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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie,
Guvernul Romaniei formuleaza urmatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa pentru completarea Legii nr. 234/23
aprilie 2002 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 85/2001 privind
organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari, initiata de domnul
deputat Emilian Valentin Francu din Grupul parlamentar al PNL
(Bp. 336/2007).

I.  Principalele reglementari

Aceastd initiativd legislativi are ca obiect de reglementare
completarea Ordonantei Guvernului nr. 85/2001 privind organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile §i completarile
ulterioare, cu un nou articol, astfel incat mansardarea cladirilor multietajate
sd se poatd face cu acordul notarial a doar 2/3 dintre proprietari, in mod
obligatoriu cu acordul proprietarilor de la ultimul etaj, direct afectati de
mansardare.
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II. Propuneri si observatii

1. Ordonanta Guvernului nr. 85/2001 a fost abrogatd expres prin
Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea s§i functionarea
asociatiilor de proprietari, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I nr. 490 din 23 iulie 2007.

Legea nr. 230/2007 va intra in vigoare in termen de 30 de zile de la
data publicarii in Monitorul Oficial, astfel cum este reglementat la art. 60
din cuprinsul acesteia.

2. Problema in discutie implicd analiza modului de exercitare a
dreptului de proprietate comund pe cote parti, fortatd si perpetud asupra
partilor comune ale cladirilor formate din mai multe unitati locative sau
spatii cu altd destinatie, care apartin unor proprietari diferiti.

Aceastd forma a proprietatii comune se caracterizeaza prin aceea ci
bunurile asupra cérora se exercitd sunt accesorii fatd de alte bunuri
considerate principale si care sunt proprietate exclusivd a fiecarui
coproprietar.

Coproprietatea este fortatd si are caracter accesoriu in raport de
dreptul de proprietate exclusivd. Aceasta coproprietate este fortata pentru ci
existd si se mentine independent, in afara vointei coproprietarilor si este
perpetua datoritd scopului sau destinatiei permanente cireia 1i sunt afectate
bunurile asupra carora poarta.

Cota-parte din drept are caracter accesoriu, in sensul cid se poate
instrdina numai odatd cu instrainarea bunului principal fatd de care aceasta
are caracter accesoriu. Conform principiului accesorium sequitur
principale, situatia juridica a dreptului de proprietate comuné pe cote-parti
fortatd si perpetud o urmeaza pe aceea a dreptului de proprietate purtand
asupra bunului principal.

In cazul proprietitii comune pe cote-parti fortate si perpetue,
coproprietarii au drepturi mai largi decadt coproprietarii in cazul
coproprietdtii comune obisnuite sau temporare.

Fiecare coproprietar poate folosi bunul comun ca un adevérat
proprietar, existand insa anumite limite dupa cum urmeaza:

1. sa nu aducd atingere drepturilor simultane si concurente de aceeasi
naturd, egale, reciproce ale celorlalti coproprietari,



2. folosinta trebuie sd se infaptuiascd numai in sensul utilizarii
fondului caruia i-a fost afectat bunul comun accesoriu. Un coproprietar nu
are dreptul de dispozitie decat cu privire la cota-parte abstracta si nu poate
transforma modul de folosinta al bunului comun sau nu poate efectua acte
de administrare nici chiar in folosul coproprietarilor, decat cu acordul
tuturor acestora.

Un coproprietar nu poate incheia acte de dispozitie prin care si
instrdineze bunul comun; instrdinarea bunului proprietate exclusiva
conduce, automat, la transmiterea catre dobanditor a dreptului de
proprietate comuna pe cote-parti fortata si perpetud, ca drept accesoriu.

Deci, fiecare coproprietar poate sd instrdineze bunul principal, fara
consimtadmantul celorlalti coproprietari si, pe cale de consecinta, si dreptul
de proprietate comuna pe cote-parti asupra bunului accesoriu.

Coproprietarii au obligatia sd suporte cheltuielile de intretinere,
folosintd, reparatii, conservare a bunului comun.

Reglementdnd modul de exercitare a drepturilor si obligatiilor
proprietarilor, Legea nr. 230/2007, la art. 11 prevede ca proprietarul poate
aduce Iimbunatatiri sau modificari proprietdtii sale individuale, cu
respectarea prevederilor legale privind autorizarea de cétre autoritatea
publica locald a modificarilor constructive, fard a pune in pericol
integritatea structurala a cladirii sau a altor proprietati individuale.

De asemenea, la alin. (2) al aceluiasi articol, se reglementeaza ca
proprietarul nu poate schimba aspectul sau destinatia proprietitii comune
fara a obtine, mai intéi, acceptul din partea asociatiei de proprietari.

3. In ceea ce priveste modul de adoptare a hotirarilor adunirii
generale a asociatiilor de proprietari, legea, la art. 24 alin. (1), prevede ca
adunarea generald poate adopta hotarari, dacd majoritatea proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari (jumatate plus unu) sunt prezenti
personal sau prin reprezentant legal.

De asemenea, in conformitate cu art. 39, proprietatea comuna poate fi
utilizatd de cétre terti numai cu acordul majoritétii proprietarilor membri ai
asociatiei si al proprietarilor direct afectati de vecindtate, in baza unui
contract de inchiriere, de folosintd sau de concesiune, reglementare care
tinde a atenua regula unanimitatii din materia proprietatii comune, reguld
considerati a fi neeconomica si excesiva.

La art. 41, legiuitorul a prevdzut ca modificarile constructive si
utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de constructie ale cladirii
se pot face numai pe baza deciziei comitetului executiv, cu acordul
proprietarilor direct afectati si, dupa caz, pe baza unui proiect tehnic
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intocmit de institutii de specialitate, verificat de expert autorizat si cu
autorizatia pentru executarea de lucrdri, eliberatd conform dispozitiilor
legale.

III. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pct. II, Guvernul nu
sustine adoptarea acestei initiative legislative in forma prezentata.
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Cilin POPESCU - TARICEANU

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului



