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CAPITOLUL I  
NOȚIUNI INTRODUCTIVE

1. Introducere

Partea comună a generat, generează și va genera cea mai 
aprinsă dispută existentă între proprietari și între proprietari și 
asociația de proprietari, discuții care de multe ori sunt tranșate în 
fața instanțelor de judecată. Proprietarul dorește să aibă confort, 
utilități, servicii și tot ceea ce reprezintă parte comună să fie în 
bună stare de funcționare. Toate acestea presupun un cost, cost 
suportat de către asociația de proprietari care la rândul ei recupe-
rează acest cost prin intermediul listelor lunare de întreținere de la 
toți proprietarii. 

Proprietarul își dorește ca asociația de proprietari să nu rămână 
în pasivitate și să rezolve problema sesizată în cel mai scurt timp 
posibil. Organele de conducere ale asociației, acționează cu o 
oarecare întârziere sau nu reacționează în niciun fel, lăsând pro-
prietarul, de multe ori, să se descurce singur, fără a conștientiza 
răspunderea pe care o poartă. Acționează cu întârziere pentru că 
este nevoie de o hotărâre sau o decizie, de o prevedere bugetară 
și cel mai important este nevoie de bani. Nu acționează în niciun 
fel asociația pentru că nu are organe de conducere sau pentru că 
cele existente sunt lipsite de implicare și/sau reacție la solicitările 
proprietarilor preferând să încerce transferul responsabilității în 
sarcina proprietarului. 

Alături de asociația de proprietari, intră în discuție și proprieta-
rii din cadrul condominiului care, pe de o parte votează în cadrul 
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adunărilor generale și astfel își exprimă un punct de vedere (și 
asupra părților comune), iar pe de altă parte suportă, fiecare, costul 
pentru menținerea în bună stare de funcționare a părților comune. 

Părțile comune cad în sarcina asociației. Prin urmare buna 
funcționare, întreținerea și remedierea a tot ceea ce reprezintă 
parte comună, este o obligație a asociației de proprietari. Asociația 
de proprietari, pe lângă drepturi, are și o serie de obligații, în raport 
cu proprietarii. Una din aceste obligații este reprezentată de cea 
privind buna funcționare a părților comune.

În concret, în această carte, voi aborda cele mai întâlnite situații 
cu care se confruntă proprietarii și/sau asociațiile de proprietari: 

•  spargerea unor țevi de distribuție a apei și/sau agentului 
termic;

•  reparațiile și/sau întreținerea părților comune;
•  infiltrațiile apărute de la terasa/acoperișul blocului;
•  inundațiile produse de partea comună sau de partea de pro-

prietate individuală;
•  inspectarea părților comune;
•  repartizarea costurilor care privesc partea comună,

alături de procedurile puse la dispoziția proprietarului prejudiciat 
pentru a acționa împotriva asociației de proprietari sau împotriva 
unui alt proprietar în vederea obligării la rezolvarea situației și aco-
perirea prejudiciului încercat. La fel, asociația de proprietari are o 
serie de proceduri puse la dispoziție de legiuitor pentru a atrage 
răspunderea proprietarului care nu permite intervenția la par-
tea comună, care nu permite accesul pentru inspectarea părților 
comune, care nu își menține în bună stare de funcționare propria 
instalație. Nu doar proprietarul are drepturi ci și entitatea juridică, 
asociația de proprietari.

Se impune ca de la începutul cărții să fac o sinteză a ceea ce 
presupune acest subiect abordat, subiect de mare interes pentru 
proprietari dar și pentru cei implicați în organele de conducere ale 
asociațiilor de proprietari, astfel încât fiecare să poată avea o ima-
gine de ansamblu, urmând ca parte din situațiile posibile să fie 
tratate pe larg în cuprinsul cărții.
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