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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.
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