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Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE
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completarea Legii privind cadastrul si publicitatea imobiliara nr. 7/2006,
initiatd de domnii deputati Daniel Buda si Gabriel Andronache - PDL
(Bp. 409/2009).

I.  Principalele reglementari

Initiativa legislativd propune completarea Legii cadastrului §i a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu dispozitii noi prin care
se prevede ca hotdrirea de incetare a destinatiei de folosintd comuna
pentru partile comune din cladirile cu mai multe etaje sau apartamente sa
se poatd lua cu o majoritate de doud treimi din numarul coproprietarilor,
consacrandu-se, astfel, ,,la nivel legislativ posibilitatea de a introduce in
circuitul civil imobilele rezultate din cedarea unor pdrti de uz comun”
(apartamente construite prin mansardarea blocurilor de locuinte).

I1. Observatii si propuneri

1. Solutiile propuse de initiatori vizeaza prevederile art. 45 din
Legea nr. 7/1996, republica, si nu pe cele ale art. 47.

De asemenea, mentionam cd textul propus de initiatori pentru
alin. (5) face trimitere, in mod eronat, la alineatele (1) si (2) ale aceluiasi



articol, normele vizate de initiatori fiind cuprinse in alineatele (3) si (4) ale
art. 435.

2. Mentionam c4, in dreptul civil roméan in vigoare, unul din cazurile
de proprietate comund pe cote-pdrti stabild si fortatd il reprezinta
coproprietatea fortatd asupra partilor si dotdrilor comune din cladirile cu
mai multe apartamente de locuit sau alte spatii decét locuinta, aflate in
proprietatea exclusiva sau in proprietate comund pe cote-parti obisnuitd
sau temporard. Caracteristica acestei forme de proprietatea constd in aceea
ca dreptul de coproprietate fortatd are un caracter accesoriu, el
neputdndu-se transmite, ipoteca sau valorifica intr-un alt mod decét
impreuna si nemijlocit cu dreptul de proprietate asupra bunului principal.

Dispozitiile referitoare la proprietatea comuna pe cote-parti stabila si
fortatd asupra dotdrilor g1 utilitdtilor comune din imobile cu mai multe
locuinte se regasesc in Legea nr. 114/1996 privind locuintele, republicata,
unde se reia, practic, particularitatea acestei forme de coproprietate —
dreptul de proprietate comund, fortatd si perpetud asupra partilor comune
ale unui imobil se valorificd numai impreund cu dreptul de proprietate
exclusiva care poarta asupra acestuia sau a unei parti determinate din
acesta (teza a doua a art. 101) - precum s$i in Legea nr. 230/2007 privind
infiintarea, organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari.

Potrivit acestui din urma act normativ, proprietatea comuna poate fi
utilizatd de catre terti, persoane fizice sau juridice, de drept public ori de
drept privat, numai cu acordul majoritatii proprietarilor membri ai
asociatiei si al proprietarilor direct afectati de vecinitate, in baza unui
contract de inchiriere, de folosinta sau de concesiune (art. 39).

Modificérile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau
elemente de constructie ale cladirii se vor putea face numai pe baza
deciziei comitetului executiv, cu acordul proprietarilor direct afectati
(art. 41). Schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a spatiilor cu altd
destinatie decét aceea de locuinta fatd de destinatia initiald, se poate face
numai cu avizul comitetului executiv si cu acceptul proprietarilor direct
afectati cu care se invecineaza, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus
schimbarii (art. 42).

Se constatd, astfel, cd textele de lege prevdd in mod expres
manifestarea acordului tuturor proprietarilor direct afectati de vecinatate ca
o conditie peremtorie a utilizdrii de cétre terti a spatiilor proprietate
comund sau a schimbarii destinatiei locuintelor.

Precizam, totodata, ca, actualmente, nu existd niciun act normativ
care sd reglementeze lucrarile de supraetajare si/sau de mansardare a

imobilelor, activitatea de mansardare constituind o optiune a proprietarilor
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cladirii, iar nu o obligatie a acestora (mansardarea nefiind de interes
public, general). Avand in vedere cd scopul unei asociatii de proprietari
este acela de administrare §i gestionare a proprietatii comune care, pe
langa drepturi, impune obligatii pentru toti proprietarii, apreciem ca pentru
astfel de lucrari se aplica prevederile amintite mai sus din Legea
nr. 230/2007.

Pe de altd parte, din motivarea propunerii legislative, reiese cd ne
aflim in etapa ulterioard operatiunii de mansardare, specificindu-se ca
apartamentele astfel rezultate nu pot intra in circuitul civil din cauza
imposibilitatii juridice de a instrdina terasa blocului, parte de uz comun.

Or, atita timp cidt mansardarea a fost realizati, suntem deja in
situatia schimbadrii destinatiei initiale a spatiului aflat in proprietate
comund pe cote-parti stabild si fortatd, in conditiile legii, si, implicit, a
transformadrii in proprietate exclusiva a celui care a dobandit locuinta nou
construitd, acesta avand drept de dispozitie asupra imobilului respectiv, ca
prerogativa a dreptului de proprietate.

Daca se doreste, de fapt, schimbarea cvorumului in luarea deciziei
incetarii destinatiei de folosintd comund pentru partile comune din cladirile
cu mai multe etaje sau apartamente, in concordantd cu dispozitiile noului
Cod Civil, reglementarea unei astfel de modificiri ar trebui si se
regaseascad in Legea nr. 230/2007, si nu in Legea nr. 7/1996, care
reglementeazd institutia tehnicd a cadastrului, procedura de inscriere a
imobilelor 1n cartea funciara, efectul inscrierii, etc.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avéand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative.

Cu stima,

Emil BOC

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului



