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Abstract. This article relates to the technical and economic expertise of the real estate. The
investigation touches on the way in which the real estate expertise contributes in order to determine
the quota regime or to recalculate the shares allocated to the common property, depending on the
different factors in different situations.

The article draws attention to the current social impact caused by the lack of appropriate rules
for dealing with cases and litigations between right holders of common estate. In the same order, the
article focuses on the collisions in real estate market reports through the assurance of the parties
involved in the development of real estate.
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INTRODUCERE

Problema de stabilire si recalculare a cotelor pe bunurile imobile proprietate comuna in diferite
scopuri, prezintd un impact social semnificativ in conditiile dezvoltarii intensive a relatiilor sociale.
Raporturile de corelare a cetétenilor, stipulate de prevederile cadrului legal actual, presupun aparitia
unor conexiuni de interese referitoare la bunurile imobile comune. Acest fenomen nu poate fi neglijat
in prisma valorii semnificative a obiectelor imobile din punct de vedere a costului si importantei vitale
acestora pentru existenta si activitatea umana.

Drept temei pentru aparitia notiunii de cotd — parte prezintd existenta dreptului a mai multor
persoane pe un bun proprietate comuna. Proprietatea este comuna in cazul in care asupra unui bun au
drept de proprietate doi sau mai multi titulari de drept [1, art. 344, alin. (1)]. Desi tematica prezentului
articol se referd la analiza relatiilor de coproprietate pentru bunuri imobile caracterizate cu cotele
delimitate a partilor, sau prin notiunea prevazuta de legislatia actuald — cotele parti ideale, [1, art.356,
alin.(1)], tangential, se atinge si statutul cotelor in devalmasie. Cotele parti in devalmasie, sau prin
alte cuvinte cotele nelimitate sunt utilizate in situatiile cand proprietatea comuna apartine la doi sau
mai multi coproprietari fara determinarea clara a partilor acestora in marimi cantitative sau calitative.
In mare parte acest tip de drept apare la bunurile imobile ce apartin familiilor in urma procuririi in
timpul casniciei [2,art.20] sau privatizarii locurilor de locuit [3, art.10], sau in alte cazuri in temeiul
legii sau a unui act juridic. Ulterior, la efectuarea unor tranzactii sau altor operatiuni cu bunurile
imobile ce apartin coproprietarilor In devalmasie, la initiativa coproprietarilor sau altor parti
cointeresate, se stabilesc cotele parti delimitate sau ideale. Astfel, poate fi rezumat ca cotele parti in
devalmasie prezintd o etapa preliminara si provizorie in procesul de determinare a cotelor delimitate
pe proprietate comuna.

In linii generale, regulile care reglementeaza procedura de determinare a cotelor —parti in
proprietate comuna sunt stabilite, insd acestea (norme) nu prevad in plind masurd dinamica de
modificare a bunurilor imobile, starea acestora in urma factorilor agresivi naturali si antropici,
schimbarea statutului si investitii in repararea si mentinerea acestor bunuri. Un alt factor
nereglementat prezinta modificarea in timp a sensului valoric al bunului imobil Tn urma schimbaérilor
conditiilor geografice, climatice, economice, sociale, etc.

Necesitatile in revizuirea normelor de abordare a problemei de calculare si recalculare a cotelor
parti in proprietate comuna serveste un motiv pentru cercetarea stiintifica a problemelor de expertiza
tehnico-economica a bunurilor imobile.

190



MATERIAL SI METODA

In cadrul cercetarilor sunt utilizate metode de abordarea sistemica si analiza monografica pe
domeniul investigat, precum si domeniile tangentiale. Ca domeniile tangentiale sunt vizate activitati
in lucrdri cadastrale, evaluarea bunurilor imobile, masuratori geodezice, proiectarea si expertiza
constructiilor, si alte sectoare de activitate in economia nationald, ce au implicatiile practice la
obiectul cercetarii. Cercetarile sunt executate in baza metodologiei de studiul critic al bibliografiei,
analiza si deducerea esentei a reglementarilor relatiilor sociale cu privire la utilizarea bunurilor
imobile proprietate comuna.

Proprietatea comuna in devalmasie

Cotele parti nedelimitate, pe proprietate in devalmasie, presupun apartinerea intregului bun
imobil la cativa coproprietari, fara determinarea cotelor ideale. Deseori, conform prevederilor
cadrului legal, cota parte in devalmasie se stabileste in mod automat la momentul aparitiei drepturilor
pe proprietate comund. Coproprietate In devalmasie devine subiect direct al tematicii abordate la
momentul aparitiei problemei de atribuirea bunurilor comune regimului proprietatii comune pe cote-
parti in diferite scopuri: desfiintarea relatiilor de familie, divizarea businessului, dezvoltarea bunului
imobil, vanzarea silita, etc. Pentru partajarea bunurilor imobile comune in devalmasie, se prezuma ca
partile sunt egale intre coproprietari [2, art.26, alin.(1)]. In practici insa, sunt dese ori intalnite cazuri
de dezacordul coproprietarilor la parti egale din proprietate comuna, datorita diversitatii a cotelor de
participare a lor 1n crearea si/sau mentinerea bunului imobil. Datorita faptului, ca stabilirea regimului
de proprietate in cote parti delimitate, in multe cazuri este o etapa a litigiului Intre partile cointeresate,
procedura de calcul a marimii cotelor urmeaza a fi bine reglementat pentru evitarea interpretarilor
dubioase si controversate. Ca o masura de prevenire a astfel de litigii, se practica descrierea situatiilor
de partajare in rapoartele preliminare — contractele matrimoniale, statutele entitatilor, contractele de
investitii, memorandumuri, etc. O parte de situatii sunt reglementate de cadrul legal actual.
Neconformitatile situatiilor din practica cu cele din rapoartele de statut se datoreaza complexitatii
activitdtii umane fascinante, aparitiei practicii noi, conditiilor Imprejurdrii sociale si altor factori
variabili.

Calcularea cotelor parti delimitate

Coproprietarii devalmasi a proprietatii comune, aparute in baza legii sau unui act juridic, pot
initia delimitarea cotelor parti din proprietatea comuna prin procedura notariald sau prin instanta cu
prezentarea dovezilor scrise despre participarea lor la dobandirea proprietatii comune in devalmagsie
[6, art.66]. Procedura de delimitare a cotelor parti, sau de partajare dese ori prezinta o parte de litigiu
intre coproprietari devalmasi. Astfel, este necesard o clasificarea reglementata a calculdrii cotelor
ideale in functia de participare a coproprietarilor in crearea, mentinerea si imbunatatirea proprietatii
comune. In lipsa intelegerilor preliminare, autentificate (exemplu — contract matrimonial), dovezile
partilor in vederea justificarii priorititilor pe bunuri comune sunt greu dovedite. In acest caz instanta
se referd la opinia specialistului/expertului pentru stabilirea cotelor parti. Pentru argumentarea
recomandarilor propuse, precum si pentru protejarea profesionald, executantul lucrarilor de expertiza
are nevoie de un cadru normativ bine dezvoltat si autentificat. In prezent, lipsa normelor de
reglementare creeaza situatii dubioase, formeaza platou pentru corupere si majoreaza riscul pentru
activitatea data. Acest fapt se reflecta direct la pretul serviciilor si calitatea acestora.

In situatia financiard de insolvabilitate, la distributia intermediard a masei debitoare [4,
comitetul creditorilor aproba cota de distributie la propunerea administratorului/lichidatorului. Daca
nu s-a constituit un comitet al creditorilor, cota de distributie o stabileste administratorul/lichidatorul
si 0 aproba instanta de insolvabilitate [4, art.157]. In aceiasi ordine de idei, este nevoie intr-un
complex de acte normative stabilite pentru solutionarea diferitor cazuri cu scopul evitarii prejudiciilor
financiare a partilor implicate in proces de partajare in scopul acoperirii datoriilor.

Un alt sens al cotei parti din proprietate comuna apare la calcularea cotizatiilor de participare a
titularilor de drepturi pe incaperile izolate din blocuri locative in proprietatea asociatiilor de locatari,
condominiului. Acest sens al cotei-parti mai poarta notiunea de “cota indiviza”, cea ce caracterizeaza
imposibilitatea stabilirii in naturd a partilor ce apartin incaperilor izolate din spatiile cladirii
proprietatea comund. Modul de calcul al cotei parti indivize pentru Incaperile izolate din blocurile
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locative se stabileste dupa prevederile Legii condominiului [5, art.7], in functie de suprafata totald a
incaperii izolate din suma suprafetelor a tuturor incaperilor izolate din bloc. Acelasi principiu se
urmadreste in procedura de formare a constructiilor prin divizarea in Incdperi izolate [9,art. 8, alin4]

In acelasi timp, Legea condominiului [5] presupune diferentierea cotelor parti la decizia
adundrii generale a locatarilor. Acest fapt denota despre existenta situatiilor cand cotele pot fi stabilite
dupa alti factori decat suprafata, cum sunt: tipul incaperilor, modul de asigurare a blocului,
repartizarea sarcinilor pentru mentinerea spatiilor comune, etc. Astfel, ca exemplu, proprietarii
incdperilor izolate cu destinatia comerciald de la parterul blocurilor locative urmeaza sa preia o
sarcind mai mare din cotizatii pentru reparatia edificiilor de pe terenul aferent, in timp cénd
proprietarii incaperilor superioare achitd mentinerea si reparatia scarilor si acoperisului. In prezent,
modul de calcul al cuantumului cotelor in functie de alti factori nu este descris. Lipsa descrierii clare
pe acest segment normativ creeaza un impact de interese si situatii de conflict. O tangenta analogica
acestor conditii se urmareste si in procedura de delimitare a proprietatii publice [10, art. 22 (3)], pentru
cazuri in care intr-o cladire existd Incdperi izolate proprietate publica a statului.

Recalcularea cotelor parti

O alta situatie litigioasd se creeaza in cadrul procesului de recalculare a cotelor parti in
proprietate comund in urma dezvoltarii bunului imobil in conditii speciale. Este vorba de situatia,
cand bunul imobil - proprietatea comuna este dezvoltat de catre unul, sau o parte de coproprietari din
sursele proprii fara implicarea altor coproprietari. Conform cerintelor normative, investitii financiare
in constructia/reconstructia/reparatia/restaurarea proprietdtii comune sunt inzestrate cu proiect de
investitii, care urmeaza sa contind studiul de fezabilitate. Unul din compartimente al studiului de
fezabilitate pe proiectului de investitii trebuie sd contind capitol de recalculare a cotelor-parti a
coproprietarilor in urma lucrarilor proiectate. Dar din cauza diferitor factori, dese ori sunt intalnite
conflicte intre coproprietari privind dezacordul acestora cu cotele stabilite intre ei. Acestea situatii
apar ca efect de nerespectarea procedurii de constructie, neajunsul sistemului de administrare a
calitatii in constructii, costurile inalte a expertizei tehnico-economice si studiului de fezabilitate
pentru proiecte. Investitiile se fac fara proiecte sau cu proiecte care nu contin acordul coproprietarilor
la modificarea cotelor in urma acestor investitii.

Lipsa unor norme clar stabilite in vederea recalculdrii cotelor in urma reconstructiei bunului
imobil formeazi un sir de colizii la studierea diferitor cazuri. In mod tacit, cotele se raporteaza
diferitor tipuri de suprafete, volumului, numarului cantitativ sau altor parametri tehnici ai bunului
imobil. Insd, daca bunul imobil ce apartine la mai multi coproprietari este reparat din sursele unora
din parti cu sau farda modificarea parametrilor tehnici — suprafata sau volumul cladirii, la vanzarea
acestui bun, pretul de realizare urmeaza a fi repartizat echivalent cotelor detinute.

Cu toate ca legislatia prevede respectarea drepturilor pentru coproprietarul care a facut din
contul sau, cu acordul celorlalti coproprietari, bunului comun imbunatatiri inseparabile are dreptul sa
ceara modificarea respectiva a cotelor-parti sau compensarea cheltuielilor [1, art. 346, alin.(2)], in
practica este foarte anevoios de determinat ponderea cheltuielilor de reparatie, luand in vederea
timpul de executare, conditiile de piata, specificul obiectului, diferite tipuri de valoare si depreciere
precum si alti factori importanti. Prin alte cuvinte, suplimentul la valoarea de piata, cauzat reparatiei
nu corespunde cheltuielilor suportate pentru aceasta reparatie. Aceasta necorespundere are un caracter
ambisens. Ca exemplu, un complex de lucrari simple cu cost redus, poate ridica semnificativ valoarea
bunului si invers, cheltuielile pentru o reparatie complexad cu materiale si tehnologii costisitoare poate
sa nu se reflecte efectiv asupra pretului de piata al bunului imobil.

Urmadrind prevederile Legii cadastrului [8, Art. 40, alin.3], si anume modificarile din 2016
(Legea nr.180, din 21.07.2016), in cazul in care bunul imobil proprietate comuna pe cote-parti a fost
reconstruit sau supus distrugerii (demolarii) parfiale, pentru efectuarea inregistrarii in registrul
bunurilor imobile, la Inregistrarea dreptului, suplimentar la actele ce confirma reconstruirea sau
distrugerea partiald a bunului, se prezinta contractul coproprietarilor privind recalcularea cotelor-parti
sau contractul privind incetarea proprietatii comune pe cote-parti, dupa caz. Prin astfel de norme,
legiuitorul creeaza conditiile de activitate in domeniul de expertiza tehnico-economica. Se formeaza
cererea pe piatd imobiliara, care urmeaza a fi satisfacuta cu oferta agentilor economici competenti in
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domeniul evaluarii bunurilor imobile, lucrarilor cadastrale, expertiza tehnico — economica. in functia
institutiilor de resort intrd asigurarea activitatii date cu norme reglementatore pentru evitarea
impactului pe segmentul dat al pietei.

In aceiasi ordine de idei poate fi mentionat si situatia de recalculare a cotelor parti din
proprietate comuna in procedura de extragerea datoriilor pentru creante sau stingerea obligatiilor
fiscale prin executare silita [7, cap.9]. Ca un exemplu de situatii de colizie poate fi cazul, cand in
functie de cota debitorului, dintr-un complex de producere se extrage un bun imobil, fard care este
imposibil ciclul de producere (frigider, garaj, cintar, etc.).

Formarea bunurilor imobile prin divizare

Multe cazuri 1n practica relatiilor de coproprietate pe bunuri imobile aduc la situatie cand este
necesar de stabilit in natura partile din bunuri imobile ce apartin la mai multi coproprietari. In conditia
formarii unor bunuri imobile noi si independente din cele existente, in functia de cotele detinute de
coproprietari, este utilizata procedura de formare a bunurilor imobile prin divizare cu incetarea prin
procedura data a proprietatii comune [9, art. 11].

Formarea bunului imobil presupune crearea unui obiect imobiliar separat. Astfel, conditiile de
executare a acestei operatiuni strict se marginesc de activitatea de proiectare si
constructie/reconstructie. Proiect de divizare a cladirilor si Incaperilor izolate urmeaza a fi avizat de
organele institutiilor de resort referitor la respectarea conditiilor de constructie si urbanizare.

Determinarea Modului de folosire

Determinarea modului de folosire presupune stabilirea regimului de utilizare a bunului comun
prin acordul coproprietarilor sau, in caz de divergente, prin hotarire judecatoreasca in baza unei
aprecieri echitabile a intereselor tuturor coproprietarilor [1, art. 347, alin.(2)]. Prin alte cuvinte,
procedura de determinare a modului de folosire prezinta o actiune de asociere a cotelor ideale cu
partile materializate ale bunului comun, ce apartin fiecdrui coproprietar, exprimate in unitatile
tehnico-economice. Practica actuala la determinarea modului de folosire, experimentatd de
specialisti, aratd o tendintd pronuntatd in determinarea modului de folosire in functie de unitatile
tehnice. Altfel, cotele parti se exprima in suprafata spatiilor din cladire, numarul de camere, numarul
de constructii adiacente, numarul locurilor de parcare, edificiilor, etc. Procedura de stabilire a modului
de folosinta are un sir de avantaje fatd de formarea bunului prin divizare. Favoarea principala este
pastrarea integritatii bunului imobil initial cu mentinerea cerintelor urbane fata de constructii in
proprietate comuna. Un alt avantaj este costul mai ieften al procedurii, datorita lipsei necesitatii de
proiectare si reconstruiri. Un factor foarte important la estimarea acestei proceduri este posibilitatea
credrii spatiilor de utilizare comuna intre partile folosite de coproprietari, cea ce este imposibil la
formarea prin divizare.

Problema principald a procedurilor de formare si stabilire a modului de folosire constd in
imposibilitatea compardrii echivalente a elementelor constructive cu diferite destinatii, materiale de
constructii, stare si utilitate. Ca exemplu, se echivaleaza suprafata beciului cu suprafata garajului sau
bucatiriei. In aceiasi ordine de idei se partajeazi spatiile comune - indivize, necesare fiecarei din parti
utilizatoare — veceuri, coridoare, bucatarii, etc. Indeosebi aceasta problema se acutizeaza la aplicarea
procedurii pentru partajarea locuintelor.

REZULTATE SI DISCUTII

Ca rezultatul efectiv al prezentului articol se prezuma formularea impactului social si economic
la nivel ramural de ordin teoretic si practic ce tine de operarea raporturilor cu bunurile imobile
proprietate comund. Ca efect al prezentului mesaj poate fi inaintarea propunerii de suplinirea si
modificarea cadrului legal, care sa rezulte logic din investigatiile efectuate in lucrare, contribuind la
optimizarea doctrinei in problemele vizate si la perfectionarea legislatiei in vigoare.

Informatia prezentatd, precum si conceptul de bazd al prezentului articol pot fi utilizate in
practica profesionald a specialistilor - experti in bunurile imobile, pentru studenti, practicanti,
doctoranzi, cadrul didactic la efectuarea cercetarilor in domeniu si alte parti implicate in procesele pe
piata imobiliara.
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Problemele descrise in capitolele acestei lucrari, precum si concluziile mentionate in fiecare
sectiune, pot servi un temei pentru initierea unor lucrari de cercetare in domeniul expertizei tehnico-
economice a bunurilor imobile.
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