GUVERNUL ROMANIEI Jﬂf s
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativd pentru completarea Legii nr. 230
privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, initiatd de
domnii deputati Emilian Francu si Traian Dobre din Grupul parlamentar al
PNL (Bp. 326/2008).

L. Principalele reglementari

Aceastd initiativd legislativi are ca obiect de reglementare
completarea Legii nr.230/2007 privind infiintarea, organizarea §i
functionarea asociatiilor de proprietari cu un nou articol, art.12', avand in
continut prevederea expresa a posibilitatii efectudrii mansardarii cladirilor
multietajate ,, numai cu acordul proprietarului cladirii sau cu acordul dat
in formd autenticd de 2/3 din proprietarii clddirii, intre care, in mod
obligatoriu, trebuie sd figureze cei de la ultimul nivel, direct afectati de
mansardare".

I1. Propuneri si observatii

1. Tin&nd seama ca activitatea de mansardare (construire de locuinte
prin mansardare) constituie o optiune a proprietarilor cladirii, iar nu o



obligatie a acestora (mansardarea nefiind de interes public/general),
asociatia de proprietari avand drept scop administrarea §i gestionarea
proprietdtii comune care, pe langd drepturi, impune obligatii pentru toti
proprietarii - potrivit art.4 alin.(1) din Legea nr.230/2007 - apreciem ca
fiind suficiente prevederile Legii nr.230/2007 si in completare, ale
Codului civil, proprietarii/adunarea generald a acestora putand decide
asupra tuturor masurilor care 1i intereseazd - inclusiv asupra executarii
lucrarilor de mansardare - in conditiile acestor reglementari In vigoare, cu
respectarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

2. In plus, este de retinut natura juridicd a celor doud drepturi de
proprietate, respectiv, dreptul de proprietate exclusiva ce apartine fiecarul
proprietar asupra bunului principal (in spetd, locuinta din condominiu) si
dreptul de proprietate comund pe cote-parti stabild (perpetud) si fortatd
asupra bunurilor considerate ca accesorii pe langd bunurile principale,
drept ce apartine tuturor coproprietarilor, fiecare coproprietar fiind titular
exclusiv asupra cotei—parti ideale si abstracte din dreptul sau.

Cu alte cuvinte, in cauzd se pune problema stabilirii limitelor
dreptului de proprietate in cazul bunurilor aflate in coproprietate fortata si
perpetud 1n blocurile cu mai multe locuinte, in care, potrivit legii, se
constituie asociatii de proprietari.

Sub acest aspect, retinem cd dispozitiile art. 44 alin. (1) din
Constitutie, care consacrd garantarea dreptului de proprietate privata,
prevad, in teza a doua, cd atat limitele, cat st continutul acestui drept "sunt
stabilite de lege”. Rezultd, in mod evident, ca limitele aduse prin lege
dreptului de proprietate asupra partilor destinate folosirii in comun de
cétre toti proprietarii dintr-o cladire cu mai multe locuinte sau dreptului de
proprietate asupra spatiului a cdrui destinatie se doreste a fi schimbata se
justificd constitutional prin asigurarea posibilittii  efective de
administrare, folosire, intretinere si exploatare a imobilului in interesul
tuturor proprietarilor de locuinte din acel imobil. Or, mansardarea blocului
de locuinte iIn nici un caz nu poate avea ca justificare asigurarea
imobilului in interesul tuturor proprietarilor de locuinte din acel imobil.

Asa fiind, din textul propus, rezultd cd ar putea fi afectat/restrans
dreptul de proprietate al unei treimi din proprietarii cladirii, fard a se
impune aceasta pentru vreunul din motivele prevdzute la art. 53 din Legea
fundamentald si fard a se realiza interesul imediat al asociatier de
proprietari existente, ci, eventual, al unor terte persoane fizice/juridice

2



(care ar urma si devind, ulterior, proprietari ai noilor locuinte/spatii de la
mansarda).

Lipsa unei prevederi exprese a manifestdrii acordului tuturor
proprietarilor, ca o conditie peremptorie a executdrii oricaror lucrdri de
mansardare deasupra terenului si a spatiilor aflate in coproprietate
indiviza, fortatd si perpetud, reprezintd o ingradire neconstitutionald a
dreptului de proprietate al acestora.

3. Trebuie mentionat, totodatd, cd mansardarea, constituind doar o
optiune a proprietarilor interesati, nu se regdseste intre lucrarile de
consolidare reglementate potrivit Ordonantei Guvernului nr.20/1994
privind mdsuri pentru reducerea riscului seismic al constructiilor
existente, republicatd, si nici intre masurile speciale pentru reabilitarea
termica a cladirilor de locuit prevazute la art. 3 din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr. 174/2002 privind instituirea mdsurilor speciale pentru
reabilitarea termicd a unor blocuri de locuinte-condominii, putandu-se
realiza, 1nsd, In conditiile acestui din urma act normativ, odata cu lucrdrile
de reabilitare termicd (cu suportarea costurilor de cdtre cel interesati,
potrivit art. 11 al acesteia), astfel cd nu se justificd necesitatea si a unei
norme speciale, cu caracter imperativ, in scopul propus, care ar apare ca
afectind/restrangand dreptul de proprietate/coproprietate.

I11. Punctul de vedere al Guvernului

Avénd in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.
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Domnului senator Ilie SARBU

Presedintele Senatului



