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Impdrtirea unor spatii comune din
imobilele cu mai multi proprietari

Situatia clasica, cel mai des intélnita la imobilele construite in perioada
antebelica sau interbelica, majoritatea situate in zonele centrale si ultracentrale
ale Bucurestiului sau oraselor mari, este urmatoarea: o parte dintre
apartamente au fost retrocedate vechilor proprietari deposedati abuziv de
imobile si o alta parte au ramas in proprietatea chiriasilor statului. Acest mix
genereaza o serie de neintelegeri intre proprietari, intrucat exista diferente _. ..
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/\
n aceste imobile, o dificultate majora este creata si de

lipsa unui organ de gestiune si administrare, precum

asociatia de proprietari si structurile aferente acesteia,
ceea ce face ca rezolvarea tuturor aspectelor administrative
si locative ale spatiilor comune sa fie lasate la ,mica
Intelegere” a coproprietarilor.

Un potential nevalorificat

Exista spatiile comune clasice, precum holurile de acces,
casa scarii, instalatiile, fatada, terasele, acoperisul care vor
ramane intotdeauna fn coproprietatea fortata a proprietarilor
apartamentelor si a cdror stare de intretinere depinde de
bunavointa — de multe ori inexistenta — a diverselor categorii
de coproprietari. Insg, in multe situatii, in aceste imobile vechi
(in special cele care se incadreaza in categoria vilelor) exista
spatii generoase la subsol si mansardd/ poduri locuibile care
sunt lasate fn voia sortii. Motivul este ca acestea constituie tot
obiectul dreptului de proprietate comuna indiviza, niciunul
dintre proprietarii de apartamente neputand sa reclame un
drept de proprietate exclusiva asupra lor. Proprietarii, care in
alte situatii si-ar da interesul pentru intretinerea spatiilor
respective, iau aceasta situatie ca pe un dat, lasand impreuna
cu restul aceste spatii intr-o stare precara de intretinere.
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Totusi, exista solutii la care se poate recurge, cu scopul
de a transforma aceste spatii ale tuturor, din spatii aban-
donate in spatii care sa fie detinute in proprietate exclusiva
de catre unul sau mai multi dintre coproprietari.

In cdutarea unei solutii amiabile

Solutia poate fi una amiabild, care implica participarea in
unanimitate a proprietarilor la incheierea in fata notarului a
unui set de documente prin care partile isi dau acordul privind
schimbarea destinatiei din spatiu de folosintd comuna (subsol,
mansarda, uscatorii etc.) in spatiu de folosintd exclusivd, crearea
de carti funciare individuale pentru aceste spatii nou create,
urmate de transferul prin vanzare sau alte forme translative de
proprietate catre unul sau mai multi dintre coproprietari. Acest
deznodamant este fnsa unul putin probabil, deoarece relatiile
dintre vecini sunt mai degraba deja tensionate, iar opozitia a
cel putin unuia dintre acestia face imposibila parcurgerea si
finalizarea demersului pe cale notariala.

In aceste ipoteze conflictuale exista insd si varianta de a
apela la instantele de judecata pentru iesirea din indiviziune
cu privire la podul, subsolul sau alte incaperi din imobil.

In functie de configuratia si suprafetele efective, acestea fie
pot fi partajate in naturd si formate loturi care se vor atribui in
proprietate exclusiva tuturor partilor litigante, fie pot fi atribuite
doar unora sau unuia dintre proprietari, cu obligarea la plata
unei sulte catre partea careia nu i-a fost atribuit in natura
imobilul. Binelnteles, posibilitatea schimbarii destinatiei va face
obiectul unei analize de specialitate In cadrul probei cu expertiza
tehnica judiciara, care de asemenea va propune si formarea de
loturi spre atribuire. Vor exista spatii a caror destinatie nu va
putea fi schimbatd, datorita functiunii preponderent tehnice si
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al céror rol este sa deserveascd toate proprietdtile exclusive
existente in imobil, insd aceste aspect, astfel cum mentionam
anterior, va fi determinat de un expert judiciar.

Dat fiind ca unul dintre punctele importante urmarite de
partile participante la un astfel de litigiu este si inregistrarea
proprietatilor individuale nou formate in cartea funciarg, este
deosebit de important sa se acorde o atentie deosebita
formuldrii obiectivelor expertixelor de specialitate si stabilirii
corecte si complete a cadrului procesual. Vestea buna este
insd ca exista pérghii legale care, corect folosite, pot pune
capat unor situatii neplacute si mai ales daunatoare starii
generale a constructiilor.
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