL

1.Caracterul nedeterminabil al obligatiei de plata

Suma recuperabild este nedeterminaté si nedeterminabild [a momentul semndrii
conventiei de executie si al constituirii ipotecii, ceea ce face ca obligatia asumats
prin contract sa nu indeplineasca cerintele de determinabilitate previzute de art.
1225 si art. 1226 din Codul Civil.

AMCCRS a comunicat fn scris ca suma neeligibila recuperabili de la proprietari nu
poate fi individualizata per unitate locativa la faza DALI, intrucat costurile nu sunt
impartite pe functiuni — rezidentiale, spatii comerciale si Cinematograful Patria. Un
calcul real poate fi realizat doar dupa aprobarea proiectului tehnic, a detaliilor de
executie si impartirea costurilor pe functiuni. AMCCRS a confirmat totodats ¢ nu
poate transmite un calcu! individualizat final decat dupa finalizarea fazei PT si
determinarea definitivé a cotelor-parte indivize, intrucat transmiterea prematura ar
putea conduce la neconcordante. Nicio estimare individualizat3 nu a fost asumata ca
document valid de institutie.

Datele comunicate oficial de AMCCRS — suma neeligibild minimala Ia nivel de
imobil si cota-parte indiviza aferenta unittii locative — permit calculul direct al
obligatiei individuale, rezultand valori cuprinse, de exemplu, intre aproximativ
158.000 lei si aproximativ 1.230.000 lei pentru aceeast unitate locativa de
aproximativ 115 mp, Tn functie de scenariul de implementare a capitolului 7 din deviz.
Aceasta variatie de aproape 8 ori deriva din aceleasi date oficiale ale AMCCRS,
pentru aceeasi unitate locativa, pe baza aceluiasi deviz general.

Valoarea finala se va cunoaste abia la receptia lucrrilor. Aceasts situatie ilustreaza
cé incertitudinea sumelor individuale.

Prin art. 1 alin. (1) si (2) din proiect, contractul de restituire si contractul de ipoteca
imobiliara se semneaza concomitent cu conventia prevazuta la art. 18 alin. (2) din
Legea nr. 212/2022. Legea nr. 212/2022 stabileste prin art. 18 alin. (2) coroborat cu
art. 23 c4 aceasta conventie se incheie anterior obtinerii Autorizatiei de-Construire —
AC fiind necesara abia pentru contractul de finantare cu MDLPA. Faza PT urmeaza
dupa AC. Prin urmare, conventia — si odaté cu ea contractul de restituire si ipoteca
— $e semneaza inainte de AC si cu atat mai mult inainte de PT.

Chiar si in scenariul mai favorabil invocat de AMCCRS la sedintele de lucru — ca
semnarea ar interveni intre AC si PT — suma ramane nedeterminabil la momentul
semnarii, intrucat PT-ul este cel care determina sumele finale si cotele-parte indivize
definitive. In niciuna dintre ipoteze proprietarul nu cunoaste suma reald la momentul
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Subiect: Comentariu consultare publicd ~ Proiect HCGMB privind
mecanismul de recuperare cheltuieli neeligibile PNCCRS — str.
D.I. Mendeleev nr. 17 / Piata Amzei nr. 15

Continut:

Stimate domnule Primar General,

Subsemnata s proprietar al apartamentulul

, ) Bucuresti, imobil inclus in Programul
National de Consolidare a Cladirilor cu Risc Seismic Ridicat
(PNCCRS), v& transmit prin prezenta, in cadryl procedurii de
consultare publicd, comentariul mey referitor la proiectul de
hotdrére privind mecanismul de reécuperare de la proprietari a
cheltuielilor neeligibile achitate din bugetul local al
Municipivlui Bucuresti pentru imobilele cofinantate prin
PNCCRS.

Mentionez c& acelasi comentariu a fost transmis anterior prin
formularul disponibil pe site-ul oficial al Primiriei
Municipiului Bucuresti, insa, in absenta unui numar de
inregistrare confirmat, vi rog s& dispuneti inregistrarea
prezentei adrese s$i comunicarea numarului de inregistrare
atribuit.

Commentariul contine 9 observatii juridice si 7 solicitari
concrete de revizuire a proiectului, vizind in principal:
obligatiile nedeterminate asumate de proprietari anterior
cunoasterii valorii reale 3 investitiei, absenta mecanismului
de reconfirmare a acordului la modificarea pretului fat4i de
faza DALI, lipsa verificdrii documentare a consimtamantului
proprietarilor si neregulamentarea ipotecilor constituite in
cadrul programelor anterioare nefinalizate.

Va rog sa dispuneti ca prezentul comentariu si fie inclus in
raportul de consultare publica intocmit in conformitate cy
prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionali

in administratia publica.

Atasez comentariul complet, semnat electronic, in format PDF.



Stimate domnule Primar Geaeral,
Vi rog sé inregistrafi prezentul comentariu §i i fmi comunicati numirul de inregistrare atribuit.

tn calitate da nronrietar al unu — ]

mobil inclus in PNCCRS, in care lucririle de consolidere demarate in perioada
20042007 au Tost suspendate ca urmare a insolventei constructorului, riménénd nefinalizate pAni
in prezent, subscriu integral observatiilor §i propunerilor formulate de Cabinet avocat Cuculis §i
Asociatii, precum gi de ceilalti comentatori publicaii anterior pe aceasti pagin. '

Adaug urniitoarele observatii §i propuneri suplimentare, neacoperite pini in prezent:
OBSERVATIIL:

1. Proprietarii sunt chemati si-§i exprime ACORDUL pentru participarea la program §i pentru toate
etapele procedurale generatoare de costuri inainte de a cunoaste valoarea reald §i finald a obligatiei
financiare ce le va reveni. Costul total eligibil, finantat de la bugetul de stat, nu este cunoscut decht
dupé finalizarea fazei PT, care urmeaz3 obtinerii Autorizafiei de Construire. Suma neeligibild ce
revine proprietarilor se calculeazi ca diferentd intre costul total si finantarea de la bugetul de stat,
deci nu poate fi determinati decét dupd finalizarea fazei PT. Aceastdi situafic genereazi o obligatie
cu obiect nedeterminat si nedeterminabil la mormentul asumdrii, inadmisibild conform art. 1225 si
art. 1226 din Codul Civil.

fn aceste conditii, asurnarea unei obligatii in lipsa determindrii sau determinabilitdtii sale poate
genera dificultati sericase de validare juridicd si de executare.

Retragerea din program nu reprezintd o alternativi reald, deoarece atrage obligatia de a suporta
integral toate cheltuielile efectuate péna la retragere — inclusiv cheltuielile eligibile finantate de la
bugetul de stat — transforménd retragerea dintr-un drept intr-o sanctinne. Proprietarii sunt astfel
constrangi 3 raména intr-un program ale cirui conditii financiare finale nu le cunosc, sub
amenintarea cd orice manifestare de voin(d contrari le va fi imputati ca refuz culpabil, cu
consecinte patrimoniale imediate §i semnificative.

Totodatd, retragerea din program nu il absolva pe proprietar de obligatiile ce i revin In temeiul
legislatiei privind reducerea riscului seismic. Imobilul riméne incadrat in clasa I de risc seismic, 1ar
proprietarii riméan cbligati prin lege sd parcurgi etapele de interventie in termenele previzute,
indiferent de apartenenta la program. Nerespectarea acestor termene atrage sanctiuni §i mésuri
coercitive, iar riscul pentru siguranta locatarilor §i a tertilor rimane in sarcina directd a
proprietarilot. Retragerea din program nu reprezintd astfel o alternativ reald — ci plaseazd
proprietarul in situatia de a-gi asuma aceleagi obligatii legale, firi niciun sprijin financiar public §i
cu consecinte agravate in caz de nerespectare.

2. Proiectul nu prevede obligatia autorititii de a notifica individual proprietarii in cazul unei
majorari a valorii investitiei fafa de indicatorii tehnico-economici aprobai la faza DALI si nici
dreptul proprietarilor de a-gi reconfirma sau retrage consimfiméntul in raport cu noua valoare,
rezultats dup finalivarea fazei PT. Valoarea aprobatil la faza DALI are caracter de estimare §i poate
fi modificats semnificativ la finalizarea fazei PT, ca urmare a investigatiilor suplimentare asupra
structurii de rezistenti, modificirilor solugiei tehnice, actualizirilor de pretuti sau cerintelor nnpuse
de avizatori. Proprietarii nu dispun de niciun mecanism prin care sé afle, Intr-un termen determinat,



care este suma exacti ce le va reveni i si decidi in cunogtingd de cauzi dacd nfeleg s3 riménd in
program.

Retragerea consimfdméntului ca urmare a modificirii valorii nu poate atrage nicio obligatie de
restituire — nici a cheltuielilor neeligibile, nici a celor eligibile angajate anterior notificirii,
Cheltuielile neeligibile au fost angajatc nainte de determinarea sumei datorate, iar cheltuielile
eligibile sunt finangate din bugetul de stat in baza unui program public asumat de autoritate, nu in
baza unui angajament individual al proprietarului. Riscul acestor cheltuieli nu poate fi transferat
proprietarului care se reirage ca urmare a modificarii unilaterale a condititlor inifiale.

3. Proiectul presupune ci hotlirdrea Adundrii Generale existentd acoperd toate obligatiile instituite
prin mecanismul actual de recuperare. Aceastd prezumtie este eronatd. Hotirdrea AG a fost adoptati
anterior cunoagterii: valorii reale a investifiei stabilitc prin DALI gi aprobate prin hotirdrea
autorititii deliberative; mecanismului de recuperare prin ipotecd imobiliard; solutiei tehnice finale
— aceasta din nrmd ramanéngd §i In prezent contestatd. Un proprietar care a votat in cadrul Adunirii
Generale anterioare nu a putut aprecia, la acel moment, natura, intinderea §i garantiile reale
implicate de obligatiile ce ii revin in prezent. Consimiiméntul exprimat nu acoperd obligatiile
actuale. In absenta unei noi hotirfiri a Aduniri Generale, adoptati cu cunoagterea tuturor
elementelor esentiale ale mecanismului — valoare reald post-PT, solufic tehnici, ipotecs, termene,
consecinte ale nerespectérii — acordul proprietarilor nu poate fi considerat valabil exprimat pentru
obligatiile instituite prin prezentul proiect de hotirdre, conform art. 1179 i art. 1204 din Codul
Civil.

4, Proiectul nu reglementeazi sitmatia in care AMCCRS genereazi cheltuieli recuperabile ca
neeligibile in absenta unui acord verificabil al proprietarilor pentru soluia tehnic utilizat} si fard o
bazd procedurald confirmatd. Proiectul nu prevede niciun mecanism de rispundere a autoritafi
pentru cheltuielile suportate de proprietari pentru solutii tehnice alternative respinse ulterior ca
ineligibile, in absenta unei comunicéri scrise prealabile a motivelor de ineligibilitate. in lipsa unui
astfel de mecanism, proprietarii pot fi pugi sd suporte o dubld sarcind financiari fard nicio cale de
recuperare.

5. Proiectul presupune ci hotérérile adunirii generale care au stat la baza includerii imobilului in
PNCCRS si a derulirii tuturor etapelor procedurale generatoate de costuri au fost valabil adoptate si
cd acordul proprietatilor este dovedit documentar. Proiectul nu verificd niciunul dintre aceste
aspecte.

Cheltuielile recuperabile includ §i costurile tuturor documentatiilor tehnice elaborate in vedersa
obtinerii Autorizatiei de Construire: expertize tehnice, audit energetic, DALI, DTAC, avize si
cheltuieli conexe — toate derulate in baza unor mandate acordate de citre Asociatia de Proprietari
citre AMCCRS, a céror existen(d, intindere §i valabilitate nu sunt verificate documentar. Degi pot
exista mandate acordate anterior, acestea nu acoperd in mod necesar programul PNCCRS si
obligatiile financiare aferente acestuia, in absenta unei corespondente explicite intre obiectul
mandatualui initial §i cadrul juridic §1 financiar al programului, iar caracterul conditionat al acestora,
inclusiv posibilitatea incetérii de drept in anumite situatii previzute contractual, exclude prezumtia
unei aplicabilitdti automate §i continue asupra etapelor si obligatiilor ulterioare.

Potrivit art. 20 alin. (1) din Legea nr. 212/2022 coroborat cu art. 47 din-Legea nr. 196/2018,
hotérirea de includere In program trebuie adoptata cu acordul majorititii proprietarilor, consemnat
prin semnéturd individuald. Tabelul nomtnal al proprietarilor nu este o formalitate administrativi —



este documentul care dovedeste consimtiméantal fiecirui proprietar 5i permite verificarea
cvorumului §i a majorititii necesare.

in absenta sa, obligatiile individuale nu pot fi opuse proprietarilor cu certitudine juridica, intrucit nu
este posibildl verificarea existentei consimtimantului individual,.a indeplinirii conditiilor legale de
cvorum §i majoritate, precum si a obiectului concret al acordului exprimat de proprietari, conform
art. 1179 si art. 1326 din Codul Civil.

Identificarea nominali a proprietarilor care si-au exprimat acordul pentru fiecare etapd procedurald
este cu atat mai esential cu cat hotirdrile stau la baza unor obligatii patriinoniale de amploare §i pot
genera in viitor contestagii si cereri de despéigubiri,

In lipsa unei verificiiri efective & acestor elemente, exista riscul ca obligatiile astfel generate s fie
contestate sub aspectul opozabilititii §i al fundamentului juridic.

6. Proiectul activeazi mecanismul de recuperare automat pe baza conventiilor existente, firéd nicio
verificare prealabils a validititii procedurale a includerii imobilutui in PNCCRS. Obligatiile de
rambursare pot deveni exigibile — inclusiv prin instituirea unei ipoteci in Cartea Funciard — in
situatii in care: mandatul in baza ciiruia s-au efectuat demersurile nu acoperi programul in cadrul
ciruia s-au angajat cheltuielile; acordul proprietarilor a fost exprimat pentru un program diferit de
cel care genereazi obligatiile financiare; lipsegte tabelul nominal al proprietarilor, cu semnaturd
individuali, care atestd acordul proprietarilor si permite verificarea cvorumului i a majoritatii, desi
reprezinti anex’ obligatorie a hotdrrii de intrare in program.

7. Proiectul nu reglementeazi situatia imobilelor care au Inscrise in Cartea Funciard ipoteci
constituite in cadrul unor programe municipale anterioare de consolidare, pentru hicrari neterminate
si nereceptionate. Nu existd nicio regula privind: relatia dintre ipoteca veche gi ipoteca noud din
Anexa 4; conditiile in care ipoteca veche poate fi recalculatd, extinsd sau {ransferatd in cadrul
noului program; obligatia de 2 obtine consimimantul proprietarilor pentru orice modificare a
obiectului, valorii sau duratei ipotecii existente.

Recalcularea si mentinerea unei ipoteci vechi In contextul unui program nou, fard un act aditional
sernat de proprietar, reprezinti o modificare unilaterald a unei garantii reale, inadmisibila conform
art, 2372 si urm. din Codui Civil.

De asemenea, in situatia in care autoritatea invoci ¢ lucririle partiale anterioare au avut impact
negativ asupra imobilului, se nagte o contradictie juridicd fundamentala: proprietarul suporti o
sarcini reald Inscrisi in Cartea Funciard pentru lucriiri pe care chiar creditorul ipotecar le considera
fard valoare san diunitoare.

Proprietarii afectati de programe anterioare nefinalizate au suferit prejudicii materiale gi restrictii
privind dreptul de dispozitie asupra imobilulu, pe durata suspendérii programului, féra culpd gi fird
nicio despigubire. :

fn absenta unei reglementiri clare, aceastd situatie poate genera incertitudine juridica si riscuri de
litigii privind fntinderea §i prioritatea obligatiilor garantate. *



8. Proiectul prevede ci ratele de rambursare curg din luna urmiitoare admiterii receptiei la
terminarea lucrarilor, dar nu contine nicio garantie ci receptia va avea loc intr-un termen rezonabil.
Exist#i imobile incluse in programe municipale de consolidare In care lucririle au fost suspendate
timp de 17—18 ani din motive neimputabile proprietarilor, fard ca acegtia sd fi beneficiat de vreo
despagubire si fird nicio cale legali efectivil de a forta finalizarea.

9. Art. 7.6 din proiect prevede expres ci forta majord si cazul fortuit NU exonereaza debitorul de
obligatiile de plati asumate prin contractul de restituire. Prin aceast# clauzi, proprietarii rimén
obligati la plata ratelor, a dobdnzilor penalizatoare §i la mentinerea ipotecii inclusiv in situatii
complet independente de vointa lor — calamitiiti naturale, cutremure, inundafii sau alte evenimente
de forti majord — chiar si in cazul in care imobilul este grav afectat sau devine inutilizabil ca
urmatre a acestor evenimente.

Aceasti derogare unilaterali de la principiul general al exoneririi de réspundere in caz de fortd
majord, consacrat de art. 1351 din Codul Civil, este disproportionat §i inadmisibilZ intr-un raport
juridic in care una dintre pérji — autoritatea publici — stabilegte unilateral condifiile contractuale,
fard negociere reald cu proprietarii individuali.

Situagia este cu atit mai gravi cu cit imobilele vizate de PNCCRS sunt cladiri cu risc seismic idicat,
expuse prin definitie unui risc major de deteriorare sau distrugere in caz de cutremur — eveniment
de fortd majord prin excelenti — tocmai in perioada in care proprietarii ar fi obligati la rambursare.

O astfel de configuratie contractuald este susceptibild de a genera dezechilibre semnificative in
raportul juridic §i de a conduce la contestarea clauzelor in practici. :

SOLICITARI:

1. Verificarea mandatului §i a consimfiméntului initial

Activarea mecanismului de recuperare fatd de orice proprietar si fie condifionatd de confirmarea
prealabild a existentei, In dosarul administrativ al AMCCRS, a tabelului nominal al proprietarilor cu
semnituri individuali aferent hotardrii de intrare In program gi & unui mandat explicit pentru fiecare
etapd procedurali generatoare de costuri, insotit, de asemenea, de tabelul nominal semnituri.. in
absenta mandatului verificabil documentar pentru o etapd, costurile aferente acelei etape si fie
exchuse din suma recuperabild §i suportate de bugetul local.

2. Conditionarea angajirii cheltuielilor eligibile de la bugetul de stat pentru elaborarea fazei PT de
confirmarea prealabild st explicitd a acordului proprietarilor pentru solugia tehnici ce urmeazi a fi
elaborati. Instituirea unui mecanism de ridspundere a AMCCRS pentru cheltuiclile suportate de
proprietari pentru solutii tehnice alternative respinse ulterior, in situaiia in care institujia nu a
comunicat in prealabil gi In seris cd acea solutie este ineligibild In program, termen de comunicare:
30 de zile de la depunerea solicitérii. Excluderea din suma recuperabild a cheltuiclilor generate in
perioada in care baza procedurald a continudirii programului este contestatd sau neconfirmat.
Niciun act de executare silitd, nicio scaden{d si nicio dobands penalizatoare s3 nu curgd in perioada
in care autoritatea nu a rispuns in termenul legal la solicitdrile proprietarilor privind cadrul

procedural §i financiar aplicabil, conform Legii nr. 544/2001 5i QUG nr. 57/2019.



3. ACORD informat post-PT

Contractul de restituire si ipoteca imobiliard si nu poatd fi semnate anterior parcurgerii unei etape
obligatorii de informare, ulterior finalizarii fazei PT, in care fiecirui proprietar s4 i fie comunicate
individoal: suma neeligibild ce ii revine, rata lunari, durata ipotecii, termenul contractual de
finalizare a lueririlor si conseciniele juridice ale nerespectirii sale. Orice majorare faté de valoarea
aprobati a devizului 1a faza DALI declangeazi dreptul proprietarului de a-si reconfirma saun retrage
consimtiiméantul in termen de 30 de zile de la notificare, fard nicio obligatie de restituire a
cheltuielilor angajate anterior — nici a celor necligibile, nici a celor eligibile. Lipsa notificarii
individuale suspendi de drept mecanismul de recuperare fajd ‘de proprietarii nenotificai.
'Mecanismul de recuperare si nu poatd fi aplicat fati de miciun proprictar in absenta unei noi
hotirari a Adunirii Generale, adoptati dupi finalizarea fazei PT, cu cunosterea valorii reale, a sumei
individualizate per proprietar, a solufiei tehnice finale §i a tuturor clauzelor contractuale, inclusiv a
garantiilor reale si a termenelor asumate. In absenta acestei hotirdri, obligatiile de restituire nu sunt
opozabile proprietarilor individuali.

4. Reglementarea expresi ci orice recalculare, extindere sau transfer al unej ipoteci constituite in
cadrul unui program anterior in cadrul mecanismului PNCCRS si se poatd face exclusiv cu acordul
expres, scris i individual al proprietarului, prin act autentic. Instituirea unui mecanism de evaluare
independent3 a prejudiciilor suferite de proprietarii imobilelor cu lucriri de consolidare apterioare
nefinalizate, cu un termen de sohiionare de maximum 90 de zile de la intravea in vigoare a
prezentei hotirdri, anterior activirii oricarei obligafii de rambursare in sarcina acestor proprietari.
Suspendarea de drept a oricirei obligatii de rambursare §i executliri silite pand la solutionarea
definitivi a cererilor de despiigubire, in conformitate cu art. 44 din Constituie §i jurisprudenta
CEDO privind art. 1 din Protocolul nr. 1 1a Conventie.

5. Introducerea unei clauze exprese de suspendare de drept a obligatiei de rambursare pe intreaga
duratd a oricarei itreruperi a lucririlor din motive neimputabile proprietarilor, cu suspendarea
dobanzilor penalizatoare §i mentinerea dreptului de dispozific asupra imobilului, precum §i
instituirea unui mecanism de despigubire pentru prejudiciile dovedite suferite de proprietari ca
urmare a suspendirii programului, fn conformitate cu art. 44 din Constitutie §i jurisprudenta CEDO
privind art, 1 din Protocolul nr. 1 la Conventie.

6. Eliminarea sau, in subsidiar, reformularea art. 7.6 din proiect in sensul ¢a forta majord g1 cazul
fortuit suspenda de drept obligatiile de plati ale debitorului pe durata evenimentului si a efectelor
sale, cu reluarea graficului de rambursare dup# incetarea acestora, in conformitate cu art. 1351 din
Codul Civil si cu principiile generale ale rispunderii civile. Aceastd reformulare este cu atat tnai
necesard cu cit imobilele vizate de PNCCRS sunt clidiri cu risc seismic ridicat, expuse prin
definitie riscului de deteriorare sau distrugere in caz de cutremur — eveniment de forjd majord prin
excelenti — tocmai in perioada n care proprietarii ar fi obligati la rambursare.

Fata de ansamblul observatiilor expuse, coroborate cu cele formulate anterior in cadrul procedurii
de transparenta decizionald, consider c3 proiectul, in forma actuald, prezintd deficiente care impun
revizuirea sa prealabild supunerii la vot in C.G.M.B.

Data: 20.04.2026
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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULULBYCORE zo aprilie 2026 :

Directia Generald Administrare gi Relafia cu CGMB -
Consulatarea cetifenilor si a asociatiilor legal
constituite

Directiei de specialitate ~ procedura de transparenti decizionald

Inatentla: , yecps

e-mail: office@amccrs-pmb.ro

Observatii cu caracter juridic privind nelegalitatea partialt a proiectulul de

Sublect:  potiirare referitor la mecanismul de recuperare a cheltuielilor neeligibile in
cadrul Programului National de Consolidare a Clidirilor cu Risc Seismic
Ridicat

Stimate domnule l’rlmar' General,

Stimati domni,

Subscrisa, Asociatia de Proprietar! Scara A Bloc Domnica st Scara B ("Asoclatia”), din Calea
Victoriei nr. 101, reprezentati conventional de avocat

Avind in vedere Proiectul referitor la mecanismul de recuperare a cheltuielilor neeligibile in
cadrul Programului National de Consolidare a Clddirilor cu Risc Seismic Ridicat, aflat in
dezabatere publici pani pe data de 24 aprilie 2026,

in temeiul Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald, formuldm prezentele ohservafii
asupra proiectului de hotirare privind aprobarea mecanismului de recuperare a cheltuielilor
neeligibile de la proprietari.

Prezentele observatii au in vedere conformitatea proiectului cu Legea nr. 212/2022, cu
Normele Metodologice de aplicare, precum gi cu dispozititle constitutionale si ale
dreptului civil aplicabile.

1. Depisirea cadrului legal stabilit de Legea nr. 212/2022 (ultra vires - "dincolo de
puteri”)

Proiectul instituie, prin art. 1 alin. (1) §i prin anexele contractuale, obligatia. de rambursare in
sarcina asociatiei de proprietari, in calitate de debitor colectiv.

"Aceasti solutie este nelegald, intrucit:



o art. 2 alin. (1) din Legea nr. 212/2022 definegte beneficiarii programului ca fiind
autorititile administratiei publice locale, nu asociatiile de proprietari;

o art. 6 alin. (1) stabileste sursele de finanfare, fird a institui obligatii directe de
rambursare in sarcina asociatiilor;

o art. 18 alin. (2) reglementeazi conventia, fird a transforma asociatia intr-un debitor
colectiv final.

in lipsa unei prevederi legale exprese, autoritatea deliberativd nu poate crea, prin act
- administrativ, o obligatie patrimoniald colectivd in sarcina unei persoane juridice de drept
privat. '

Aceasta constituie o depigire a competentei normative si o incdlcare a:
» art. 1alin. (5) din Constitufia Roméaniei (principiul legalitagil),
e art. 120 alin. (1) (autonomia locali exercitati in condititle legii).

2. Interpretarea extensivd gl nelegald a hotlrdril asoclagiet {art. 7 din Normele
Metdologice)

Potrivit art. 7 alin. (1) lit. a) din Normele metodologice, hotirarea asociagiel vizeazd
introducerea in program.

Aceast dispozigie are caracter de conditie de eligibilitate, nu de mandatgeneral,
Profectul de hotirare transform3 ins3 aceastd hotiirire intr-un temei pentru:

s asumarea obligatiilor financiare;

» acceptarea actualizirii devizului;

¢ constituirea de garantii reale;

« acceptarea unor clauze contractuale restrictive.
Aceasti interpretare este contrara:

e principiului specialitifii capacititii de exercitiu a persoanei juridice;

o regulilor reprezentirii din Codul civil;

« dispozigiilor Legii nr. 196/2018 privind competentele Adundrii Generale.

3. incilcarea cerintei de determinare a obligatiei (art. 1225 C.civ.)

Contractele anexate prevad:

L]

actualizarea unilaterali a devizului;
opozabilitatea automat3 a sumelor prin notificare;

lipsa necesititii unui act aditional.

Aceasta contravine:

art. 1225 C.civ. - obiectul obligatiei trebuie si fie determinat sau determinabil;



¢ art. 1270 C.clv. - forta obligatorie a contractului;

¢ art, 1271 C.civ. - adaptarea contractului nu poate avea loc unilateral.
in forma propusd, obligatia de rambursare devine:

» incerts;

+ variabilZ unilateral (pur potestativd);

+ lipsiti de previzibilitate.

4. Lipsa delimitiirii legale a cheltuielilor neeligibile
Proiectul nu definegte in mod suficient:

» natura cheltuielilor neeligiblle;

= criteriile de includere;

« momentul la care acestea devin certe si exigibile.
Aceasta contravine:

o HGnr.907/2016 ~ privind structura devizului general;

« Legea nr. 500/2002, art. 14 si 23 - privind legalitatea i justificarea cheltuielilor
publice.

in lipsa acestor delimitiri, obligatia de rambursare este neclard §i susceptibild de
extindere necontrolati.

5, Disproportionalitatea misurilor (art. 53 5i art. 44 din Constitufie)
Proiectul instituie:

« scadenii anticipat integrald;

interdictii de instrdinare;

ipotect;

obligatii accesorii extinse;

modificare unilaterala.

Aceste masuri constituie ingerinte in dreptul de proprietate si trebuie analizate prin
prisma:

+ art. 44 din Constitutie;

« art. 53 din Constitutie;

¢ artk. 1 Protocolul nr. 1 CEDO,
in forma actual, ingeringa nu este:

s necesari;



» proporfionald;

e limitati la scopul urmarit.

6. Incilcarea principiului echilibrului contractual
Contractele anexate sunt contracte de adeziune care:
» transferd integral riscul asupra debitorului;
« permit modificarea unilateral de citre creditor;
¢ instituie sanctiuni disproportionate.
Aceasta contravine:
« principiutui echilibrului contractual;
» art, 1270 C.civ.;
« exigentelor jurisprudentei CEDO privind previzibilitatea obligatiflor patrimoniale.

7. Lipsa coreldrii cu Legeanr. 10/1995 (calitatea constructiflor)
Potrivit:

o art. 2 din Legea nr, 10/1995, constructiile trebuie si respecte ceringa de rezistenti s
stabilitate;

e art. 5, responsabilitatea este partajatd intre factorii implicagi.

Proiectul impune obligatii de rambursare, fira a corela explicit aceste obligatii cu recepiia
conformi si calitatea lucririlor.

Aceasta genereazii un transfer nejustificat de risc céitre proprietari.

8. Depisirea limitelor autonomiei locale
Invocarea autonomiei locale nu poate justifica:
o crearea unor obligatii patrimoniale noi;
« modificarea naturii raportului juridic;
« derogarea de la legea primara.
Conform:
o art. 120 Constitutie;
+ art. 1 alin. {5) Constitutie,
autonomia se exercitd in limitele egii, nu jn afara acesteia,

9. Concluzie - nelegalitate propunerii de prolect



in forma actuald, proiectul prezinti elemente de nelegalitate care potfundamenta:
+ actiune in contencios administrativ (Legea nr. 554/2004);
« Invocarea exceptiei de nelegalitate;

e contestarea contractelor subsecvente.

10. Solicitart
1. Eliminarea caliti{ii de debitor colectiv a asociatiei;
. Individualizarea cbligatiilor la nivelul proprietarilor;
. Eliminarea modificirii unilaterale §i a2 opozabilitétii automate;
. Definirea strict3 a cheltuielilor neeligibile;

2

3

4.

5. Limitarea scadenfei anticipate;

6. Corelarea obligatiei cu receptia conforma;
7

. Clarificarea expresi a limitelor hotirarii previizute la art. 7 din Norme.

in Ipsa acestor corectii, proiectul riscd s genereze ltigii sistemice §i s afecteze
implementarea programului.

Cu stimi,

Aspciatia de Proprietari Calea Victoriel 101 Scara A -~ Bloc Domnica,

Prin avocar

Bucuresti, 20 aprilie 2026






De la:

Data: 20.04.2026 14:12:00

< biect: Sesizare nr. 932/20.04.2026 — proiect HCGMB recuperare cheltuieli
.eeligibile PNCCRS ~ solicitare punct de vedere anterior vot CGMB
Continut:

Stimate domnule Ministru,

Subsemnata proprietar al anartamentului

Bucuresti, va adresez prezenta in legdturd cu ses.zai-ea depusa prin formularul
online al Ministerului Dezvoltadrii, Lucrarilor Publice 51 Administratiei,
inregistratad sub nr. 932/20.04.2026.

Sesizarea vizeaza proiectul de hotarare al Consiliului General al Municipiului
Bucuresti privind mecanismul de recuperare de la proprietari a cheltuielilor
neeligibile aferente imobilelor incluse in PNCCRS, aflat in procedurad de
consultare publica, care contine, in opinia mea, lacune juridice grave vizand:
obligatii nedeterminate asumate anterior cunoasterii valorii reale a
investitiei, activarea automatd a mecanismului de recuperare si instituirea de
ipoteci fard verificarea prealabila a existentei documentare a acordului
proprietarilor pentru fiecare etapd procedurala generatoare de costuri, 5i
excluderea efectelor fortei majore din contractul de restituire.

Am solicitat prin sesizarea inregistratd analiza conformitatii proiectului cu
prevederile legale aplicabile si transmiterea punctului de vedere al
Ministerului catre Primarul General al Municipiului Bucuresti anterior supunerii
proiectului la votul Consiliului General.

Cu stima,

Tel.
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Nr_inreq: 66809

Data 23.04.2026 10:07:53
inregistrarii:

Nr_inreg_directie:
Cetatean:

Adr_Cetatean:

strada -
Tel: 4
Ghiseu: 2
Cond.PMB:
" Directie: Directia Asistenta Tehmnicé:
si Juridica
Tip. Probleme diverse

doc.:

Desc Probl: Referitor sesizare proiect
HCGMB recuperare
cheltuieli neeligibile
PNCCRS — solicitare
punct de vedere anterior
vot CGMB

Adresa: Strada -, nr. -, Bloc -, Scara ,
Etaj -, Apartament -, -

Tip Cerere initiala
petitie:
Pers. Contact:

Inf Supl: -

Doc.
extern:

Modalitate E-Mail
ridicare
raspuns:
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