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CU SAU FARA CONTRACT?

Cota-parte din costuri

De specificul elementelor imobiliare asupra
carora exista o proprietate indiviza este faptul ca
asupra fiecarui centimetru patrat din acel
element, mai multe persoane (in acest caz pro-
prietarii de apartamente) au un drept de propri-
etate care implica drepturi si obligatii specifice.
Nu exista asadar potiuni delimitate care sa
apartina cuiva anume, ci totul este al tuturor.

Conform art. 649 din Codul civil, printre elementele
care sunt considerate parti comune in cladirile cu
mai multe apartamente se afla si scarile, casa
scarilor, holurile, podul, pivnitele si subsolurile
necompartimentate. Din aceste spatii, fiecare dintre
proprietarii apartamentelor detine o cota-parte
indiviza. Cota-parte indiviza este cota de proprietate
comuna fortata, exprimata procentual, care ii revine
fiecarui proprietar individual si este calculata ca
raportul dintre suprafata utila a proprietatii individ-
uale si suma suprafetelor utile ale tuturor propri-
etatilor individuale din condominium (art. 2 alin |
din Legea 196/2018).

Drepturile implicd, in
esentd,  posibilitatea
fiecarui proprietar de a
folosi partile comune

conform  destinatiei
fiecdreia, fard a aduce
atingere  drepturilor
celorlalti  proprietari.

Aici nu sunt probleme  §imona Mitrinescu
majore, intrucat, atunci - avocat specializat

cand vine vorba despre constructii si imobiliare
a-si exercita drepturi, nimeni nu doreste sa nu si
le exercite. Insa discutiile apar atunci cand vine
vorba despre indeplinirea obligatiilor implicate
de acest drept de coproprietate, care privesc, in
esentd, datoria fiecarui proprietar de a suporta
cheltuielile legate de intretinerea, repararea si
exploatarea partilor comune, in proportie cu
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cota sa parte (art. 654 Cod civil). Aceasta
fnseamna c3, in functie de procentul determinat
conform regulii de mai sus (suma suprafetelor
utile comparatd cu suprafata utild exclusiva),
procent pe care proprietarii il detin din spatiul
comun, exista obligatia contributiei financiare la
lucrarile de conservare, reparare si exploatare ale
acestora.

Cine suporta cheltuielile

Nu putine sunt situatiile in care (in special, dar
nu doar atunci cand nu este constituitd
asociatie) proprietarii de apartamente sau doar
unii dintre acestia demareaza lucrdri de amena-
jare a spatiilor comune, precum gletuiri, zugrave-
li, reconditionari de usi sau podele. Astfel, este
contactat un specialist In domeniu care, in baza
unui contract incheiat cu proprietarii (mai mult
sau mai putin clar redactat), demareaza executia
lucrdrilor astfel contractate. De obicei, specialistii
executanti se bazeaza pe buna credinta a benefi-
ciarilor de lucrari, neacordand o importanta deo-
sebita claritatii clauzelor contractuale.

larasi, adeseori, pe parcursul lucrarilor, sunt
identificate noi portiuni din spatiu sau noi
tipologii de lucrdri care se doresc executate, in
plus fatd de cele asupra carora s-a convenit
initial. lar specialistul, aflat deja in santierul nou
format, cu toate cele necesare executiei, accepta
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sa demareze executarea si a acestor lucrari supli-
mentare, fard sa adauge in scris la contract si
noul obiect. Aceasta bazandu-se iarasi pe buna
credintd a proprietarilor, care totusi, in mod
firesc, nu ar putea sa refuze plata unor lucrari
care profita bunurilor lor. Surprizele apar insa la
final, cand o parte dintre proprietarii care au fost
de acord la inceput refuza sa plateasca lucrarile
realizate in plus, argumentand ca anumite lucrari
«profitd» doar unora dintre vecini, nu si lor. lar
acestia sunt convinsi ca au dreptate si ca asa este
echitabil sa procedeze. De ce? Deoarece criteriul
pe care il iau in
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considerare este cel al proximitdtii situdrii spati-
ului comun fatd de apartamentul unuia sau
altuia dintre vecinii de imobil. De aici, remarcam
mentalitatea destul de raspanditd ca au obligatia
sa suporte costurile aferente lucrarilor doar pro-
prietarii care sunt utilizatori preponderenti ai
acelor spatii, in timp ce restul, care nu folosesc la
fel de des portiunile sau elementele respective,
se considerd indreptdtiti s3 nu contribuie la
finantarea acelor lucrdri de care «nu benefici-
azd». Sa plateasca doar cel care beneficiazd!

Un exemplu clasic este cel al proprietarilor de
apartamente de la etajele intermediare, care
considerd ca repararea acoperisului este doar
obligatia celor carora eventual le ploud in aparta-
ment, respectiv proprietarii de la ultimul etaj. Un
alt exemplu este reconditionarea sau repararea
parchetului / pardoselilor din holul care

deserveste doar apartamentele de la un anumit
etaj si care, in perceptia proprietarilor de la alte
etaje, au fost «comandate» sau « profitd» doar
proprietarior care le utilizeaza sd ajungd in casa
proprie. Aceastd abordare este atat incorecta din
punct de vedere moral, cat si ilegala.

Obligatia este a tuturor

Legea nu distinge in functie de acest criteriu,
subiectiv perceput, al proximitdtii spatiului
comun fatd de unul sau altul dintre aparta-
mente. Indiferent de locul situdrii sale, atat timp
cat lucrarea priveste un spatiu definit de lege ca
fiind obiect al proprietdtii comune, obligatia de
platd este a tuturor vecinilor. Ins, in absenta
unor clauze scrise care sa descriere absolut toate
lucrarile ce fac obiectul executiei, asumate prin
semnaturd de toti proprietarii din cladire, in caz
de neplatd, totald sau partiald, specialistul nu se
poate indrepta cu succes in instantd pentru
recuperarea acestor sume de bani, chiar daca
lucrarile sunt executate asupra spatiilor care
sunt in proprietatea comuna a tuturor vecinilor
de apartamente. Astfel, se ajunge in situatia in
care pretul lucrarilor suplimentare nu mai poate
fi niciodatd recuperat, sau este doar partial recu-
perat, iar aceasta doar in masura in care o parte
dintre vecini, aceia de bund credintg, aleg sa con-
tribuie la achitarea acestuia. In consecintd, de
multe ori o abordare riguroasa a intocmirii unui
contract se dovedeste a fi mult mai rentabild
prin raport cu pagubele pe care executantul le
poate suporta in caz de neplata. Legislatia nu
protejeaza prin ea insasi aceste situatii de lucrari
la spatiile comune, singurul care poate avea acest
rol fiind un contract intocmit exact si la timp.
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