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CAPITOLUL |
NOTIUNI INTRODUCTIVE

1. Introducere

Partea comuna a generat, genereaza si va genera cea mai
aprinsa disputa existenta intre proprietari si intre proprietari si
asociatia de proprietari, discutii care de multe ori sunt transate in
fata instantelor de judecata. Proprietarul doreste sa aiba confort,
utilitati, servicii si tot ceea ce reprezinta parte comuna sa fie in
buna stare de functionare. Toate acestea presupun un cost, cost
suportat de catre asociatia de proprietari care la randul ei recupe-
reaza acest cost prin intermediul listelor lunare de intretinere de la
toti proprietarii.

Proprietarul isi doreste ca asociatia de proprietari sa nu ramana
in pasivitate si sa rezolve problema sesizata in cel mai scurt timp
posibil. Organele de conducere ale asociatiei, actioneaza cu o
oarecare intarziere sau nu reactioneaza in niciun fel, lasand pro-
prietarul, de multe ori, sa se descurce singur, fara a constientiza
raspunderea pe care o poarta. Actioneaza cu intarziere pentru ca
este nevoie de o hotarare sau o decizie, de o prevedere bugetara
si cel mai important este nevoie de bani. Nu actioneaza in niciun
fel asociatia pentru ca nu are organe de conducere sau pentru ca
cele existente sunt lipsite de implicare si/sau reactie la solicitarile
proprietarilor preferand sa incerce transferul responsabilitatii in
sarcina proprietarului.

Alaturi de asociatia de proprietari, intra in discutie si proprieta-
rii din cadrul condominiului care, pe de o parte voteaza in cadrul
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adunarilor generale si astfel isi exprima un punct de vedere (si
asupra partilor comune), iar pe de alta parte suporta, fiecare, costul
pentru mentinerea in buna stare de functionare a partilor comune.

Partile comune cad in sarcina asociatiei. Prin urmare buna
functionare, intretinerea si remedierea a tot ceea ce reprezinta
parte comuna, este o obligatie a asociatiei de proprietari. Asociatia
de proprietari, pe langa drepturi, are si o serie de obligatii, in raport
cu proprietarii. Una din aceste obligatii este reprezentata de cea
privind buna functionare a partilor comune.

in concret, in aceasta carte, voi aborda cele mai intalnite situatii
cu care se confrunta proprietarii si/sau asociatiile de proprietari:

» spargerea unor tevi de distributie a apei si/sau agentului

termic;

+ reparatiile si/sau intretinerea partilor comune;

+ infiltratiile aparute de la terasa/acoperisul blocului;

+ inundatiile produse de partea comuna sau de partea de pro-

prietate individualg;

* inspectarea partilor comune;

* repartizarea costurilor care privesc partea comuna,
alaturi de procedurile puse la dispozitia proprietarului prejudiciat
pentru a actiona impotriva asociatiei de proprietari sau impotriva
unui alt proprietar in vederea obligarii la rezolvarea situatiei si aco-
perirea prejudiciului incercat. La fel, asociatia de proprietari are o
serie de proceduri puse la dispozitie de legiuitor pentru a atrage
raspunderea proprietarului care nu permite interventia la par-
tea comuna, care nu permite accesul pentru inspectarea partilor
comune, care nu isi mentine in buna stare de functionare propria
instalatie. Nu doar proprietarul are drepturi ci si entitatea juridica,
asociatia de proprietari.

Se impune ca de la inceputul cartii sa fac o sinteza a ceea ce
presupune acest subiect abordat, subiect de mare interes pentru
proprietari dar si pentru cei implicati in organele de conducere ale
asociatiilor de proprietari, astfel incat fiecare sa poata avea o ima-
gine de ansamblu, urmand ca parte din situatiile posibile sa fie
tratate pe larg in cuprinsul cartii.



Cuprins

CAPITOLUL I. NOTIUNI INTRODUCTIVE ...
1 INEFOAUCEIE ... e
2. Cele mai frecvente intrebari venite din partea proprietarilor
3. Rolul administratorului in luarea decizi€i ...............cc.........
4. Rolul presedintelui asociatiei in luarea deciziei ................
CAPITOLUL Il. NORMELE LEGALE APLICABILE.......cccoeeiiieeeeecee e
1. Reglementarea legalé in ceea ce priveste partea
comuna — Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor .........
2. Reglementarea legala in ceea ce priveste partea
comUNA — COAUI CiVil...ooiiiiiiiie e
3. Reglementarea legala in ceea ce priveste partea
comuna — Legea nr. 114/1996 legea locuintei, republicata ...............cccc....
CAPITOLUL Ill. PARTILE IMPLICATE SI REPARTIZAREA COSTULUI ...........
1. Partile implicate in procesul de intretinere a partilor comune....................
2. Repartizarea costului in lista de intretinere ...........ccccoooiiiiiiiiec
2.1. Situatia repartizarii costului numai pe scara unde a avut
[OC INTEIVENTIA ... e
3. Situatia particulara a repartizarii costului cu administrarea imobilului ......
4. Rolul cenzorului in repartizarea unei cheltuieli ...............ccccooeviiiiiiiennnes
5. Repartizarea costului si celor care au renuntat a mai beneficia
de anumite UtITItAL ...
6. Suportarea costurilor pentru proprietatea detinuta, chiar si in cote,
inclusiv in situatia Tn care proprietarul nu locuieste sau nu are realizat
partajul asupra imobilului apartament. Practica judiciara .................cc.c.......
7. Suportarea costului pentru partilor comune de catre proprietarii
spatiilor de la parterul blocurilor debransate de la caldura sau care
= LU a1 =T =Y o] (o] o] 4 =PSRRI
CAPITOLUL IV. PARTEA COMUNA. PRODUCEREA
EVENIMENTULUI — PROCEDURI NECONTENCIOASE ........cccoveiiieeeeee e
1. Parte comuna sau parte de proprietate exclusiva ................ccccceiiivinneen.
2. Parte comuna. Primul pas. Etapa notificarii asociatiei de
proprietari de catre proprietarul afectat. Model notificare ...............ccccveee...
3. Procedura in situatia in care asociatia, prin presedinte, nu
fnregistreaza Notificarea ..........ccoccveviiiiiie e
4. Cine poate solicita asociatiei repararea/intretinerea partii comune.
ASPECEE ProCEAUNAIE ... ..eueieieieiiie et e e e e renees
5. Ce trebuie sau ce ar trebui sa faca asociatia, dupa primirea notificarii ....
6. Luarea deciziei in cadrul asociatiei de proprietari..........c.cccoceevviirinennne.
6.1. Hotararea este luata in cadrul adunarii generale............c.ccoccceeee.




310 Gelu Gabriel Puscas

6.2. Decizia este luata in cadrul comitetului executiv............c.ccccevveenee. 72
6.3 Hotararea luata in cadrul adunarii generale, in baza art. 50 lit. b
din Legea nr. 196/2018 ......oooiiiiiiiie e 77
7. Finalul procedurilor extrajudiCiare .............ccceeiieeeeiiee i 87
CAPITOLUL V. PARTEA DE PROPRIETATE PRIVATA. PRODUCEREA
EVENIMENTULUI — PROCEDURI NECONTENCIOASE .......ccccooiiiiiiiieiee 89
1. Parte de proprietate individuala. Proprietar versus proprietar .................. 89
2. Proprietarul inundat de un alt proprietar. Model notificare ....................... 90
3. Producerea evenimentului. Demersurile proprietarului afectat.
MOdel NOTIfICAIE ... 94
4. Situatia proprietarului care aduna si depoziteaza gunoaie in
apartament. Model notificare. Practica judiciara...........cccocccoviiviiiininenns 100
CAPITOLUL VI. INTELEGEREA PARTILOR .....ooooiiiiieiiieineieincesesese e 112
Partea | — raportul existent intre asociatia de proprietari si proprietarul
PrEJUAICIAT ...t 112

1. Intelegerea intervenita intre asociatia de proprietari si

proprietarul prejudiciat ca urmare a unui eveniment datorat unei

parti comune. Model decizie comitet. Model intelegere....................... 113
2. Situatia particulara a intelegerii intre asociatia de proprietari si
proprietarul al carui autoturism a fost avariat din cauza unei parti

comune. Model Tntelegere.............cocoiiiiiiiiiiii i 117
Partea a ll-a — raportul existent intre proprietarul vinovat si proprietarul
PrEJUAICIAT ...t 120

1. Intelegerea intervenita intre proprietarul vinovat de producerea

evenimentului si proprietarul prejudiciat. Model intelegere.................... 120

2. Intelegerea intervenita intre asociatia de proprietari, proprietarul

prejudiciat si proprietarul vinovat. Model intelegere..............c.cccceeeee. 122

CAPITOLUL VII. REFUZUL DE PATRUNDERE IN SPATIU........cccocovuniiuinnn. 126
Partea | — refuzul proprietarului de acces la partea comuna ..................... 126

Proprietarul care nu permite accesul pentru repararea partii

comune. Model notificare. Model proces-verbal. Practica judiciara...... 126
Partea a ll-a — refuzul proprietarului in a remedia defectiunea de pe
partea de proprietate individuala. Model proces-verbal prezentare si

FEfUZ PAITUNGETE ... 148
Partea a lll-a — intelegerea patrtilor privind aducerea spatiului la forma

initiala. Model decizie comitet.............ccoooiiiiiiiiii 152
CAPITOLUL VIII. FINALIZAREA PROCEDURILOR EXTRAJUDICIARE ........ 157
Optiunile proprietarului in ceea ce priveste partea comuna ....................... 157

a) Realizarea lucrarii si mai apoi actionarea in judecata a asociatiei
pentru recuperarea costului suportat de catre proprietar...................... 158
i) infiltratiile de la spargerea unei tevi comune de apa .................... 159
i) infiltratiile de la terasa/acoperisul imobilului....................cc.co...... 163

b) Sesizarea instantei de judecata in vederea obligarii asociatiei
de a remedia partea CoOMUNG ........coocviiieeiiiiiiee e ee e 166



Obligatia de intretinere a pértilor comune 31

CAPITOLUL IX. PROCEDURI JUDICIARE .......cciiiiiiiiiiiiiesieeee e
1. Aspecte generale asupra procedurilor .
2. Ordonanta presedintiala ..............c.cccooiiiiiiiiii
2.1. Obtinerea ordonantei presedintiale de catre proprietarul
prejudiciat impotriva proprietarului care nu permite accesul.
Practica judiCiara.............cooruiiiiiiiiiec e 170
2.2. Asociatia de Proprietari prin presedinte si/sau administrator
cum patrunde si/sau obtine accesul de a patrunde Th apartamentul
proprietarului, pentru interventia la partea comuna. Practica

judiciara. Model cerere de chemare Tn judecatad ............cccceevveeeiinennen. 177
3. Asigurarea de dovezi. Model actiune. Model intdmpinare ...................... 195
4. Actiunea proprietarului impotriva asociatiei. Practica judiciara............... 212

4.1. Actiunea proprietarului prejudiciat impotriva proprietarului

responsabil de producerea evenimentului. Model actiune..................... 218

4.2. Actiunea asociatiei impotriva proprietarului care nu permite

accesul la partea comuna in vederea remedierii defectiunii.................. 225

4.3. Actiunea asiguratorului impotriva asociatiei pentru

recuperarea sumelor achitate proprietarului prejudiciat........................ 227

4.3.1. Apararea asociatiei: chemarea in garantie realizata de
catre asociatia de proprietari atunci cand buna functionare a
partilor comune este externalizata in baza unui contract...................... 228
4.3.2. Apararea administratorului care nu a preluat
responsabilitatea bunei functionari a partilor comune. Model
intdmpinare. Practica judiciara............ccccocovveiiieeinnnennn.
5. Actiunile proprietarului impotriva unui alt proprietar
5.1. Actiunea n raspundere civila delictuald ca urmare a unei

inundatii. Practica judiciara ...............ccoooiiiiiiiiii 249
5.2. Actiunea in vederea demolarii boxei edificata in cadrul

subsolului tehnic — obligatia de a face. Practica judiciara..................... 253
5.3. Actiunea in revendicare; demolarea grilajului si/sau usii de

acces in apartament montate pe partea comuna.............ccccooeieiiieenns 260

6. Uscatoria, spatiu comun al asociatiei, poate fi instrdinata catre

un proprietar de catre ceilalti proprietari? Care ar fi conditiile legale

pentru incetarea folosintei comune. Practica judiciara............cccccevvvienee. 262
7. Proprietarul are de suportat costul cu refacerea apartamentului,

cu suportarea reparatiilor din apartament chiar daca are incheiat un

contract de inchiriere si exista o astfel de clauza. Practica judiciara.......... 268
8. Actiunea pornita de asociatia de proprietari in vederea debransarii
de la utilitdti a unui spatiu. Practica judiciara...............cccocooeiiiinininenn. 274

9. Actiunea asociatiei de obligare a proprietarului la plata contravalorii
sumelor aferente partilor comune si/sau contravalorii costului cu

energia termica pentru spatiile de la parterul blocurilor debransate

de la caldura sau care au intrare proprie. Practica judiciara....................... 279
10. Infundarea tevilor, parti comune, atrage raspunderea asociatiei

de proprietari. Practica judiCiara .............ccceiiiiiiiiciiee e 300



