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Proprietatea fortata si perpetua:
trecut, prezent si viitor
Elena MOCANU,

doctor in drept, notar public

SUMMARY

The forced and perpetual property is a form of co-ownership that emerges independent of
the will of co-owners and is reflected upon goods which, by their nature or destination, are used
by co-owners of separate premises, and who, collaterally, in addition to that, hold the ideal and
abstract share of the common ownership right. This type of real estate property is defined by
the term ,condominium” and the form of property, by the term ,,co-ownership.” The notion of
forced and perpetual property was introduced in the Civil Code adopted on 06.06.2002. The
concept of condominium ownership, in a revolutionary manner, emerged in 2000, with the ad-
option of the Real Estate Condominium Law (adopted on 30.03.2000). Although years have
passed, this form of co-ownership remains still unknown. The adopted norms and regulations
aiming at the protection of the forced co-ownership rights are not put into force or are applied

incorrectly.

O vorba neaosa, de-a noastra, sintetizea-
za un mare adevar atunci, cand postuleaza
ca ,practica bate gramatica”. incep cu acest
postulat deoarece el reprezinta intocmai
starea de lucruri in viata noastra de zi cu zi.
Deseori ni se imtampla sa auzim zicandu-se:
+Aceasta este teorie, practica e cu totul alta”
Curegret, in asemenea situatii, textul de lege
este tratat ca teorie si este cert ca neglijarea
legii reprezinta o abordare vicioasa. Legile
adoptate si neaplicate reprezinta un efort
risipit in zadar. Regulile inscrise in texte de
legi si neglijate de societate creeaza incerti-
tudine si neincredere in calitatea guvernarii.
O lege proasta, dar respectatd de toti va adu-
ce mai multe beneficii decat o lege buna, dar
neaplicata. Consecinta acestei ,neglijente”
este explicatia haosului in care ne pomenim
cu totii, cu voie si fara de voie. Este timpul sa
intelegem ca practica nu bate si nu trebuie
sa bata gramatica, aceasta vine doar sa o
consolideze.

Dupa introducerea mea parafilozofica,
tin sa trec nemijlocit la esenta interventiei
mele prin care sper sa contribui la buna apli-
care practica a unor prevederi legale date
uitarii. Ma voi referi la un text de lege mai
vechi pentru tarile cu simtul proprietatii dez-

voltat si valorificat astfel, incat cadrul legal sa
asigure, intr-adevar, respectarea drepturilor
proprietarului, dar mai nou pentru noi, daca
termenul de 10 ani de la adoptarea Codu-
lui Civil poate fi considerat un termen scurt
pentru sintetizarea esentei si aplicarea unei
legi.

Art. 355 din Codul Civil prevede: ,Daca
intr-o cladire exista spatii cu destinatie de
locuinta sau cu o alta destinatie avand pro-
prietari diferiti, fiecare dintre acestia detine
drept de proprietate comuna pe cote-parti,
fortata si perpetud, asupra partilor din cla-
dire, care, fiind destinate folosintei spatiilor,
nu pot fi folosite decat in comun”. Textul legii
este clar, dar de la textul de lege pana la im-
plementarea acestuia in practica nu s-a facut
decat un singur pas.

Complexitatea problemei decurge din
varietatea contextelor in care s-au transmis
apartamentele in proprietate, iar in prezent,
se construiesc blocuri de locuit si se inregis-
treaza drepturile asupra apartamentelor. Nu
pot fi neglijati nici factorii de mediu, socioe-
conomici cu impact direct asupra constiintei
proprietarilor, care nu-si valorifica dreptul de
proprietate ce le revine conform legii si asu-
pra carora planeaza pericolul de a fi lipsiti de
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dreptul asupra partilor comune, de a fi pre-
judiciati, deoarece blocurile de locuit si tere-
nul aferent raman in proprietatea unor terti.

Pentru analiza divizam situatia creata
in doua stari de fapt:

A. Apartamente dobdndite in proprie-
tate in rezultatul privatizarii, cu blocuri si
terenuri aferente inregistrate in proprieta-
tea statului.

B. Apartamente situate in blocuri noi de
locuit (construite si date in folosinta recent)
dobdndite in proprietate prin investirea ca-
pitaluluiin constructie sau prin cumpadrare,
cu blocuri si terenuri aferente inregistrate
in proprietatea companiei de constructii,
sau, dupa caz, terenul inregistrat in propri-
etatea statului.

A. inca in anul 2003 Organizatia Nati-
unilor Unite pentru Dezvoltare a publicat
Ghidul practic privind coproprietatea asupra
cladirilor de locuit din tdrile in tranzitie in care
se mentioneaza ca, in cursul perioadei de
tranzitie si al procesului de privatizare din
tarile Europei Centrale si de Est, locuinta a
devenit principalul bun material al majorita-
tii familiilor. Totusi, in majoritatea cazurilor,
privatizarea s-a facut in absenta unui cadru
legislativ si institutional adecvat, a unor sis-
teme functionale de administrare a terenu-
rilor si de impozite si a unei piete eficiente a
locuintelor. Au lipsit si masurile de crestere
a constiintei privind responsabilitatile lega-
te de bunul dobandit prin privatizare si de
coproprietate, mai ales in contextul cladiri-
lor de locuit. Astfel, privatizarea locuintelor
a avut drept consecinta nu numai o situatie
complexa a proprietatii in tarile in tranzitie,
cu amestec de proprietate publica si priva-
ta, apartamente in proprietate si cu chirie in
aceeasi cladire, dar si lipsa, la nivelul autori-
tatilor centrale, locale si al noilor proprietari,
de cadre cu experientad si pregatire in dome-
niul administrarii, care sa se ocupe, in noile
conditii, de problema locuintelor. Fara inla-
turarea acestor deficiente si in absenta unei
abordari strategice a administrarii cladirilor
de locuit in coproprietate, procesul de refor-
ma a sectorului locuintelor si, in consecinta,
stabilitatea sociala sunt serios periclitate.!

Constatarile acestui studiu raman actua-
le pana in prezent. Starea de lucruri in teren

arata astfel: in Registrul bunurior imobile te-
renul aferent blocului de locuit si blocul de
locuit, ca bunuri distincte, sunt inregistrate
in proprietatea administratiei publice locale
sau a statului, iar apartamentele in conse-
cinta privatizarii sunt trecute in proprietatea
cetatenilor. Art. 8, alin. (2) din Legea privati-
zarii fondului de locuinte dispune ca spatiile
cu alta destinatie decat cea de locuinta din
blocurile de locuinte neincluse in costul si
in suprafata echivalenta a apartamentelor
supuse privatizdrii, cu exceptia spatiilor de
folosintd comund - scdrilor, caselor scdrilor,
teraselor, subsolurilor, puturilor de ascensoa-
re, punctelor de distributie a energiei termice,
electrice si a apei, raman in proprietatea sta-
tului si se privatizeaza in modul prevazut
de lege. Norma citata mai sus prescrie ca
spatiile de uz comun din blocurile de locuit
nu constituie proprietatea statului, ci revin
proprietarilor de apartamente. De altfel, va-
loarea apartamentelor, inscrisa in Registrul
bunurilor imobile, cuprinde si costul spatii-
lor de uz comun. Deci statul recunoaste ca
proprietarii de apartamente sunt si proprie-
tarii spatiilor comune.

In lipsa transparentei formale,? legata de
apartenenta dreptului de proprietate, apar
situatii confuze cand proprietarul formal,
in detrimentul proprietarului legal, permite
ocupatiunea terenurilor de joaca din curtea
blocului, contructia mansardelor cu incal-
carea drepturilor proprietarilor de aparta-
mente, privatizari de subsoluri din blocurile
de locuit fara acordul tuturor proprietarilor.
Confuzia apartenentei dreptului de proprie-
tate asupra spatiilor comune contribuie si la
proasta gestionare a blocurilor de locuit.

Pentru solutionarea acestei stari de fapt
este necesara o abordare globald, deoarece
sunt sute de blocuri de locuit in care apar-
tamentele au fost privatizate, iar spatiile co-
mune, care, prin destinatia lor, apartin pro-
prietarilor de apartamente, sunt, de facto,
inregistrate dupa stat. Lipsa cadrului legal,
care ar asigura realizarea drepturilor propri-
etarilor de apartamente, poate avea conse-
cinte grave pentru stat (vezi decizia C.E.D.O.
in cazul Seryavin and others versus Ukraine).
Plecand de la intrebarea, dacd omul are
drepturi pentru ca exista legi, care i le recu-
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nosc, sau daca exista legi doar pentru a apa-
ra drepturile, insasi Conventia Europeana
a Drepturilor Omului pare sa consacre, cel
putin in materia drepturilor si a libertatilor
fundamentale, conceptia preexistentei aces-
tora in raport cu legea, enuntand in art. 1 ca
Jnaltele parti contractante recunosc oricarei
persoane aflate sub jurisdictia lor, drepturile
si libertatile definite in Titlul 1 al prezentei
conventii”.

Din alt punct de vedere, care ar fi inte-
resul statului sa detina proprietati care nu-i
apartin, sa suporte riscurile pierderii sau de-
teriorarii, sa se lipseasca de impozite pentru
terenurile care, de fapt, apartin proprietari-
lor de apartamente?

B. A doua situatie se refera la blocurile
de locuit noi, construite prin investirea capi-
talului in constructie. Dupa vanzarea aparta-
mentelor companiile de constructii rdman in
continuare proprietari ai blocurilor si terenu-
rilor aferente.

Dupa cum arata practica, pentru unele
companii, situatia in care s-au pomenit re-
prezinta o problema. Cladirea si terenul ra-
man la balanta intreprinderii. Fiind tratate
ca bunuri distincte, pentru ele urmeaza sa
se achite impozite, trebuie tinute in eviden-
ta contabila, trebuie suportat riscul pentru
pierderea sau deteriorarea bunurilor, cladi-
rea si terenul pot fi urmarite de catre credi-
torii intreprinderii etc. Pentru alte companii
fnsa situatia creatd ofera un bun prilej de a
estorca de la proprietarii de apartamente
bani pentru utilizarea retelelor ingineresti,
pentru accesul la partile de uz comun, pen-
tru folosirea peretelui exterior s. a. La fel, pot
fi obtinute mijloace din vanzarea ulterioara
a incaperilor destinate a fi utilizare in folosul
tuturor proprietarilor (de exemplu, incape-
rea cazangeriei, subsoluri etc.) Suplimentar,
«proprietarul” terenului si al blocului este in
drept sa initieze constructii noi pe teren, sa
construieasca mansarde pe acoperisul blo-
cului de locuit, desi apartamentele au fost
vandute in totalitate. Cunoastem ca, in anu-
mite situatii, proprietatea comuna stabila si
fortata poate inceta, cum ar fi, de exemplu,
disparitia imobilului obiect al acestei copro-
prietati si, daca admitem (asa dupa cum se
sustine in practicd) ca terenul si constructia

(blocul) sunt proprietatea tertului (a statu-
lui, companiei de constructii, cooperativei
de constructii), proprietarii de apartamente
risca sa piarda orice drept de a construi pe
acest teren.

Pentru rezolvarea acestei situatii nu sunt
necesare investitii, nici chiar nu sunt necesa-
re modificari substantiale in legislatie. Este
suficient sa fie asigurata respectarea preve-
derilor art. 355 din Codul Civil la inregistra-
rea drepturilor in Registrul bunurilor imobi-
le. Suntem in situatia in care practica trebuie
sa contribuie la aplicarea normei legale, nor-
ma care garanteaza dreptul de proprietate
comuna pe cote-parti, fortata si perpetua,
asupra spatiilor destinate pentru folosirea in
comun de catre proprietarii de apartamente.

Ce reprezinta coproprietatea fortata si
perpetua? Prin exceptie de la regula potri-
vit careia proprietatea comuna pe cote-parti
este temporara, exista situatii in care copro-
prietatea apare ca fiind fortatd si perpetud,
dincolo de vointa coproprietarilor. De regula,
ea are ca obiect bunuri care, prin natura sau
prin destinatia lor, pot fi folosite de mai multi
coproprietari.

De asemenea, intotdeauna bunurile,
obiect al proprietdtii comune stabile si for-
tate, sunt bunuri accesorii pe langa alte bu-
nuri socotite ca principale si care sunt in pro-
prietate exclusivd. Asa stand lucrurile, nu se
poate vorbi despre proprietatea comuna pe
cote-parti stabila si fortata, fara a avea in ve-
dere proprietatea exclusiva asupra bunuri-
lor, pe langa care, cele aflate in coproprietate
fortata, sunt accesorii.* Reglementari, care ar
sugera caracterul accesoriu al coproprietatii,
gdsim in Legea cu privire la ipoteca nr.142
din 26.06.2008 (art.10, alin. 4), care dispune
ca cota-parte din spatiile destinate deservirii
bunului imobil, detinute cu drept de propri-
etate comuna (teren, acoperis, scari, subsol
etc.), aferentd unei incaperi izolate, este ipo-
tecata, impreuna cu incaperea respectiva,
fara acordul celorlalti coproprietari ai spa-
tiilor comune si in Legea condominiului in
fondul locativ (art.6, alin. 4), care dispune
ca proprietatea comuna din condominiu nu
poate fi instrainata separat de dreptul de
proprietate asupra locuintelor (incdperilor)
din condominiu.
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Coproprietatea comuna din spatiile de
uz comun are urmatoarele caracteritici:

Coproprietatea poartd un caracter fortat.
Aceasta coproprietate este fortata pentru ca
se impune peste vointa proprietarilor lucru-
rilor principale. impartirea acestor bunuri co-
mune le-ar face improprii folosintei pentru
care sunt destinate, asa incat aceasta forma
a coproprietatii este obligatorie. Cazurile, in
care ea se intalneste, fac imposibila exerci-
tarea dreptului de proprietate exclusiva in
lipsa ei, deoarece obiectul coproprietatii for-
tate il constituie un bun ori o universalitate
de bunuri care sunt accesorii indispensabile
ale altor bunuri principale.*

Coproprietatea poarta un caracter perpe-
tuu. Coproprietatea este si perpetua, pentru
ca urmeaza soarta bunului principal pe du-
rata existentei acestuia si nu poate lua sfarsit
prin impartire, scopul pentru care a luat nas-
tere fiind unul permanent, ceea cefiimprima
si ei acest caracter. Este vorba de acele bu-
nuri care, prin natura lor, nu sunt susceptibi-
le de a fi impartite sau atribuite unuia dintre
coproprietari in deplina proprietate. Practica
judecatoresca generalizatd la acest subiect
in tard nu avem. in practica judecatoreaca a
Romaniei s-a decis, ca, in mod exceptional,
proprietatea fortata poate sa inceteze cand
nu se impune cu necesitate de a fi menti-
nuta, iar natura si destinatia functionala a
lucrului da posibilitatea impartirii lui. Astfel,
incetarea destinatiei de folosinta comuna
pentru partile comune din cladirile cu mai
multe etaje sau apartamente se poate ho-
tari motivat cu o majoritate de doua treimi
din numarul coproprietarilor, incetarea des-
tinatiei de folosinta comuna pentru aceste
parti facandu-se prin hotararea adunarii ge-
nerale a asociatiei de proprietari, adoptata
cu 0 majoritate de doua treimi din numarul
coproprietarilor. Imobilul, respectiv, partea
din imobil care rezulta din incetarea desti-
natiei folosintei comune, se inscrie in mod
corespunzator in cartea funciara pe baza
documentatiei cadastrale intocmite in acest
scop.’

Bunurile care alcatuiesc obiectul acestei
forme de coproprietate sunt accesorii ale al-
tor bunuri principale, a cdror soarta juridica
0 urmeaza potrivit principiului ,accesorium

sequitur principale.” ® Din aceste consideren-
te, proprietatea fortata nu poate constitui
obiectul separat al unui contract si nu poate
fi urmarita separat de dreptul asupra bunu-
lui principal.’

Avand in vedere caracterul accesoriu al
coproprietatii fortate, dreptul asupra propri-
etatii fortate din proprietatea comund aparti-
ne proprietarilor de apartamente in virtutea
legii, indiferent de faptul daca acest drept a
fost sau nu inregistrat in Regsitrul bunurilor
imobile. Aceasta opinie este sustinutd si in
practica judiciara a Federatiei Ruse, care a
avansat mult la capitolul proprietatii forta-
te. (Mpaso obweli donesoli cobcmeeHHoCMU
Ha obuwee uMywecmso npuHaoaexum
cobcmeeHHUKAaM nhomewjeHuli 8 30aHUU
8 CUJly 3dKOHA 8He 3asUcuMocmu om e20
peaucmpayuu 8 EQUHOM 20Cy0apcm8eHHOM
peecmpe npds Ha Hed8UXUMOe UMYyUecmso
U cOenoK ¢ HUm).8

Rezumand, putem spune ca proprieta-
tea comuna pe cote-pdrti fortatd si perpetud
este acea forma a coproprietdtii, care apare in
mod independent de vointa coproprietarilor si
se rdsfrange asupra unor bunuri, de care, prin
natura sau destinatia lor, se folosesc copropri-
etarii incdperilor izolate ce detin o cotd-parte
ideald din dreptul comun de proprietate.

Existenta in sine a coproprietatii fortate,
faptul ca bunul este folosit de mai multi co-
proprietari impune anumite obligatii in sar-
cina acestora. Avand in vedere destinatia bu-
nului comun, coproprietarii unei constructii
au drepturi egale de folosintd asupra partilor
comune, precum si a cdilor de acces la aces-
tea. In acelasi timp, bunul indivizibil poate
fi folosit doar potrivit destinatiei sale. Prin
exercitarea dreptului de folosinta, copropri-
etarul este obligat sa nu lezeze dreptul de
aceeasi natura al celorlalti coproprietari.

Exercitarea drepturilor asupra proprie-
tatii fortate este mai elastica decat in cazul
coproprietatii obisnuite, fiecare coproprietar
putand efectua acte de folosinta exclusiva
asupra bunului comun, cu respectarea a trei
conditii:

- sd nu se aduca atingere drepturilor ega-
le ale celorlalti coproprietari;

- folosinta sa fie exercitata potrivit desti-
natiei bunului comun;
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- obligatiile (cheltuielile) comune revin
fiecarui coproprietar in mod proportional
cu suprafata bunului aflat in proprietate ex-
clusiva.

Prevederele legale privind preemtiunea
nu sunt aplicabile in cazul transferului drep-
tului asupra coproprietatii fortate.

In acelasi timp, dreptul de coproprietate
fortata nu se poate transmite, ipoteca sau
valorifica intr-un alt mod, decat impreuna si
nemijlocit cu dreptul de proprietate asupra
bunului principal si deci nu poate fi urmarit
decat pentru obligatiile proprietarului de
bun principal.

Codul Civil distinge doud categorii de pro-
prietate comund pe cote-pdrti fortatd si perpe-
tud:

a) coproprietatea stabila asupra partilor
si dotdrilor comune din cladirile cu mai mul-
te apartamente de locuit sau cu o alta desti-
natie avand proprietari diferiti (art. 355);

b) coproprietatea stabilita asupra zidului,
santului sau altei despartituri intre doua te-
renuri care se afla in intravilan (art. 356).

In ghidul elaborat de citre O.N.U,, citat de
noi, se mentioneaza ca aceasta forma legala
de proprietate, cunoscuta, in general, sub
numele de ,condominiu’, s-a bucurat vre-
me de multi ani de un succes considerabil
in Europa Occidentald si America de Nord.
Legile nationale, care reglementeaza modul
de infiintare si functionare a condominiului,
reglementeaza, in general, si coproprietatea
asupra cladirilor de locuit. Tn numeroase tari
in tranzitie exista in prezent legi similare.’

Deci coproprietatea fortatd si perpetua
mai este cunoscuta in literatura de specia-
litate si in legislatia altor tari cu denumirea
de proprietate in condominiu, care semnifica
detinerea concomitentd a proprietdtii de
catre doua sau de mai multe persoane asu-
pra spatiilor izolate si a coproprietatii asupra
spatiilor comune.

In practicd, deseori se confunda proprie-
tatea in condominiu si gestiunea proprietatii
in condominiu. Proprietatea in condomi-
niu,'®apartinand mai multor persoane, acor-
da dreptul si da nastere obligatiei de parti-
cipare la gestionarea proprietatii, inclusiv la
determinarea modului in care proprietarii
vor suporta cheltuielile comune. in tarile eu-

ropene este unanim acceptat ca asociatiile
in condominiu reprezinta cel mai democra-
tic si cel mai eficient model de gestionare. in
acelasi timp, aceste asociatii nu detin si nu
trebuie sa detina in proprietate spatiile de uz
comun. Adeptii transmiterii spatiilor comu-
ne dintr-o cladire in proprietatea asociatiilor
confunda dreptul de proprietate cu dreptul
de gestiune, iar aceasta confuzie poate avea
efecte juridice grave pentru proprietarii de
apartamente.

Care parti, fiind folosite in comun, sunt
incluse in proprietatea comuna pe cote-
parti, fortata si perpetua? Proprietatea
comuna pe cote-parti, fortata si perpetua in-
cuba partile din cladire, care, fiind destinate
folosintei spatiilor, nu pot fi folosite decat in
comun de cdtre proprietarii spatiilor separa-
te amplasate intr-o cladire. Acest tip de pro-
prietate imobiliara este definit prin termenul
»~condominiu’, iar forma de proprietate, prin
Lcoproprietate.”

,Coproprietatea” se aplica unui numar
de forme fizice si functionale de proprietate
imobiliara:

- cladiri de locuit cu apartamente cu des-
tinatie exclusiv rezidentiala (de trai - nota
autorului);

- cladiri, care contin atat locuinte, cat si
spatii cu alte destinatii, de exemplu, comer-
ciala;

- tipuri de cladiri, cum ar fi casele cuplate
sau insiruite sau ansamblurile de cladiri cu
destinatie rezidentiald, mixta sau alte desti-
natii decat cea rezidentiala.”

Intr-un condominiu se includ si spatiile
izolate, cu destinatie locativa sau nelocati-
va, care apartin, cu titlu de proprietate, unei
persoane fizice sau juridice. Toate partile
cladirii, care nu sunt spatii izolate, sunt de-
numite ,parti comune”. Aceste parti comune
sunt proprietate comuna a proprietarilor de
incaperi izolate.

Astfel, Legea condominiului in fondul
locativ nr. 913 din 30.03.2000 prevede ca
proprietatea comuna in condominiu include
toate partile proprietatii aflate in folosinta
comuna:

- terenul pe care este construit blocul
(blocurile), in hotarele stabilite cu elemente
de inverzire;
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- zidurile, acoperisul, terasele, cosurile
de fum, casele scarilor, holurile, subsolurile,
pivnitele si etajele tehnice, tubulaturile de
gunoi;

- ascensoarele, utilajul si sistemele ingi-
neresti din interiorul sau exteriorul locuin-
telor (incaperilor), care deservesc mai multe
locuinte (incaperi);

- alte obiecte, destinate deservirii propri-
etatii imobiliare a condominiului.

Cum se calculeaza intinderea drep-
tului asupra proprietatii in condominiu?
Fiecare proprietar de incapere izolata detine
o cotd din proprietatea comuna. Marimea
cotelor-parti se stabilesc prin raportarea su-
prafetei utile a fiecarui spatiu izolat la totalul
suprafetei utile a spatiilor izolate din cladire.
Art. 7 din Legea condominiului fondului lo-
cativ dispune ca cota-parte a fiecarui pro-
prietar in bunurile imobiliare comune din
condominiu este proportionala cotei, con-
stituite din suprafata totald (in metri patrati)
a locuintelor (incaperilor) ce ii apartin in
condominiu, daca decizia adunarii genera-
le a proprietarilor, adoptata in conformitate
cu procedura prevazuta la art. 26 din legea
mentionata, nu stabileste altfel. Cota de pro-
prietate este, de obicei, exprimata in procen-
te si este indivizibila. Astfel, daca proprietari
ai unui apartament sunt doua sau mai multe
persoane, cota nu se va diviza intre acestea,
dar va apartine proprietarilor cu titlu de pro-
prietate comuna in devdlmasie.

Marimea cotei din proprietatea comuna
are importanta practica pentru buna gesti-
onare a proprietatii in condominiu. Legea cu
privire la condominiu prevede ca cota ce fi
revine fiecarui proprietar din proprietatea
comuna in diviziune reprezinta cota acestu-
ia in totalul platilor obligatorii pentru intreti-
nerea si reparatia bunurilor comune, in alte
cheltuieli comune, precum si cota voturilor
la adunarea generala a membrilor asociatiei
de coproprietari in condominiu.

Probleme practice privind dobandi-
rea coproprietatii fortate. Prevederile le-
gale existente declard, dar nu stimuleaza
la inregistrarea dreptului proprietarilor de
apartamente asupra partilor comune dintr-
un bloc. Desi art. 355 din Codul Civil al Re-
publicii Moldova prevede expres ca fiecare

proprietar de apartament detine dreptul
de proprietate comuna pe cote-parti, forta-
ta si perpetua (care reprezinta si cota-parte
in condominiu), asupra partilor din cladire,
totusi la inregistrarea dreptului asupra apar-
tamentului in Registrul bunurilor imobile
inregistrarea cotei-parti este optionala, adi-
ca doar la cererea proprietarului. In acelasi
timp, nu este clar, cine calculeaza cota-par-
te, cine o transmite, care este actul translativ
de proprietate etc. Singurul mecanism, care
asigurd inregistrarea in Registrul bunurilor
imobile a cotei-parti, este cel de inregistrare
a bunurilor viitoare, care, in opinia noastra,
poate fi preluat pentru a fi dezvoltat la in-
registrarea drepturilor asupra blocurilor noi
construite.

Astazi, o mare parte dintre companiile de
constructii pentru a se ,debarasa” de blocul
si terenul ramas in proprietatea lor, dupa
vanzarea apartamentelor, recurg la transmi-
terea spatiilor comune in proprietatea asoci-
atiilor de proprietari. Apreciem aceasta prac-
tica drept una care contravine legii, creand
premise pentru viitoarele litigii.

In conditiile legii, asociatia este persoana
juridica cu propriul patrimoniu si raspunde-
re, distincta de cea a proprietarilor de apar-
tamente. In conditiile interpretarilor actuale,
asociatia poate vinde bunurile imobiliare ce
fac parte din condominiu. Sunt frecvente
situatiile, in care se aplica sechestre asupra
blocului si terenului aferent, acestea fiind
incluse in masa debitoare a companiei de
constructii, a asociatiei proprietarilor in con-
dominiu sau a cooperativei de constructie a
locuintelor. Daca ludam in calcul ca asociatia
de coproprietari in condominiu poate fi con-
stituita la cererea a, cel putin, doi proprietari,
atunci exista si riscul adoptarii deciziilor fara
a asculta opinia majoritatii proprietarilor de
apartamente, de unde exista si probabilita-
tea prejudicierii intereselor acestora.

Tinem sa mentionam ca practicile defec-
tuoase abia incep si, din aceste considerente,
este necesard interventia promptd a organelor
de stat.

In final, am dori doar sa remarcam ca no-
tiunile de coproprietate fortatd, regimul juri-
dic al acesteia sunt bine cunoscute de mult
timp. De exemplu, in Romania coproprieta-
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tea fortata asupra partilor comune din cladi-
rile cu mai multe apartamente a fost regle-
mentata, pentru prima oara, prin Legea pen-
tru incurajarea construirii de locuinte din 03
mai 1927. Nu ne ramane decat sa preluam
bunele practici si sa le aplicdm in beneficiul
cetdtenilor.

«Rolul ratiunii este de a deslusi necesitdtile
pe care natura le impune; rolul autoritdtii este
de a asigura respectul vointei legiuitorului.”'?
Suntem in perioada, in care necesitdtile au
fost identificate, vointa legiuitorului a fost
expusa in text de lege. Este timpul sa se ex-
prime respectul fata de lege, sa se intervina
in apararea drepturilor proprietarilor.

In opinia noastra, la etapa actuald este
necesara interventia statului pentru a re-
glementa:

- natura juridica a proprietdtii comune
in condominiu, facandu-se clar ca copro-
prietatea fortatd trebuie sa revind in exclu-

sivitate proprietarilor de incdaperi izolate;

- termenele si organele competente
sd adopte decizii privind calcularea, atri-
buirea cotelor-pdrti in condominiu catre
proprietarii de apartamente privatizate,
precum si inregistrarea acestor drepturi in
Registrul bunurilor imobile;

-inregistrarea obligatorie a proprietatii
in condominiu pentru blocurile in proces de
constructie si transmiterea fortatd, odata
cu vdnzarea incaperilor, a cotelor-parti din
proprietatea comund in accesoriu la drep-
tul de proprietate asupra apartamentului
sau altei incaperi izolate;

- delimitarea la nivel de proiect a incape-
rilor ce fac parte din proprietatea comund in
condominiu si stabilirea mecanismelor de
schimbare a destinatiei astfel, incdt acestea
sd nu poata fi instrdinate, sechestrate sau
gajate in detrimentul realizdrii dreptului de
proprietate asupra incdperilor izolate.

NOTE
' Ghidul practic privind coproprietatea asupra clddirilor de locuit din tdrile in tranzitie. Orga-
nizatia Natiunilor Unite pentru Dezvoltare, 2003.
2Dreptul de proprietate ce revine de jure proprietarilor de apartamente este ascuns dupa
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3 Corneliu Birsan, Drepturile reale principale. Bucuresti: Editura Hamangiu, 2008, pag. 178.
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pag. 6.
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