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Proiect
PARLAMENTUL REPUBLICII MOLDOVA

LEGE
CU PRIVIRE LA CONDOMINIU

Parlamentul adopta prezenta lege organica.

Capitolul |
DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Obiectul de reglementare si scopul legii

(1) Prezenta lege reglementeaza relatiile de proprietate in condominiu,
modul de administrare, exploatare si Instrdinare a proprietdtii si de transmitere a
drepturilor asupra acesteia in condominiu, modul de constituire, Tnregistrare,
modificare si desfiintare a condominiului, modul de infiintare, inregistrare,
functionare si dizolvare a Asociatiilor/Comunitatilor de proprietari in
condominiu.

(2) Scopul prezentei legi este de a asigura administrarea si functionarea
corespunzatoare a condominiului, apdrarea drepturilor si intereselor legitime ale
proprietarilor de unitdti din condominiu, inclusiv securitatea fizica si financiara a
acestora, precum si siguranta cladirilor, unitatilor si partilor din condominiu.

(3) Fiecare persoana care devine proprietar al unei unitdti in condominiu
devine, de plin drept, membru al asociatiei/Comunitatii de proprietari in
condominiu in conditiile prezentei legi.

Articolul 2. Domeniul de aplicare

(1) Prezenta lege se aplica:

a)  relatilor In  condominiu,  relatillor  proprietarilor  si
Asociatiei/Comunitatii de proprietari in condominiu, precum si relatiilor cu
persoanele terte;

b) in relatiile ce tin de administrarea, intretinerea si exploatarea proprietatii
comune Th condominium;

c) in toate cazurile in care existd premise pentru constituirea
condominiului.

(2) Legislatia cu privire la condominiu face parte din legislatia civila si
include prezenta lege, Legea nr.75/2015 cu privire la locuinte, Codul civil al
Republicii Moldova nr.1107/2002, alte acte legislative ce reglementeaza
raporturile de drept civil in domeniu.

Articolul 3. Notiuni principale

Tn sensul prezentei legi, urmatoarele notiuni semnifica:

administrator al condominiului (in continuare — administrator) — persoana
fizica sau juridica, alta decit Asociatia/Comunitatea de proprietari n
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condominiu, selectata la necesitate si desemnata prin concurs sau alta modalitate
specificata de catre proprietarii din condominiu sau autoritatile administratiei
publice locale, abilitatd sa exercite functiile de administrare a condominiului n
conformitate cu prezenta lege;

asociatie de proprietari in condominiu — persoana juridica de drept privat
si organizatd sub forma juridicd de asociatie, infiintatd din cel putin doi
proprietari, in scopul administrarii condominiului (in continuare — Asociatie),

comunitate de proprietari in condominiu — colectivitate formata din doi
sau mai multi proprietari in condominiu, fard statut de persoana juridica, care
detine capacitatea de folosinta si de exercitiu in masura prevazuta de prezenta
lege, in scopul administrarii condominiului (in continuare — Comunitate);

condominiu — totalitate de bunuri imobile formate dintr-un teren cu una
sau, in conditiile art. 8, mai multe cladiri in care existd: a) unitati care fac
obiectul dreptului de proprietate exclusiva; si b) parti comune care fac obiectul
dreptului de proprietate comuna si Sint destinate satisfacerii cerintelor de trai (in
special dreptul la locuintd) a doud sau mai multe persoane;

cota-parte — cota-parte din dreptul de proprietate comuna, care ii revine
fiecarui proprietar in condominiu fiind egala cu raportul dintre suprafata totala
a unitatii si suma suprafetei totale a tuturor unitatilor din condominiu;

cota de conmtributie — suma corespunzdtoare din cheltuielile comune,
proportionald cu cota-parte, pe care fiecare proprietar este obligat sa o plateasca
periodic, conform prevederilor prezentei legi;

cota de contributie speciala — suma corespunzatoare din cheltuielile
comune, pe care fiecare titular a dreptului de folosintd exclusiva a partilor
comune este obligat sa o plateasca periodic, conform prevederilor prezentei legi;

drept de proprietate in condominiu — dreptul de proprietate exclusiva
asupra unitatii Tmpreuna cu cota-parte corespunzatoare din dreptul de proprietate
comund, ambele apartinind aceluiasi proprietar n condominiu;

drept de proprietate comuna — dreptul de proprietate comuna pe cote-
parti fortata si perpetud al proprietarilor in condominiu asupra partilor comune.
Dispozitiile prezentei legi se aplicd In mod corespunzator in cazul in care
proprietarul cladirii detine doar un drept de superficie asupra terenului
condominiului sau un alt drept prevazut de legislatie;

drept principal de folosinta exclusiva — dreptul de folosintd al unui
proprietar de unitate asupra unor spatii din partile comune, atribuit in baza
actului de constituire a condominiului;

drept accesoriu de folosinta exclusiva — dreptul de folosinta al unui sau
mai multor proprietari de unitati asupra unor parti comune ca drept accesoriu,
legat inseparabil de dreptul de proprietate exclusivd asupra unitatii (terasa,
gradina, acoperis);

fond de reparatie si dezvoltare (in continuare — Fond) — sursa comuna de
finantare a activitatii de reparatie, modernizare si dezvoltare a partilor comune
din condominiu;
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proprietar — persoana fizica sau juridica, statul sau unitatile administrativ-
teritoriale, titular al dreptului de proprietate exclusivd a cel putin asupra unei
unitati;

unitate — locuinta, incapere izolata cu altd destinatie decit cea de locuinta
sau loc de parcare din cadrul cladirii daca intruneste conditiile prevazute de
legislatie, construitd sau care urmeazd a fi construitd, inscrisd sub numar
cadastral separat Tn Registrul bunurilor imobile, si care face obiectul dreptului de
proprietate exclusiva al proprietarului in condominiu;

parti comune — terenul si partile cladirii din condominiu care nu sint
unitati si sint destinate folosintei tuturor proprietarilor in condominiu sau unora
dintre acestia, precum si alte bunuri care, potrivit legii sau actului de constituire
al condominiului, sint destinate folosintei comune a tuturor proprietarilor in
condominiu sau unora dintre acestia;

regulament al condominiului — document de ordine internda al
proprietarilor In condominiu care contine totalitatea instructiunilor, normelor,
regulilor care stabilesc si asigura ordinea si buna functionare a unui condominiu;

terenul condominiului — terenul, in hotarele stabilite, pe care este situata
cladirea condominiului $i terenul aferent necesar pentru deservirea
proprietarilor din condominiu si exploatarea corespunzatoare a cladirii, care
constituie proprietate comuna pe cote-parti a tuturor proprietarilor din
condominiu. In cazul in care proprietarii partilor comune detin doar un drept
de superficie asupra terenului condominiului sau un alt drept prevazut de
legislatie, atunci acest drept asupra terenului face parte din partile comune, iar
referintele din prezenta lege la ,teren” se considerd referintd la dreptul
respectiv asupra terenului.

Capitolul 11
CONSTITUIREA, INREGISTRAREA SI DESFIINTAREA
CONDOMINIULUI

Articolul 4. Constituirea condominiului prin actul proprietarului sau
coproprietarilor terenului

(1) Condominiul se constituie prin act de constituire semnat de catre
unicul proprietar sau incheiat de toti coproprietarii terenului si a cladirii
amplasate pe acel teren. In cazul in care asupra terenului existd un drept de
superficie, condominiul se constituie prin act de constituire semnat de catre
unicul sau toti superficiarii.

(2) Actul de constituire a condominiului trebuie sa prevada:

a) numele sau denumirea, domiciliul sau sediul partilor la act;

b) adresa condominiului si numarul cadastral al terenului si al cladirii
condominiului;

c) descrierea completd si exactd a tuturor unitdtilor din condominiu, a
cotei-parti din partile comune care revine fiecdrei unitati si identitatea
proprietarului/proprietarilor fiecarei unitati;

d) descrierea completa si exactd a partilor comune din condominiu si a
destinatiei lor;
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e) descrierea completd si exactd a drepturilor principale de folosinta
exclusiva a partilor comune, a cotei de contributie speciald a titularilor acestor
drepturi si identificarea primului titular al fiecdrui drept principal de folosinta
exclusiva;

f) descrierea completd si exactd a drepturilor accesorii de folosinta
exclusiva a partilor comune, a cotei de contributie speciald a titularilor acestor
drepturi si identificarea primului titular al fiecdrui drept accesoriu de folosinta
exclusiva;

g) daca existd toate derogarile de la principiul proportionalititii in
suportarea cheltuielilor, inclusiv cheltuielile pe care le suportd doar anumite
categorii de proprietari Th condominiu;

h) forma de administrare initiald a condominiului (Comunitate sau
Asociatie).

(3) Actul de constituire poate cuprinde si alte prevederi referitoare la
condominiu la cererea solicitantului de constituire a condominiului.

(4) Actul de constituire a condominiului se incheie in forma scrisa.

(5) La actul de constituire se anexeazd documentatia de proiect si
autorizatia de construire a cladirii condominiului, cu exceptia cazului in care, la
data 1Incheierii actului de constituire, cladirea condominiului este data in
exploatare, este inscrisa in Registrul bunurilor imobile si descrierea ei din actul
de constituire corespunde cu starea reald a cladirii, proiectul statutului
Asociatiel/Comunitatii.

(6) Dacda actul de constituire al condominiului prevede ca forma de
administrare Asociatia, partile actului de constituire vor depune actul de
constituire al condominiului atit la organul cadastral teritorial, cit si la organul
inregistrarii de stat al Agentiei Servicii Publice. Suspendarea examindrii sau
respingerea uneia dintre cereri in temeiurile prevazute de legislatie atrage
suspendarea examindrii sau respingerea celeilalte cereri. Institutia care a
suspendat sau a respins examinarea cererii va informa cealalta institutie despre
acest fapt. Daca actul de constituire a condominiului prevede forma de
administrare Comunitatea, partile actului de constituire vor depune actul de
constituire a condominiului la organul cadastral teritorial al Agentiei Servicii
Publice.

Articolul 5. Tnscrierea condominiului in Registrul bunurilor imobile

(1) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatilor si dreptul de
proprietate comund din condominiu apar de la inscrierea lor Tn Registrul
bunurilor imobile conform actului de constituire, in conditiile prezentei legi.

(2) Cladirea care urmeaza a fi construitd, unitétile si cotele-parti aferente
acestora sint inscrise in Registrul bunurilor imobile cu mentiunea ,,bun viitor”
conform actului de constituire a condominiului, a documentatiei de proiect si
autorizatiei de construire.
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Articolul 6. Modificarea actului de constituire a condominiului

(1) Actul de constituire a condominiului poate fi modificat doar printr-un
act de modificare, incheiat de catre proprietarii care detin 2/3 cote-parti in
condominiu.

(2) Actul de modificare produce efecte fatd de toti proprietarii de la
inscrierea modificarilor in Registrul bunurilor imobile. Actul de modificare nu
poate diminua drepturile proprietarilor care nu l-au incheiat cu exceptia
diminuarii cotei-parti ca urmare a credrii de noi unitati.

(3) Schimbarea formei de administrare a condominiului din Comunitate in
Asociatie sau din Asociatie in Comunitate nu atrage modificarea actului de
constituire a condominiului. Tn acest caz, decizia de schimbare a formei de
administrare din Comunitate in Asociatie si de infiintare a Asociatiei se ia cu
votul proprietarilor care detin mai mult del/2 cote-parti.

Articolul 7. Desfiintarea condominiului

Condominiul se desfiinteaza:

a) In cazul 1n care toate unitatile au devenit proprietatea unui proprietar, la
cererea acestuia;

b) Tn baza contractului incheiat n scris intre toti proprietarii in condominiu
prin care drepturile de proprietate exclusive se sting sau se instituie regimul de
proprietate comuna pe cote-parti asupra tuturor bunurilor care formau
condominiul, sau toate bunurile care formau condominiul se impart in natura in
conformitate cu legislatia;

c) pieirii fortuite sau distrugerii cladirii.

Capitolul 111
RELATIILE DE PROPRIETATE N CONDOMINIU.
DREPTURILE SI OBLIGATIILE PROPRIETARILOR

Articolul 8. Componentele condominiului

Pot fi organizate sub forma de condominiu:

a) terenul cu cladire cu doud si mai multe unitati si parti comune, de regula
multietajata;

b) terenul cu un ansamblu rezidential format din mai multe case
individuale si/sau cladiri cu altd destinatie, amplasate izolat, insiruit sau cuplat,
in care exista unitati si parti comune, $i

c) orice alte cladiri care au in componentd unitati detinute cu drept de
proprietate exclusiva, precum si terenuri, amenajari, si/sau care beneficiaza de
servicii comunale si necomunale, care fac obiect de drept al proprietatii comune
pe cote-parti.

Articolul 9. Partile comune

(1) Constituie parti comune din condominiu urmatoarele:

a) terenul, in hotarele stabilite, pe care este amplasata cladirea si anexele,
compus atit din suprafata construitd, cit si din cea neconstruitd, care potrivit
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naturii sau destinatiei cladirii, asigura accesul, exploatarea corespunzatoare a
cladirii si deservirea proprietarilor din condominiu. Delimitarea hotarelor acestui
teren se efectueazd in conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism
respectind reglementarile privind spatiul minim necesar pentru zonele
rezidentiale (zona de odihna, teren de joaca, locuri de parcare etc.);

b) cladirea propriu-zisa cu toate anexele, elementele de echipament
comun, inclusiv partile de infrastructurd aferente acesteia, care traverseaza
unitdtile si partile comune;

c) fundatia, locurile de trecere, scarile si casa scarilor, coridoarele, peretii
perimetrali si despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune si subsolul,
destinate folosintei in comun, cosurile de fum, holurile, retelele de alimentare cu
apa potabila si apa caldd menajerd si canalizare, electrice, de comunicatii
electronice, de alimentare cu energie termicd si gaze de la bransament/racord
pind la punctul de distributie catre unitdtile aflate in proprietate exclusiva,
canalele pluviale, paratrasnetele, antenele colective, podul, pivnitele, destinate
folosintei comune, boxele, spalatoria, uscatoria, ascensorul, interfonul - partea de
instalatie de pe proprietatea comund; rezervoarele de apd, centrala termica
proprie a cladirii, tubulatura de evacuare a deseurilor menajere, structura de
rezistenta, fatadele, acoperisul, terasele;

d) alte spatii din cladire care nu apartin proprietarilor in exclusivitate si
concepute pentru a satisface nevoile sociale si de viata ale proprietarilor, inclusiv
spatiul destinat pentru agrement, dezvoltarea culturald, teren de joaca pentru
copii, educatie fizica si sport.

e) curtile, gradinile si cdile de acces amplasate in limitele terenului
condominiului.

(2) Punctele de delimitare a retelelor si instalatiilor interne din condominiu
si a retelelor si instalatiilor publice sint:

a) la retelele de alimentare cu apa — iesirea din contorul instalat in
subsolul/etajul tehnic al blocului locativ, conform avizului de bransare eliberat
de catre operatorul de serviciu;

b) la retelele de canalizare — caminul de racord la reteaua publicd in sensul
de scurgere a apei uzate;

c) la retelele de alimentare cu energie termicd prin sistem centralizat—
ultimele flanse de la a treia si a patra vana dupa blocul de elevator.

In cazul Punctului Termic Individual (PTI) la balanta furnizorului —
peretele exterior al cladirii PTI la iesirea retelelor termice.

In cazul Punctului Termic Individual (PTI) la balanta consumatorului —
peretele exterior al cladirii blocului locativ.

In cazul blocurilor locative cu noduri de elevator — ultimele flanse la
vanele a treia si a patra.

In cazul blocurilor locative cu noduri de comanda — ventilele dupa nodul
de evidenta.

In cazul blocurilor locative fara subsol — peretele exterior al blocului
locativ.
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(3) In caz de distrugere sau demolare a cladirii, terenul pe care a fost
amplasata cladirea, inclusiv terenul destinat exploatarii instalatiilor de intretinere
a cladirii s1 amenajarea teritoriului, se mentine cu drept de proprietate comuna pe
cote-parti a proprietarilor in conformitate cu cota-parte din partile comune la
momentul distrugerii sau demolarii. Coproprietarii poseda, folosesc si dispun in
continuare de acest teren in conformitate cu legislatia.

Articolul 10. Cota-parte in partile comune

(1) Cota-parte a fiecarui proprietar in proprietatea comuna (in continuare —
cota-parte) este egald cu raportul dintre suprafata totala a unitatii si suma
suprafetei totale a tuturor unitatilor din condominiu. Cota-parte se exprima in
procente cu rotunjirea pina la sutimi. Suma cotelor-parti trebuie sa fie egalad cu
100%. Calcularea cotei-parti se efectueaza de catre subdiviziunile teritoriale
competente ale Agentiei Servicii Publice sau alte intreprinderi care executa
lucrédri cadastrale sau de evaluare autorizate. Marimea cotei-parti recalculate se
inscrie in Registrul bunurilor imobile.

(2) In cazul in care dreptul de proprietate in condominiu apartine mai
multor proprietari, relatiile de coproprietate intre acestia se reglementeaza in
conformitate cu prevederile Codului civil al Republicii Moldova nr.1107/2002.

(3) Modalitatea de calculare a cotei-parti prevazute la alin.(1) din prezentul
articol este identica pentru toti proprietarii care dispun de aceleasi drepturi,
indiferent de destinatia unitatii.

(4) Nu se permite determinarea cotei-parti din partile comune ale unei sau
citeva incaperi 1zolate dintr-o cladire, daca in intreg spatiul util al acestei cladiri
nu au fost formate incaperi izolate.

(5) Regulamentul cu privire la modul de calculare a cotelor parti in
condominiu, inclusiv pentru cladirile existente, se aproba de Guvern, in
conformitate cu prevederile prezentei legi.

Articolul 11. Dreptul de proprietate in condominiu

(1) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitétii si cota-parte din dreptul
de proprietate comuna formeaza o unitate indivizibila (dreptul de proprietate in
condominiu) si nu pot fi Instrainate sau grevate separat.

(2) La schimbarea titularului dreptului de proprietate exclusiva asupra
unitdtii, la noul proprietar trece si cota-parte din dreptul de proprietate comuna.

Articolul 12. Dreptul principal de folosinta exclusiva

(1) Actul de constituire a condominiului poate atribui un spatiu din partile
comune 1n folosinta exclusiva perpetud sau temporara (drept principal de
folosintd exclusivd) a unui proprietar de unitate dacd aceasta nu contravine
destinatiei spatiului din partile comune.

(2) Dreptul principal de folosintd exclusiva se inscrie in Registrul
bunurilor imobile.

(3) Titularul dreptului principal de folosintd exclusiva poate transmite
tertilor in folosintd spatiul care face obiectul dreptului sau.
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(4) Dreptul principal de folosintd exclusiva poate fi transmis doar altui
proprietar in condominiu. Dreptul principal de folosintd exclusivd poate fi
Ipotecat atit altui proprietar in condominiu, cit si tertilor.

(5) Titularul dreptului principal de folosinta exercitd, in mod liber,
drepturile prevazute la alin.(3) si (4) din prezentul articol, fara consimtamintul
celorlalti proprietari in condominiu si fara aplicarea vreunui drept legal de
preemtiune.

(6) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfringe asupra
dreptului principal de folosinta exclusiva, doar dacd acest efect s-a stipulat
expres.

Articolul 13. Dreptul accesoriu de folosinta exclusiva

(1) Actul de constituire a condominiului poate atribui unui sau mai multor
proprietari folosinta exclusiva a terasei, gradinii, acoperisului sau a altor parti
comune ca drept accesoriu, legat inseparabil de dreptul de proprietate exclusiva
asupra unitatii (drept accesoriu de folosinta exclusiva).

(2) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfringe asupra
dreptului accesoriu de folosinta exclusiva chiar daca acest efect nu s-a stipulat
expres.

(3) Prevederile art. 12 si 13 nu se aplica asupra condominiilor din blocurile
de locuit date in exploatare pina la data intrarii in vigoare a prezentei legi, in care
sint constituite asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate si Asociatii ale
coproprietarilor in condominiu.

Articolul 14. Reconstructia cladirii din condominiu si alte lucrari

(1) Reconstructia care presupune efectuarea lucrarilor de supraetajare,
mansardare, modernizare, modificare, replanificare cu extinderea volumului,
consolidare a carcasei de rezistentd sau elementelor portante si de reparatie
capitala a cladirii din condominiu, in scopul extinderii volumului de incaperi, cu
pastrarea indicilor tehnico-economici generali ai obiectului in reconstructie si ai
aspectului armonios si unitar al Intregii cladiri, se efectueaza cu conditia:

a) incheierii prealabile a contractului de societate civild ori altui contract
corespunzadtor, intre Asociatie/Comunitate, pe de o parte, si dobinditorii noilor
unitati formate si beneficiarii modificarii unitatilor existente, pe de altd parte.
Acest contract prevede:

- modalitatea de finantare a lucrarilor de reconstructie, contributiile la
Fond si termenele de plata a contributiilor stabilite;

- estimarea volumelor de lucrdri executate cu fortele proprii ale
proprietarilor;

- platile si/sau alte prestatii efectuate Tn folosul proprietarilor in
condominiu 1n schimbul admiterii lucrarilor de reconstructie;

b) aprobarii actului de modificare a actului de constituire a condominiului
conform art. 6, la care se va anexa documentatia de proiect si autorizatia de
construire aferenta.
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(2) Dispozitiile art.5 se aplica in mod corespunzator la inscrierea in
Registrul bunurilor imobile a noilor unitati sau a modificarilor la unitatile
existente, precum si a drepturilor asupra lor.

(3) Lucrarile de imbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a retelelor
ingineresti, a elementelor infrastructurii de folosintda comuna si alte asemenea in
limitele parametrilor existenti, se efectueaza cu conditia aprobarii prealabile prin
hotarirea adunarii generale a Asociatiei/Comunitatii.

(4) Proprietarul poate imbunatati sau poate modifica unitatea pe care o
detine, fara a pune in pericol integritatea structurala a cladirii sau a spatiilor altor
proprietari si fard modificarea comunicatiilor ingineresti.

(5) Toti proprietarii sint obligati sa ia masuri necesare 1n vederea
consolidarii sau modernizarii cladirii, pentru reabilitarea termicd si eficienta
energeticd, astfel incit sa fie asigurate cerintele minime de performanta
energetica in conformitate cu actele normative in domeniu. Indiferent de natura
interventiilor, se va mentine aspectul armonios si unitar al cladirii.

(6) In cladirile afectate de seisme, proprietarii sint obligati si ia masuri de
urgentd pentru consolidarea acestora, sd contribuie cu cota sa de contributie la
finantarea lucrdrilor, inclusiv sa solicite sprijinul financiar si/sau material al
autoritatilor publice.

(7) Lucrarile de reconstructie, expuse in conditiile alin. (1) din prezentul
articol, se efectueaza cu respectarea legislatiei in domeniul constructiilor, Legii
nr. 128/2014 privind performanta energetica a cladirilor si Legii nr. 75/2015 cu
privire la locuinte.

Articolul 15. Transferul dreptului de proprietate asupra unitatii

(1) In cazul transmiterii dreptului de proprietate asupra unititii, noul
proprietar devine succesor de drepturi si preia toate drepturile si obligatiile
fostului proprietar.

(2) In cazul transmiterii dreptului de proprietate asupra unititii, cu exceptia
Unei executari silite sau a procedurii de insolvabilitate, dobinditorul unitatii
poartd raspundere solidara fatd de Asociatie/Comunitate pentru obligatiile
transmitdtorului scadente la data transmiterii si care rezultau din calitatea
acestuia de proprietar al unitatii. Raspunderea dobinditorului pe acest temei este
limitata la valoarea unitatii.

(3) La autentificarea actelor de instrdinare a unitdtii, proprietarul este
obligat sa facd dovada in fata notarului privind datoriile scadente, dar neplatite
ale proprietarului fatd de Comunitate/Asociatie, furnizorii serviciilor comunale si
necomunale printr-un certificat eliberat de Asociatie/Comunitate, cu exceptia
cazului cind partile actului de instrdinare au renuntat in mod expres la
dezvaluirea acestei informatii, cu conditia ca noul proprietar sa isi asume
responsabilitatea pentru achitarea tuturor datoriilor.

(4) Contractul prin care se transmite dreptul de proprietate asupra unitatii
va contine Tn mod obligatoriu clauze privind:
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a) identificarea cladirii in temeiul datelor din Registrul bunurilor imobile,
numarul cadastral al unitatii, suprafata, denumirea acesteia si amplasarea ei in
condominiu;

b) indicarea si marimea cotei-parti a fiecarui proprietar in partile comune
conform extrasului din Registrul bunurilor imobile;

c) drepturile si obligatiile asupra unitatii si drepturile si obligatiile care i
revin proprietarului ca urmare a prestrii serviciilor comunale si necomunale
aferente unitatii.

(5) Tn decurs de 10 zile calendaristice, noul proprietar al unitatii este
obligat sa instiinteze Asociatia/Comunitatea despre transmiterea dreptului de
proprictate efectuat si despre faptul dobindirii dreptului de proprietate asupra
unitatii.

Articolul 16. Drepturile proprietarului

(1) Proprietarul are dreptul:

a) sda foloseasca unitatea conform destinatiei in corespundere cu
dispozitiile prezentei legi, ale actului de constituire a condominiului sau ale
Regulamentului condominiului;

b) sd foloseasca partile comune conform destinatiei, cu respectarea
prezentei legi, a actului de constituire a condominiului si a Regulamentului
condominiului.

(2) Proprietarul are dreptul sda ceara altor proprietari ca unitatile lor si
partile comune sa fie folosite conform prezentei legi, actului de constituire a
condominiului si Regulamentului condominiului.

(3) Sint nule dispozitiile Regulamentului condominiului care limiteaza
drepturile proprietarilor in condominiu in mod disproportionat scopului urmarit
prin limitare sau care sint discriminatorii.

(4) Persoanele care au doar un drept de folosinta in raport cu unitatea au si
drepturile prevazute de dispozitiile prezentului articol.

(5) Cererea prevazuta la alin. (2) din prezentul articol poate fi Tnaintata si
de catre Asociatie/Comunitate.

Articolul 17. Obligatiile proprietarului

(1) Proprietarul trebuie sd se comporte cu buna-credinta si sa respecte
interesele legitime ale celorlalti proprietari in raporturile dintre ei si in raporturile
sale cu Asociatia/Comunitatea.

(2) Proprietarul trebuie sd foloseasca unitatea sa asigurind buna vecinatate
in raport cu ceilalti proprietari in condominiu, inclusiv in sensul respectarii
normelor de exploatare a unitatii. Proprietarul trebuie sa tolereze folosinta de
catre ceilalti proprietari a unitatilor lor cu aceiasi atitudine de buna vecinatate.

(3) Proprietarul este obligat din cont propriu sd mentina in stare buna si sa
repare la timp unitatea ce 1i apartine, Tn conditiile si cu respectarea legislatiei
privind calitatea in constructii.

(4) Cu un preaviz de 3 zile calendaristice, proprietarul este obligat:
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a) sda accepte accesul in unitatea sa a reprezentantilor
Asociatiei/Comunitdtii, furnizorilor de retele si/sau servicii publice de
comunicatii electronice, furnizorilor de servicii comunale $i necomunale, atunci
cind este necesar sd inspecteze, sd reparare sau sa inlocuiasca elementele din
bunurile proprietate comuna sau elementele de infrastructura asociata retelelor
publice de comunicatii electronice la care se poate avea acces numai din
respectiva unitate. Pentru prevenirea sau inlaturarea imediatd a consecintelor
unei calamitati naturale sau avarii, preavizul nu este necesar,

b) sd accepte accesul 1n unitate a reprezentantilor furnizorilor de servicii
comunale pentru verificarea corectitudinii montarii si  functiondrii
echipamentelor de masurare a volumului de apa potabila si apa calda menajera,
gaze naturale, energie termica, pentru citirea indicilor;

c) sa accepte accesul in unitate a reprezentantilor furnizorilor de retele
si/sau servicii publice de comunicatii electronice pentru prevenirea sau
inlaturarea consecintelor calamitatilor naturale ori inldturarea unor deranjamente
aparute in retea, In scopul asigurdrii continuitatii furnizarii retelelor sau
serviciilor de comunicatii electronice.

(5) Proprietarilor si celor care ocupd unitatea li se interzice sa desfasoare,
atit 1n unitati, cit si in partile comune, activitatile interzise de Regulamentul
condominiului, activitati care dauneazd bunurilor sau care Sint antisanitare,
daundtoare sanatdtii, periculoase sau ilicite. Regulamentul condominiului poate
sd prevada penalititi, de o marime proportionala si rezonabila, pentru incalcarile
grave sau sistematice ale dispozitiilor sale de cétre proprietarul in condominiu.

(6) Proprietarul este obligat sa asigure respectarea dispozitiilor alin. (1)-(5)
din prezentul articol de catre membrii familiei sale, locatari, alte persoane care se
folosesc de unitate, precum si de catre vizitatorii acestora.

(7) Proprietarul in condominiu trebuie sa organizeze administrarea si
intretinerea unitatii si in lipsa sa.

(8) Tn cazul in care proprietarul sau locatarul Tn condominiu a cauzat
prejudicii altor proprietari, proprietarul este obligat s compenseze prejudiciul in
conformitate cu legislatia.

(9) Proprietarul este obligat sa achite toate contributiile/platile obligatorii
stabilite la adunarea generala, sa achite alte cheltuieli comune stabilite conform
prezentei legi, inclusiv cele aferente serviciilor de administrare ale
Administratorului, precum si plata pentru serviciile comunale si necomunale ce
tin de folosirea unitatii si cota de contributie.

(10) Nefolosirea sau refuzul de a folosi partile comune nu constituie temei
pentru a elibera proprietarul, integral sau partial, de cheltuielile comune pentru
administrarea, Intretinerea si reparatia partilor comune.

(11) Proprietarul are dreptul sa transmita unitatea in locatiune sau in alt
mod de folosinta astfel ca sa nu aduca atingere drepturilor celorlalti proprietari,
cu instiintarea obligatorie a Asociatiei/Comunitatii.

(12) Proprietarii din cladirile aflate in pericol de avariere sint obligati sa ia
masuri pentru reducerea riscului de prabusire a cladirii.
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Articolul 18. Fondul de reparatie si dezvoltare

(1) Fondul se instituie in mod obligatoriu pentru fiecare condominiu
separat.

(2) Proprietarul este obligat sa achite contributia la Fond in corespundere
cu marimea cotei-parti. Mijloacele Fondului si alte fonduri care Sint colectate si
utilizate pentru indeplinirea scopurilor statuare ale Asociatiei, in conformitate cu
legea, nu se impoziteaza sub nicio forma.

(3) Decizia privind cuantumul contributiei la Fond se ia anual.

(4) Pentru mentinerea functionalitatii condominiului, proprietarii pot
decide o platd unicd extraordinard in Fond cu votul proprietarilor.

(5) Mijloacele Fondului sint constituite din contributiile obligatorii ale
proprietarilor, veniturile din locatiunea partilor comune, din contractele de
depozit bancar, dobinzile si amenzile de intirziere aferente contractelor, create
prin utilizarea mijloacelor Fondului, din activitatea asociatiei, din granturi si
donatii, si alte venituri.

(6) Mijloacele Fondului sint utilizate pentru achitarea costurilor de
reconstructie, modernizare, reabilitare, inclusiv termica, si reparatie a partilor
comune.

(7) Se stabileste urmatoarea lista de lucrari obligatorii pentru finantare din
Fond:

a) inventarierea, pasaportizarea si efectuarea expertizelor tehnice a cladirii;

b) efectuarea auditului energetic a cladirii de catre auditorii energetici
autorizati;

c) elaborarea documentatiei de proiect pentru reconstructie, modernizare,
reabilitare si reparatie; avizarea, verificarea si expertizarea proiectului de
reconstructie, modernizare, reabilitare si reparatie; obtinerea autorizatiei de
proiectare si construire;

d) realizarea lucrdrilor de reconstructie, modernizare, reabilitare si
reparatie a cladirii si a retelelor ingineresti, inclusiv pentru reabilitarea termica si
eficienta energetica a acesteia;

e) serviciile de supraveghere tehnica;

f) achitarea creditelor contractate pentru finantarea lucrdrilor de
reconstructie, modernizare, reabilitare si reparatie ;

g) indeplinirea lucrarilor urgente de inlaturare a riscurilor pentru viata si
sandtatea oamenilor, preintimpinarea si lichidarea consecintelor avariilor si
efectelor calamitatilor naturale;

h) indeplinirea lucrarilor de demolare a cladirii, in cazul constatarii starii
situatii similare.

(8) Mijloacele Fondului sint pastrate pe un cont contabil separat. In factura
de platd emisd proprietarilor se specificd in linie separatd suma contributiei
pentru Fond, in conformitate cu decizia adunirii generale a proprietarilor. Tn
cazul instrainarii unitatii, proprietarul precedent nu are dreptul la returnarea cotei
sale din soldul mijloacelor financiare ale Fondului sau returnarii oricarei plati
efectuate Tn conformitate cu deciziile Asociatiei in condominiu.
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(9) Situatia financiar-economica a Fondului, cu constatarea veniturilor si
cheltuielilor, se prezintd anual spre aprobare adunarii generale a proprietarilor.
Rapoartele semestriale privind situatia economico-financiara a Fondului se
prezinta proprietarilor la cererea acestora, inclusiv situatia economico-financiara
a Fondului, cu constatarea veniturilor si cheltuielilor.

(10) Regulamentul cu privire la modul functionare a Fondului de reparatie
si dezvoltare se aproba de Guvern, in conditiile prezentei legi.

Articolul 19. Plata serviciilor comunale si necomunale

(1) Tn cazul in care contractul privind furnizarea/prestarea serviciilor
comunale si necomunale Tn condominiu este incheiat intre operatorii serviciilor
respective si Asociatie/Comunitate si proprietar, plata pentru aceste servicii se
efectueazd conform indicatorilor contoarelor instalate la bloc sau scara si se
repartizeazd de catre Asociatie/Comunitate/Administrator pentru fiecare unitate
in functie de cota-parte sau conform altor modalitati legale de calculare, aprobate
de adunarea generala a proprietarilor in condominiu, n baza Regulamentului cu
privire la prestarea serviciilor comunale si necomunale, folosirea, exploatarea si
administrarea locuintelor aprobat de Guvern.

(2) Proprietarii/locatarii  unitdtilor achitd serviciile comunale si
necomunale si alte servicii utilizate in conformitate cu legislatia in vigoare.

(3) Factura de platd pentru serviciul respectiv se emite de -catre
Asociatie/Comunitate/ Administrator sau, dupd caz, de cdtre operator, cu
indicarea termenului de achitare a acestuia conform clauzelor contractului.

(4) In cazul in care consumatorul nu achita serviciul respectiv in termenul
indicat in facturd, acestuia 1 se vor calcula penalitdati pentru fiecare zi de
intirziere. Cuantumul penalitatii va fi stabilit de catre Comunitate sau Asociatie
sau conform relatiilor contractuale cu operatorii, dar nu poate depdsi rata medie
anuald ponderatd a dobinzii la creditele acordate de bancile comerciale in
moneda nationald, pentru un an, inregistratd Tn anul precedent si publicatd in
raportul Bancii Nationale a Moldovei.

(5) Neachitarea de catre o parte de proprietari/locatari a serviciilor utilizate
nu poate servi drept temei pentru debransarea totala a cladirii de la retelele si
instalatiile electrice, termice, de gaz, de la retelele de alimentare cu apa si de
canalizare sau limitarea si sistarea furnizarii serviciilor respective pentru
proprietarii de unitati In condominiu care achita integral si in termenele stabilite
facturile pentru serviciile utilizate, daca legislatia in domeniu si contractul de
prestare a serviciilor nu prevad altfel.

(6) Instalarea si exploatarea aparatelor de evidentd a consumului de
energie electricd si termica, de gaze si apa in condominiu se efectueazd conform
legislatiei.

Y:\006\ANUL 2018\HOTARIRI\17307\17307-redactat-ro.docx



16

Capitolul IV
ADMINISTRAREA CONDOMINIULUI

Sectiunea 1
Dispozitii generale privind administrarea condominiului

Articolul 20. Modalitati de administrare

(1) Administrarea condominiului se efectueaza prin una dintre urmatoarele
modalitati:

a) de catre comunitatea proprietarilor in condominiu (Comunitatea);

b) de catre Asociatie;

(2) Administrarea condominiului de catre Asociatie/Comunitate include
contractarea de bunuri, lucrari sau servicii si alte activitati in scopul de a asigura
urmatoarele:

a) exploatarea, intretinerea, reparatia, modernizarea si reconstructia
bunurilor proprietate comuna;

b) prestarea serviciilor ce tin de folosirea unitatii, cu exceptia celor
prestate in baza contractelor directe incheiate cu prestatorii;

c) deschiderea si mentinerea unui cont contabil separat pentru Fond din
numele proprietarilor cu prezentarea darilor de seama privind mijloacele
Fondului si utilizarea acestora;

d) achitarea contributiei in Fond si achitarea serviciilor ce tin de folosirea
unitdtii, intretinerea, reparatia, modernizarea $i reconstructia partilor comune,
compensarea prejudiciilor cauzate in procesul administrarii condominiului;

e) transmiterea in locatiune a partilor comune;

f) optional, angajarea personalului necesar pentru asigurarea bunei
functionari a condominiului;

g) alte activitati ce tin de administrarea si functionarea condominiului ce
nu contravin legii.

(3) Tn cazul in care administrarea condominiului se efectueazi de catre un
administrator, drepturile si obligatiile acestuia se stabilesc in contractul de
administrare incheiat intre Administrator si reprezentantul Tmputernicit al
proprietarilor. Administratorul si proprietarii sint obligati sa respecte clauzele
contractului de administrare.

Articolul 21. Administratorul condominiului

(1) Administratorul ~ condominiului  este  selectat de catre
Asociatie/Comunitate sau proprietari si desemnat in cadrul adunarii generale cu
voturile proprietarilor care detin mai mult de 1/2 cote-parti sau, dupa caz, prin
concurs transparent si accesibil organizat de catre autoritdtile administratiei
publice locale, Tn cazul in care proprietarii nu au decis modul de administrare in
decurs de 3 luni de la data constituirii condominiului. Concursul transparent si
accesibil de selectare si desemnare a Administratorului se organizeaza in
conformitate cu regulamentul aprobat de catre autoritatile administratiei publice
locale.
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(2) Asociatia/Comunitatea desemneaza Administratorul la adunarea
generald prin votul proprietarilor care detin mai mult de 1/2 cote-parti si care
decid incheierea contractului de administrare la aceiasi adunare.

(3) Administratorul exercitd urmatoarele atributii:

a) elaboreaza planul anual si pe termen lung de intretinere, reparatie,
modernizare si reconstructie a partilor comune;

b) conform contractului de administrare, asigura executarea lucrarilor de
intretinere, reparatie, modernizare si reconstructie a partilor comune, inclusiv
intretinerea  terenului, si  presteazd alte  servicii  convenite cu
Asociatia/Comunitatea;

c) efectueaza controlul asupra executarii lucrdrilor de catre companiile
contractate pentru intretinerea, reparatia, modernizarea si reconstructia partilor
comune;

d) monitorizeazad achitarea contributiilor in Fond, platilor pentru serviciile
comunale si necomunale, inclusiv pentru serviciile de utilizare a unitatilor,
asigurd achitarea platilor restante si compensatiilor pentru prejudiciile cauzate
proprietatii comune de catre proprietari si persoane terte;

e) pastreaza permanent documentatia tehnicd, contabild si de altd natura
referitoare la administrarea condominiului si le prezintd proprietarilor sau
reprezentantului autorizat al proprietarilor spre verificare, la solicitarea acestora;

f) asigura pastrarea si actualizarea documentatiei tehnice a cladirii,
efectueaza monitorizarea operatiunilor bancare, prezentdrii situatiei
financiare, fiscale si statistice si activitatii de secretariat;

g) prezintd informatii privind datoriile proprietarilor fata de Fond, alte
plati de administrare a condominiului, inclusiv date contabile a sumelor datorate,
suficiente pentru perceperea sumelor datorate prin cai juridice si civile legale;

h) incheie contracte cu prestatorii de servicii comunale si necomunale
pentru necesitatile comune ale proprietarilor; organizeaza si monitorizeaza
executarea acestor contracte;

1) examineaza petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul
petitiilor receptionate;

J) executd alte obligatii previazute de contractul de administrare si/sau
convenite cu Asociatia/Comunitatea.

(4) Administratorul este responsabil fata de proprietari pentru prejudiciul
cauzat ca urmare a neexecutarii sau executarii necorespunzdtoare a obligatiilor
sale in conformitate cu legea si contractul de administrare. In cazul executarii
necorespunzdtoare a lucrarilor, Administratorul este obligat sa inainteze pretentii
fata de antreprenor si sa asigure apararea intereselor Asociatiei si membrilor sai.
Clauza prin care se exclude sau se limiteaza raspunderea Administratorului este
nula.

(5) Proprietarii nu poarta raspundere pentru datoriile Administratorului in
cazul insolvabilitdtii acestuia, sau pentru cheltuielile suportate ca rezultat al
activitatii sale 1n alte cladiri/condominii.

(6) Administratorul, anual, prezintd adunarii generale rapoarte privind
activitatea desfasuratd pentru anul precedent. Administratorul este obligat sa
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prezinte la solicitarea Consiliului de administratie/Consiliului proprietarilor,
Comisiei de cenzori (Cenzorul) rapoartele de activitate pentru fiecare semestru.

Articolul 22. Contractul de administrare

(1) Contractul de administrare se Tincheie Tintre Administrator si
Asociatie/Comunitate, reprezentatd de catre persoana imputernicita prin hotérirea
Asociatiei/Comunitatii. Contractul de administrare produce efecte fata de partile
sale si toti proprietarii in condominiu.

(2) Contractul de administrare se incheie Tn scris.

(3) Contractul de administrare trebuie sa includa in mod obligatoriu:

a) drepturile si obligatiile reciproce ale partilor;

b) scopul si atributiile stabilite pentru administrarea condominiului;

c) cerintele privind administrarea mijloacelor Fondului si valoarea actelor
juridice si a platilor care pot fi efectuate fara decizia suplimentara a Asociatiei/
Comunitatii, Tn mod separat, cit si valoarea totald in decursul unui an financiar;

d) cuantumul platilor pentru serviciile de administrare;

e) indicatorii de performanta in executarea administrarii.

f) durata contractului (termenul minim este de un an calendaristic, iar cel
maxim — nu mai mult de 7 ani);

g) lista activitatilor prevazute spre executare de catre Administrator n
limitele bugetului alocat pentru administrare;

h) conditiile in care contractul poate fi modificat sau reziliat.

(4) Se interzice perceperea platilor de catre Administrator de la proprietarii
in condominiu care sint membri ai Asociatiei. Administratorul care are incheiat
contract de administrare cu Asociatia percepe toate platile datorate conform
contractului doar de la Asociatie.

(5) In cazul contractului de administrare incheiat de citre Administratorul
cu Comunitatea, Administratorul este obligat sa mentina un cont bancar separat
si sd asigure evidenta separatd a activitatilor aferente fiecarei Comunitati.

Sectiunea a 2-a
Comunitatea proprietarilor in condominiu

Articolul 23. Administrarea condominiului de catre Comunitatea
proprietarilor Tn condominiu

(1) In cazul administririi condominiului de citre Comunitate, aceasta, in
decurs de trei luni de la data constituirii condominiului in cadrul adunarii
generale, cu votul proprietarilor care detin mai mult de 1/2 de cote-parti, alege
din rindurile proprietarilor presedintele Comunitatii, Consiliul proprietarilor si un
cenzor.

(2) Comunitatea este formata din toti proprietarii in condominiu si
constituie o organizatie fard statut de persoana juridica, precum si detine
capacitatea de folosintd si de exercitiu Tn masura prevazutd de prezenta lege si
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alte legi. Comunitatea poate fi reclamant, pirit sau poate avea altd calitate
procesuald in procesele judiciare.

(3) Comunitatea actioneaza prin intermediul Consiliului proprietarilor.
Daca Comunitatea nu are un Consiliu al proprietarilor, ea actioneazd prin
consimtamintul unanim al tuturor proprietarilor din Comunitate sau poate alege
presedintele Comunitatii. In acest caz, competentele Consiliului proprietarilor,
prevazute in art. 24 din prezenta lege, sint exercitate de catre presedintele
Comunitatii.

(4) Dispozitiile prezentei legi cu privire la atributiile, procedura de
convocare, modul de desfasurare si de adoptare a hotaririlor adunarii generale ale
proprietarilor Asociatiei se aplicd in mod corespunzdtor adundrii generale a
Comunitatii proprietarilor.

Articolul 24. Consiliul proprietarilor

(1) Consiliul proprietarilor se alege la adunarea generala a Comunitatii la
fiecare trei ani, daca alt termen nu este stabilit prin decizia acesteia.

(2) Numarul membrilor Consiliului proprietarilor trebuie sa fie impar, dar
nu mai putin de 3 persoane.

(3) Consiliul proprietarilor alege, pe o perioada de trei ani, cu majoritatea
simpla de voturi, presedintele Consiliului din rindul membrilor sai.

(4) Tn termen de 5 zile calendaristice, presedintele Consiliului informeaza
in scris autoritatea administratiei publice locale executivd din unitatea
administrativ-teritoriala respectiva despre infiintarea Consiliului proprietarilor.

(5) Consiliului proprietarilor trebuie sa se convoace cel putin semestrial,
inclusiv la cererea proprietarilor care detin cel putin 1/5 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu, in caz de necesitate.

(6) Consiliul proprietarilor intocmeste proces-verbal la fiecare sedinta si il
afiseaza pe un panou special amenajat pe teritoriul condominiului sau 1l pun la
dispozitia proprietarilor in alt mod care asigurad primirea sau luarea cunostintei.

(7) Consiliul proprietarilor 1si exercita functiile pina la realegerea acestuia
sau in cazul in care se adopta decizia de infiintare a Asociatiei.

(8) In cazul in care Consiliul proprietarilor nu executi sau executi
atributiile ce 1i revin, cu incalcarea termenelor si conditiilor stabilite de Adunarea
generala, acesta poate fi demis de catre Adunarea generala a Comunitatii Tnainte
de termen, cu realegerea unui alt Consiliu.

(9) Consiliul proprietarilor exercitd urmatoarele atributii:

a) asigura executarea hotaririlor adunarii generale a Comunitatii;

b) propune spre discutie adunarii generale orice chestiuni ce tin de
administrarea partilor comune;

c) prezintd proprietarilor propuneri de intretinere si reparatie a partilor
comune,

d) prezinta proprietarilor, pind la examinarea acestora in cadrul adunarii
generale, proiecte si planuri de intretinere si reparatie a partilor comune,
propuneri pe marginea eventualelor contracte, ce urmeaza a fi examinate de
proprietari;
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e) exercitd supravegherea si controlul asupra executarii contractelor de
prestari servicii comunale si necomunale, a lucrarilor de administrare a
condominiului, inclusiv a muncii salariatilor responsabili de starea sanitara si
intretinerea partilor comune;

f) prezinta rapoarte semestriale privind activitatea efectuata si le afiseaza
pe un panou special amenajat pe teritoriul condominiului sau le pune la
dispozitia proprietarilor in alt mod care asigura primirea sau luarea cunostintei;

g) elaboreaza un raport financiar anual privind veniturile si cheltuielile
efectuate din contul proprietarilor pe anul precedent, inclusiv privind situatia
economico-financiara a Fondului, si 1l prezinta adunarii generale spre aprobare
nu mai tirziu de 31 martie a urmatorului an;

h) elaboreaza proiectul bugetului pentru anul viitor si il prezinta, in termen
de pina la 30 noiembrie a fiecarui an, spre examinare i aprobare adunarii
generale. Adunarea generala examineaza si aprobd bugetul pentru anul viitor in
termen de pind la 31 decembrie a anului premergétor anului bugetar.

(10) Presedintele Consiliului proprietarilor efectuecaza conducerea curenta
a Consiliului si este subordonat adunarii generale a Comunitétii.

(11) Presedintele Consiliului proprietarilor exercita urmatoarele atributii:

a) negociaza contracte privind executarea lucrarilor si prestarea serviciilor,
inclusiv cu potentialii prestatori de servicii comunale si necomunale, si
informeazad adunarea generald despre rezultatele negocierilor;

b) incheie Tn prealabil contractul de administrare, in conditiile aprobate de
adunarea generala;

c) angajeazad prin contract, in baza si potrivit hotaririlor adunarii generale,
lucrari s1 servicii necesare pentru functionarea condominiului, inclusiv cu
furnizorii de servicii comunale si necomunale. Proprietarii au dreptul sa solicite,
lar presedintele este obligat sa le elibereze, in termen de cel mult 5 zile
calendaristice, copiile tuturor contractelor incheiate in prealabil din numele si in
beneficiul proprietarilor pe cheltuiala acestora;

d) efectueaza controlul asupra executarii contractelor incheiate din numele
si in beneficiul proprietarilor, indicate la lit.c);

e) semneaza actele de predare-primire a bunurilor, serviciilor si lucrarilor,
contractate din numele si in beneficiul proprietarilor;

f) reprezintd interesele proprietarilor din condominiu in instantele
judecatoresti in calitate de reclamant sau pirit in toate dosarele ce tin de
administrarea condominiului, prestarea de servicii comunale si necomunale in
cadrul condominiului respectiv;

g) poate indeplini alte atributii incredintate de adunarea generala.

(12) In caz de necesitate, adunarea generald sau Consiliul proprietarilor
poate constitui, cu drept de organe colegiale consultative, comisii ale
proprietarilor din condominiu, in vederea elaborarii si prezentarii de propuneri
privind colectarea mijloacelor financiare pentru intretinerea si reparatia partilor
comune $i marimea acesteia; selectarea prestatorilor de servicii si incheierea
contractelor de prestari servicii comunale si necomunale, precum si in alte
chestiuni ce tin de administrarea si functionarea condominiului.
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Capitolul V
ASOCIATIA DE PROPRIETARI N CONDOMINIU

Articolul 25. Asociatia de proprietari in condominiu

(1) Tntr-un condominiu poate fi infiintatd doar o singurd Asociatie. O
Asociatie poate fi constituita doar pentru un condominiu.

(2) Hotarirea de infiintare a Asociatiei se adopta cu votul proprietarilor
care detin mai mult de 1/2 cote-parti in decurs de trei luni de la constituirea
condominiului.

(3) Infiintarea Asociatiei devine obligatorie in cazul in care este necesar
contractarea creditelor bancare, accesarea granturilor si altor mijloace financiare
necesare pentru exploatarea, intretinerea, reparatia, modernizarea si reconstructia
condominiului.

(4) Fiecare proprietar in condominiu este membru al Asociatiei. Incetarea
calitatii de membru al Asociatiei are loc doar prin Incetarea calitatii de proprietar
in condominiu sau prin dizolvarea Asociatiei.

(5) Presedintele asociatiei poate inscrie denumirea Asociatiei in Registrul
bunurilor imobile pe calea unei notari corespunzdtoare in privinta terenului si a
cladirii condominiului.

(6) Asociatiile pot infiinta uniuni ale asociatiilor, conform legislatiei cu
privire la asociatiile obstesti.

(7) Asociatia nu se poate transforma intr-o persoand juridica cu o alta
forma de organizare juridica.

(8) Asociatia se dizolva doar in caz de desfiintare a condominiului, potrivit
art. 5 din prezenta lege, sau in caz de trecere la forma de administrare a
Comunitatii, Tn cazurile permise de prezenta lege,.

Articolul 26. Activitatea Asociatiei de proprietari in condominiu

(1) Asociatia se infiinteazd in conformitate cu prezenta lege si este in drept
sa desfasoare genuri de activitate ce tin de realizarea scopurilor prevazute de
prezenta lege si statutul sau, inclusiv:

a) administrarea, deservirea, exploatarea, reabilitarea, modernizarea,
reconstructia partilor comune si constructia incdperilor suplimentare si a
obiectelor de uz comun n condominiu;

b) incheierea cu prestatorii de servicii a contractelor de prestare a
serviciilor in interesul si beneficiul membrilor Asociatiei si, In baza acestora,
incheierea contractelor cu proprietarii/locatarii unitatilor sau, dupd caz,
asigurarea procesului de incheiere a contractelor intre prestatorii de servicii si
proprietarii/locatarii unitatilor;

c) darea 1n locatiune temporarda a elementelor din partile comune din
condominiu;

d) prezentarea darilor de seama privind activitétile financiare pentru anul
precedent si proiectului de buget pentru urméatorul an la adunarea generala anuala
a proprietarilor in condominiu.
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(2) Asociatia asigurd organizarea prestdrii serviciilor comunale si
necomunale, decise de proprietari, prin incheierea contractelor cu prestatorii
serviciilor date, Tn cazul in care acestea nu pot fi contractate direct de proprietari
si pentru care nu exista contracte directe intre proprietari si furnizori.

(3) Asociatia are dreptul sd deschidd un cont propriu separat pentru
remunerarea activitatii organelor de conducere si salariatilor Asociatiei.
Contributia Tn acest cont este alocatd de catre proprietari in conformitate cu
prezenta lege si hotaririle adoptate la adunarea generala de proprietarii.
Cuantumul contributiei se raporteaza la marimea cotei-parti detinute de
proprietar.

(4) Proprietarii poartd raspundere subsidiara si proportionald cotei de
contributie pentru obligatiile asumate in temeiul hotaririi adunarii generale a
proprietarilor in condominiu.

(5) Veniturile Asociatiel sint scutite de orice impozite si plati cu conditia
ca aceste venituri sa fie utilizate conform obiectivelor statutare si obiectivelor de
reparatie si dezvoltare a Asociatiei.

Articolul 27. Organele de conducere si control ale Asociatiei

(1) Organele de conducere si control ale Asociatiei sint:

a) adunarea generala a proprietarilor;

b) Consiliul;

C) presedintele Asociatiei;

d) Comisia de cenzori (Cenzorul).

(2) Pentru Asociatiile cu un numar mai mic de 50 de proprietari diferiti de
unitati, adunarea generala poate decide alegerea doar a presedintelui Asociatiei si
a unui Cenzor, fara a alege Consiliul sau Comisia de cenzori. In acest caz,
presedintele asociatiei va exercita si atributiile Consiliului prevazute de statut si
de prezenta lege, iar Cenzorul va exercita de unul singur atributiile Comisiei de
cenzori.

(3) Durata mandatelor membrilor organelor Asociatiei nu poate fi mai
mare de 3 ani si pot fi reinnoite. Mandatul membrului organului Asociatiei se
prelungeste pina la data prelungirii mandatului sau desemnarii unei alte persoane
in functia respectiva.

(4) Statutul Asociatiei poate prevedea si crearea alte organe ale Asociatiel.

Articolul 28. Participarea proprietarilor in cadrul organelor Asociatiei

(1) Proprietarii participa gratuit la activitatile tuturor organelor de
conducere ale Asociatiei, cu exceptia cazului in care proprietarul conditioneaza
desemnarea sa in calitate de organ de conducere si/sau membru al unui organ de
conducere al Asociatiei cu necesitatea remunerarii activitatii. In cazul in care
bugetul Asociatiei permite asa o remunerare, marimea remuneratiei este stabilita
si aprobatd de adunarea generala.

(2) In cazul in care unii proprietari nu doresc si fie alesi in organele
Asociatiei/Comunitatii, membri ai organelor de control vor fi alesi din rindul
proprietarilor care accepta participarea la lucrarile acestor organe.
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(3) In cazul in care membrii organelor Asociatiei au fost desemnati inainte
de darea in exploatare a cladirii condominiului, mandatul lor expird la prima
adunare generala dupa data darii in exploatare.

(4) Functia de membru al unui organ al Asociatiei, exercitata de catre
proprietar, este compatibild cu orice alta activitate, prin derogare de la orice alta

g, v,

prevazute de Constitutia Republicii Moldova.

Articolul 29. Folosirea mijloacelor de comunicare electronica

(1) Proprietarul poate notifica Asociatiei, prin cerere scrisa, adresa sa de
posta electronica sau alt mijloc de comunicare electronica la care el intentioneaza
sa primeasca instiintari, facturi si informatii de la Asociatie si prin intermediul
caruia proprietarul va depune cereri si va exprima dreptul de vot in raporturile cu
Asociatia.

(2) Asociatia poate implementa solutii electronice de comunicare si votare,
inclusiv prin posta electronicd. Solutiile electronice organizate de catre Asociatie
si puse la dispozitia proprietarilor vor fi comunicate in prealabil prin intermediul
panourilor informative sau alte modalitati de comunicare.

(3) Proprietarul poate oricind notifica Asociatiei o noud adresd de posta
electronica sau un alt mijloc de comunicare electronica.

(4) In cazul previzut de dispozitiile alin.(1) sau (2), Asociatia este obligata
sd comunice ingtiintdrile, facturile si informatiile pe suport de hirtie, precum si la
solicitare prin mijlocul de comunicare electronici notificat. In cazul in care
Asociatia are capacitatea de comunicare electronica si in cazul cind proprietarul
a renuntat Tn mod expres prin cerere scrisa la dreptul de a primi instiintari, facturi
si informatii pe suport de hirtie, Asociatia va sigura comunicarea instiintarilor
doar prin mijloace de comunicare electronica.

(5) Notificarea primita de Asociatie conform dispozitiilor alin.(1) sau (2)
ori renuntarea proprietarului conform dispozitiilor alin. (3) devine caducd din
momentul Tn care Asociatia ia cunostintd despre schimbarea proprietarului
respectiv.

Articolul 30. Adunarea generala si competenta ei

(1) Adunarea generala a proprietarilor este organul suprem de conducere a
Asociatiei si este formata din toti proprietarii in condominium.

(2) Adunarea generala:

a) aproba modificari si completari la statutul Asociatiei ori Statutul in
redactie noua;

b) aprobd bugetul anual si marimea contributiei la Fond,

c) aproba situatiile financiare anuale;

d) stabileste marimea remuneratiei presedintelui, membrilor Consiliului si
Comisiei de cenzori (Cenzor), persoanelor angajate si salariatilor;

¢) aproba planul anual si pe termen mediu (2-3 ani) privind administrarea,
deservirea, exploatarea, reconstructia, modernizarea, reabilitarea si a altor
activitati de dezvoltare a condominiului;
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f) aproba deciziile cu privire la utilizarea mijloacelor Fondului si altor
surse financiare provenite din alte activitati ale Asociatiei,

g) desemneaza si revoca inainte de expirarea mandatului presedintele;
Asociatiet;

h) desemneazda si revoca inainte de expirarea mandatului membrii
Consiliului si ai Comisiei de cenzori (Cenzorului).

i) decide cu privire la contractarea Tmprumuturilor pentru dezvoltarea
partilor comune si garantarea acestora;

j) decide cu privire la modul de administrare, precum si schimbarea formei
de administrare, stabileste conditiile privind organizarea concursului pentru
selectarea administratorului;

k) aproba conditiile de transmitere in locatiune a partilor comune;

1) aproba si modifica Regulamentul condominiului;

m) decide asupra tipurilor de servicii, conditiilor contractelor de prestare a
serviciilor, inclusiv asupra conditiilor de achitare a serviciilor comunale si
necomunale, incheiate atit cu prestatorii de servicii, cit si cu proprietarii;

n) decide cu privire la obiectele si masurile ce tin nemijlocit de necesitatile
de intretinere si reparatie a partilor comune, prestarii serviciilor de folosintd a
unitdtilor, precum si pentru necesitatile de serviciu si sociale ale salariatilor
Asociatiet;

p) decide modalitatea speciala de repartizare a cotei-parti din volumul
serviciilor comunale si necomunale contorizate la bransament si necontorizate la
unitdti in temeiul Regulamentului cu privire la prestarea serviciilor comunale si
necomunale, folosirea, exploatarea si administrarea locuintelor, aprobat de
Guvern;

q) decide modalitatea de repartizare a cotei-parti din diferenta de volum
aparuta ca rezultat al diferentei indicatiilor contorului instalat la bransamentul
condominiului sau a unei parti din condominiu si a contoarelor instalate la
unitati;

r) decide asupra conditiilor, termenelor de platd, marimii si destinatiei
creditelor si imprumuturilor accesate de Asociatie;

S) decide asupra oricaror altor chestiuni ce tin de activitatea Asociatiei sau
administrarea partilor comune.

Articolul 31. Convocarea adunarii generale si instiintarea

(1) Adunarea generala este convocata cel putin anual de catre presedinte:

a) in baza hotaririi Consiliului Asociatier;

b) la initiativa proprie a presedintelui;

¢) in baza hotaririi Comisiei de cenzori (Cenzorului);

d) la cererea in scris a proprietarilor care detin impreuna cel putin 10% din
unitati.

(2) Tn cazul in care presedintele nu convoaci adunarea generald in termen
de 14 zile calendaristice de la receptionarea unei astfel de cereri in scris a
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proprietarilor, adunareca generala se convoaca de catre proprietari in mod
independent.

(3) Instiintarea privind convocarea adunirii generale este transmisa in
scris, personal sau prin posta fiecarui proprietar cu cel putin 14 zile
calendaristice inainte de data propusa pentru adunare. Instiintarea va include data
st locul desfasurarii adundrii generale si ordinea de zi, precum si informatia
privind prezenta necesard pentru ca adunarea generalda sd se considere
deliberativa.

(4) Proprietarii participa la adunarea generald personal sau prin
reprezentant Tmputernicit prin procura sau alt document de reprezentare, conform
legii.

(5) Participarea membrului sau a reprezentantului lui la adunarea generala
cu prezentd sau mixtd acopera orice viciu al neinstiintarii si/sau incdlcarii
modalitatii si a termenelor de Instiintare.

Articolul 32. Desfasurarea adunarii generale

(1) Adunarea generala se desfasoara in ziua, la ora si in locul indicate in
ingtiintarea de convocare expediatd fiecarui proprietar. Organele Asociatiei sau
proprietarii care au convocat adunarea generald organizeaza inregistrarea
proprietarilor si a voturilor reprezentate. Proprietarul neinregistrat nu poate
participa la votare.

(2) Adunarea generald, cu prezentd mixtd sau prin corespondentd, are
cvorum daca sint prezenti sau reprezentati proprietarii care detin peste 1/2 din
drepturile de vot si, totodata, peste 1/2 din toate cotele-parti.

(3) In lipsa cvorumului organul care a convocat adunarea stabileste data la
care adunarea generald va fi convocata repetat. Adunarea generalda poate fi
convocata repetat nu mai devreme de 2 zile calendaristice si nu mai tirziu de
30 de zile calendaristice de la data fixatd initial. Adunarea generala convocata
repetat are cvorum daca sint prezenti sau Sint reprezentati proprietarii care detin
peste 1/3 din drepturile de vot si, totodata, peste 1/3 din toate cotele-parti daca
statutul nu prevede cote mai mari.

(4) Adunarea generala este condusa de presedintele Asociatiei sau de catre
o alta persoana aleasd in calitate de presedinte al sedintei prin votul majoritatii
proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare. Procesul-verbal al adunarii
generale se tine de catre secretarul adundrii ales prin votul majoritatii
proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare.

(5) Adunarea generala hotaraste cu privire la chestiunile incluse in ordinea
de zi prin vot. Adunarea generald poate decide asupra unor chestiuni care nu sint
incluse Tn ordinea de zi, doar daca la adunare Sint prezenti sau reprezentati toti
proprietarii si nimeni nu obiecteaza. Se interzice discutarea la chestiunea
,,diverse” chestiunile prevazute la art. 34 alin.(1) pct. 1) si pct. 2) lit. a)-j).

Articolul 33. Votul necesar pentru adoptarea hotaririlor
(1) Daca statutul asociatiei nu prevede altfel, hotaririle adunarii generale se
adopta:
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1) cu cel putin 2/3 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu
pentru:

a) modificarea si completarea statutului sau adoptarea lui in redactie noua,

b) aprobarea primirii de catre Asociatie a unei finantari (imprumut, credit,
leasing etc.), cu exceptia celei nerambursabile dacd, in rezultat, suma datoriilor
(sumd de baza, dobinzi, comisioane, alte cheltuieli) Asociatiei in baza tuturor
finantarilor obtinute va depasi cheltuielile Asociatiei pentru anul financiar
anterior;

c) lichidarea asociatiei, numirea lichidatorului si aprobarea bilantului de
lichidare, Tn cazurile permise de lege;

2) cu mai mult de 1/2 din voturile proprietarilor prezenti sau reprezentati la
adunare sau, In cazul adunarii generale prin corespondentd sau mixtd, cu mai
mult de 1/2 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu, pentru:

a) desemnarea si revocarea, inainte de termen, a mandatului membrilor
Consiliului, a Administratorului si Comisiei de cenzori (Cenzorului);

b) aprobarea marimii si modului de achitare a remuneratiei presedintelui
Asociatiei si Comisiei de cenzori (Cenzorului);

c) aprobarea conditiilor contractului incheiat cu presedintele Asociatiei si
modificarea acestora;

d) aprobarea Regulamentului condominiului si altor regulamente ale
Asociatiet;

e) aprobarea cheltuielilor aferente intretinerii si reparatiei periodice a
partilor comune si obligarea proprietarilor de a plati cota de contributie pentru
aceasta cheltuiala;

f) aprobarea Tncheierii contractelor pentru serviciile consumate de
proprietari prin intermediul Asociatiei;

g) aprobarea marimii contributiei lunare la Fond, precum si a contributiilor
extraordinare la care sint obligati proprietarii;

h) aprobarea contractarii lucrarilor necesare pentru modernizarea partilor
comune, inclusiv imbunatatirea eficientei energetice, care nu modifica destinatia
oricdrel unitati si care nu afecteaza in alt mod interesele legitime ale oricarui
proprietar in condominiu;

1) aprobarea primirii de catre Asociatie a unei finantari (imprumut, credit,
leasing etc.), daca, in rezultat, suma datoriilor (incluzind suma de baza,
dobinzile, comisioanele, alte cheltuieli) Asociatiei In baza tuturor finantarilor
obtinute nu depaseste cheltuielile Asociatiei pentru anul financiar anterior;

J) aprobarea contractului de efectuare a auditului energetic a cladirilor
condominiului s1 obtinerea certificatului de performanta energetica;

k) adoptarea altor hotariri ce tin de competenta adunarii generale.

(2) Hotaririle adunarii generale se adopta prin vot deschis, daca statutul nu
prevede altfel.

Articolul 34. Dreptul de vot
(1) Fiecare drept de proprietate exclusiva asupra unei unitdti acorda la
adunarea generald ponderea de voturi proportionald cu marimea cotei-parti
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aferente acelei unitdti daca statutul Asociatiei nu prevede altfel. Statutul
Asociatiei poate prevedea ca dreptul de proprietate exclusiva asupra unei unitati
acorda proprietarului dreptul la un vot la adunarea generald, avind pondere egala
cu votul celorlalti proprietari, sau ca fiecare proprietar are dreptul la un singur
vot, avind pondere egala cu votul celorlalti proprietari, indiferent de numarul de
unitati care ii apartin.

(2) Lista proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea generala
se determina conform situatiei existente la ziua lucratoare imediat anterioara
datei desfasurarii adunarii generale. In cazul adunirii generale repetate, lista se
determina conform situatiei existente la ziua lucratoare imediat anterioara datei
desfasurarii adunarii generale repetate.

(3) Proprietarul (sau reprezentantul sdu) nu are drept la vot privitor la
urmatoarele chestiuni:

a) eliberarea acestui proprietar de obligatii sau de raspundere fatd de
Asociatie;

b) incheierea unui act juridic intre acest proprietar si asociatie;

c) initierea unei proceduri judiciare Intre acest proprietar si asociatie ori
desemnarea reprezentantului asociatiei in procedura respectiva;

d) cercetarea sau evaluarea activitatii acestui proprietar sau, in caz ca
proprietarul este persoanad juridicd, a reprezentantului acestuia, in calitatea sa de
membru al unui organ al asociatiei;

(4) Dispozitiile alin. (3) nu se aplica daca toate unitatile din condominiu
apartin aceleiasi persoane. In acest caz, toate actele juridice dintre Asociatie si
proprietarul tuturor unitétilor vor fi intocmite in scris.

(5) La adunare poate participa proprietarul personal sau reprezentantul sau,
ale carui Tmputerniciri vor fi intocmite in scris. Participarea reprezentantului la
adunarea generald nu lipseste proprietarul de dreptul de a participa la aceeasi
adunare generala (cu dreptul de a vota doar pentru unul).

(6) Statutul asociatiei poate prescrie numarul maxim de proprietari care
pot fi reprezentati de aceeasi persoana.

(7) Statutul asociatiei poate prevedea ca membrul familiei proprietarului il
poate reprezenta la adunarea generala fara confirmarea imputernicirilor.

(8) Asupra fiecdrei chestiuni puse la vot la adunarea generala, proprietarul
poate vota ori ,,pentru”, ori ,,impotriva.” Proprietarul participant la adunare care
nu si-a exprimat votul se considera ca a votat ,,impotriva”.

Articolul 35. Procesul-verbal al adundrii generale si comunicarea
hotaririlor

(1) In termen de 10 zile calendaristice dupa sedinta adunirii generale se
intocmeste procesul-verbal care trebuie sa prevada:

a) denumirea si sediul asociatiei;

b) data si locul desfasurarii adunarii;

c) identificarea presedintelui si secretarului adunarii;

d) ordinea de zi;

¢) rezumatul luarilor de cuvint;
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f) rezultatul votarii fiecirei chestiuni de pe ordinea de zi. In cazul
desfasurarii adunarii generale prin corespondentd, de asemenea, se vor identifica
proprietarii care au votat ,,pentru” si cei care au votat ,,impotriva”. Identificarea
proprietarilor se va face prin indicarea numarului unitatii si, dupa caz, a blocului,
scarii;

g) textul hotaririlor adoptate pe marginea fiecarei chestiuni;

h) la cererea unui proprietar care si-a exprimat o opinie separata privitor la
o hotarire — continutul opiniei separate a acelui proprietar. Opinia separata, de
asemenea, poate fi depusa in scris in termen de 3 zile calendaristice de la data
desfasurarii adunarii si se anexeaza la procesul-verbal.

(2) Procesul-verbal se semneaza de catre presedintele si secretarul sedintei
si la acesta se anexeaza lista proprietarilor prezenti sau reprezentati si copiile
dupa Tmputernicirile reprezentantilor, certificate prin semndtura secretarului
sedintei.

(3) Procesele-verbale se predau spre pastrare  permanentd
Administratorului Asociatiei.

(4) Hotaririle adoptate in cadrul adunarii generale se comunicd tuturor
proprietarilor in termen de 10 zile calendaristice de la data desfasurarii adunarii
generale, prin afisarea copiei procesului-verbal al adunarii pe panoul informativ
sau alta sursa de informare (pagina web, e-mail etc.) cu prezentarea acestuia
proprietarului, la solicitare. Daca Asociatia detine adresa postei electronice a
proprietarului, in acelasi termen copia procesului-verbal se va expedia la acea
adresa.

(5) Hotaririle adunarii generale adoptate cu respectarea conditiilor legii
sint obligatorii pentru toti proprietarii din condominiu si pentru toate organele
Asociatiei.

Articolul 36. Desfasurarea adunarii generale prin corespondenta

(1) Adunarea generala poate avea loc inclusiv prin corespondenti. In acest
caz presedintele Asociatiei transmite proprietarilor o instiintare in care
mentioneazd ordinea de zi si termenul stabilit pentru exprimarea votului. La
instiintare se anexeazd materialele necesare si buletinul de vot, care va cuprinde
textul fiecdrei hotariri propuse.

(2) Tn termenul stabilit pentru exprimarea votului, proprietarii remit
presedintelui Asociatiei buletinele cu voturile exercitate si semnate.

(3) Daca proprietarul a specificat in scris adresa de e-mail prin care este de
acord sa mentind corespondenta cu Asociatia, atunci Asociatia va Instiinta
proprietarul prin posta electronicd. Remiterea optiunilor de vot de la adresa de
posta electronicd a proprietarului se echivaleaza cu semnarea buletinului de vot.

(4) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedintele
Asociatiel Intocmeste si semneazd procesul-verbal si aduce la cunostinta
proprietarilor hotaririle adoptate.

Articolul 37. Desfasurarea adunarii generale in forma mixta
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(1) Presedintele asociatiei poate decide desfasurarea adundrii generale in
forma mixta. In acest caz, unii proprietari isi pot exprima votul participind la
sedinta adunarii generale conform dispozitiilor aplicabile desfasurarii adunarii
generale cu prezentd, iar altii prin completarea buletinului de vot conform
dispozitiilor aplicabile desfasurarii adunarii generale prin corespondenta.

(2) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului prin
corespondentd, presedintele si secretarul adunarii generale intocmeSC si
semneaza procesul-verbal si aduc la cunostinta proprietarilor hotaririle adoptate.

Articolul 38. Consiliul Asociatiei

(1) Consiliul Asociatiei (in continuare — Consiliu) reprezinta interesele
proprietarilor din condominiu in perioada dintre adunarile generale si, in limitele
atributiilor sale, exercitd conducerea generald si controlul asupra activitatii
Asociatiei. Consiliul este subordonat adunarii generale a proprietarilor.

(2) Membrii Consiliului si presedintele Asociatiei sint alesi pe o perioada
de pind la 3 ani. Consiliul se constituie din numar impar de membri, dar nu mai
putin de trei.

(3) Consiliul exercita urmatoarele atributii:

a) convoaca, prin intermediul presedintelui, adunarea generald si asigura
organizarea si desfasurarea acesteia;

b) prezinta adunarii generale spre aprobare raportul anual privind situatia
financiara a Asociatiei si proiectul bugetului pe anul viitor;

c) propune marimea platilor obligatorii, contributiei la Fond, precum si
privind stabilirea altor plati necesare activitatii Asociatiei;

d) asigura executarea deciziilor adunarii generale;

e) asigurd respectarea legislatiei si prevederilor statutului Asociatiei,
adoptat de proprietari;

f) monitorizeaza colectarea platilor obligatorii a proprietarilor si, in caz de
neachitare, Tntreprinde masuri pentru perceperea datoriilor ajunse la scadenta, in
modul prevazut de prezenta lege si de alte acte legislative Tn domeniu;

g) intocmeste si actualizeaza lista proprietarilor, tine lucrarile de
secretariat, evidenta contabila si intocmeste dari de seama;

h) transmite, n baza si potrivit deciziilor adunarii generale, in locatiune a
partilor comune;

1) propune adunarii generale spre examinare orice alte chestiuni ce tin de
competenta acesteia;

J) indeplineste alte obligatii ce decurg din Statutul Asociatiei.

(4) Adunarea generald este in drept sd transmitd unele atributii ale sale
Consiliului prin modificarea statutului.

(5) Consiliul alege presedintele Consiliului din rindul membrilor sii, cu
votul a mai mult de1/2 din membrii sai.

(6) Sedinta Consiliului se convoaca cel putin trimestrial, de catre
presedintele Consiliului, iar in lipsa acestuia — de cdtre membrul Consiliului
Tmputernicit de presedinte.
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(7) Sedinta Consiliului este deliberativa daca la aceasta sint prezenti mai
mult de 1/2 din membri. Deciziile Consiliului se adopta cu votul a mai mult de
1/2 din membrii prezenti la sedinta.

(8) Consiliul este in drept sa administreze mijloacele Fondului si contului
de cheltuieli al Asociatiei, conform bugetului aprobat de adunarea generala.

(9) Tn cazul in care adunarea generali a revocat un membru al Consiliului
si concomitent nu a ales un nou membru, sau In cazul in care un membru al
Consiliului a demisionat din functia sa ori a decedat, sau nu este in stare sa-si
exercite functia din alte motive, functia acestuia este exercitatd de catre ceilalti
membri ai Consiliului pind la alegerea unui nou membru.

Articolul 39. Presedintele Asociatiei

(1) Presedintele asociatiei este ales de catre adunarea generala de
constituire a Asociatiei, pe un termen de pina la 3 ani.

(2) Presedintele asociatiei exercita urmatoarele atributii:

a) asigura executarea deciziilor adundrii generale si ale Consiliului,

b) angajeazd si concediazd salariatii Asociatiei In conformitate cu
legislatia;

c) da indicatii si emite dispozitii obligatorii pentru salariatii Asociatiei;

d) in caz de necesitate elaboreaza si prezintd adunarii generale spre
aprobare regulamentul condominiului;

) asigura organizarea exploatdrii si reparatia partilor comune;

f) reprezintd Asociatia in procesul de negociere a contractelor cu
persoanele fizice si juridice;.

g) incheie, in baza si potrivit deciziilor Adunarii generale, contracte cu
furnizorii de servicii comunale si necomunale pentru necesitatile comune ale
proprietarilor, organizeaza si monitorizeaza executarea acestor contracte;

h) efectueazd controlul asupra lucrdrilor executate de catre persoanele
fizice sau juridice contractate pentru deservirea, reparatia cladirii si a
infrastructurii ingineresti, precum si a infrastructurii aflate pe terenul
condominiului;

1) poartd raspundere pentru incdlcarea sau nerespectarea contractelor
incheiate;

J) reprezintda Asociatia in raporturile cu tertii, inclusiv in actiunile
judecatoresti intentate de Asociatie Tmpotriva proprietarului care nu si-a
indeplinit obligatiile fatd de Asociatie sau in cele intentate de proprietarul care
contestad o decizie a Asociatiel sau a tertilor;

k) actioneaza in instantele de judecatda administratorii, antreprenorii,
furnizorii de servicii comunale si necomunale, inclusiv proprietarii in
condominiu, pentru incadlcarea sau nerespectarea contractelor, depune alte
cereri de chemare 1n judecatd in cazul in care este afectata functionalitatea
condominiului sau a Asociatiei;

1) pastreaza si asigura completarea la zi a cartii tehnice a cladirii si
pastrarea altor documente privind activitatea Asociatiei;
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m) exercitd controlul asupra operatiunilor bancare, prezentarii
rapoartelor financiare, fiscale si statistice, monitorizeaza lucrarile de
secretariat;

n) examineaza petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de
evidenta;

o) elibereaza, la cererea proprietarului, certificatul privind lipsa
datoriilor la Fond, servicii comunale si alte servicii;

p) in limitele competentei, administreazd mijloacele financiare colectate
de la proprietari, precum si alte mijloace generate din alte activitati, depuse 1n
contul bancar al Asociatiei, inclusiv ale Fondului.

(3) Presedintele Asociatiei poate fi revocat de catre adunarea generald
oricind, cu sau fara motiv. Concomitent cu revocarea, adunarea generala alege un
nou presedinte. in cazul in care adunarea generald revoci presedintele si
concomitent nu alege unul nou, inclusiv in cazul in care presedintele a
demisionat, a decedat sau nu este in stare sa-si exercite functia din alte motive in
decurs de cel putin 3 luni calendaristice consecutiv, functia acestuia este
exercitatd de catre un membru delegat al Consiliului, pina la alegerea unui nou
presedinte.

(4) Presedintele Asociatiei este responsabil pentru prejudiciile cauzate
proprietarilor sau persoanelor terte prin incdlcarea sau nerespectarea obligatiilor
ce 11 revin, prin depdsirea atributiilor sau exces de putere.

Articolul 40. Comisia de cenzori (Cenzorul)

(1) Membrii Comisiei de cenzori (Cenzorul) se aleg la adunarea generala
pe un termen de cel mult 3 ani. Comisia de cenzori (Cenzorul) isi efectueaza
activitatea independent si se subordoneazi doar adundrii generale. In
componenta Comisiei de cenzori nu pot fi inclusi membrii Consiliului de
administratie. Comisia de cenzori, iIn numar total impar de trei si mai multi
membri, alege presedintele Comisiei din componenta sa in decurs de cel mult
15 zile calendaristice de la data desfasurarii adunarii generale la care au fost
alesi. Presedintele Comisiei de cenzori coordoneazd activitatea membrilor
acesteia. Membrii Comisiei de cenzori (Cenzorului) trebuie sd posede studii
superioare de specialitate si sa cunoasca problemele economico-financiare
specifice condominiului.

(2) Comisia de cenzori (Cenzorul) exercitd urmatoarele atributii:

a) monitorizeaza activitatea Asociatiei in conformitate cu prezenta lege si
alte acte normative, statutul si regulamentul de ordine interioara al Asociatiei. In
acest scop, Comisia de cenzori (Cenzorul) este in drept sa solicite si sd verifice
documentele financiar-economice ale Asociatiei si sd propuna masuri pentru
imbunatatirea activitatii Asociatiei in domeniul respectiv;

b) cel putin anual, efectueaza revizia activitatii financiar-economice a
Asociatiei;

c) prezintd adunarii generale avize asupra devizului anual de venituri si
cheltuieli in contul Asociatiei, darii de seama anuale si marimilor contributiilor
obligatorii stabilite pentru proprietarii;
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d) raporteazd despre activitatea sa adunarii generale sau Consiliului de
administratie, la cerinta acestuia.

(3) Cel putin un membru al Comisiei de cenzori (Cenzorul) este in drept sa
participe la sedintele Consiliului cu drept consultativ.

(4) Tn conformitate cu programul aprobat, Comisia de cenzori (Cenzorul)
verifica constatarile financiar-economice, consemnind rezultatele in procese-
verbale sau in note de constatare, pentru care se Intocmesc propuneri de masuri
pentru remedierea iregularititilor constatate. In cazul opiniilor divergente in
cadrul Comisiei, acestea se vor consemna in procesul-verbal cu explicarea
motivelor care au generat aceste iregularitati.

(5) Tn intervalele dintre adunirile generale, procesele-verbale ale Comisiei
de cenzori se transmit Consiliului spre informare cu recomandarile de rigoare.

(6) Documentele Comisiei de cenzori (Cenzorului), procesele-verbale si
notele de constatare a verificarilor efectuate, sintezele, notele si alte acte, inclusiv
registrul proceselor-verbale, se pastreaza la sediul Asociatiei si sint disponibile
pentru verificare proprietarilor interesati.

(7) Presedintele sau membrii Comisiei de cenzori (Cenzorul) poate fi
revocat de catre adunarea generald, cu alegerea concomitentda a noilor membri ai
Comisiei de cenzori (Cenzor).

(8) Membrii Comisiei de cenzori (Cenzorul) sint in drept sa verifice toate
documentele referitoare la administrarea financiar-economica a condominiului.

Articolul 41. Asigurarea proprietatii comune in condominiu

(1) Organele de conducere a condominiului, dupa caz, Administratorul,
poate sd asigure partile comune de orice risc de prejudiciu fizic cu aprobarea
adunarii generale. Decizia privind selectarea asiguratorului se adoptd la aceiasi
adunare generala.

(2) La survenirea cazului asigurat, suma asiguratd se acorda Asociatiei sau
reprezentantului Tmputernicit al proprietarilor pentru utilizarea acesteia in modul
stabilit de prezenta lege.

(3) Suma asiguratd se utilizeazd numai pentru restabilirea si reparatia
partilor comune prejudiciate de accident sau calamitate naturala, in cazul in care
condominiul nu se desfiinteaza. In cazul desfiintarii condominiului, beneficiarul
sumei asigurate, Asociatia sau reprezentantul imputernicit al proprietarilor,
repartizeazd suma asiguratd 1intre creditorii care au acordat credite, in
conformitate cu legea. Mijloacele financiare ramase in urma achitarii tuturor
datoriilor, prevazute de legislatie, se repartizeaza intre proprietari conform
cotelor-parti ale acestora.

Articolul 42. Dreptul proprietarului la informare

(1) Proprietarii au dreptul sa obtina informatii de la presedintele Asociatiel
privitor la activitatea Asociatiei si sa ia cunostinta de documentele acesteia.

(2) Presedintele Asociatiei poate refuza eliberarea informatiei sau sa
permitd accesul la documente dacd va cauza un prejudiciu intereselor legitime
ale celorlalti proprietari sau tertilor.
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(3) Daca presedintele Asociatiei refuza sa furnizeze informatii sau refuza
sd permitd accesul la documente, proprietarul in condominiu poate cere ca
adunarea generald sd hotarascd asupra temeiniciei refuzului sau, in termen de
2 sdptamini de la refuzul din partea presedintelui Asociatiei, sd Tnainteze actiune
in instanta de judecata in vederea obligarii asociatiei sd furnizeze informatia
solicitata sau sa permitd accesul la documentele solicitate.

Articolul 43. Obligatia proprietarului de a furniza informatii

(1) Proprietarul este obligat sa informeze Asociatia despre datele sale de
contact, In special numarul principal de telefon si adresa de posta electronica,
daca exista.

(2) Daca domiciliul sau resedinta proprietarului este diferitd de adresa
unitatii, proprietarul, de asemenea, este obligat sa informeze Asociatia despre
adresa domiciliului ori sediului sau o alta adresa pentru notificari.

(3) Cu exceptia cazului in care proprietarul a informat Asociatia despre
adresa domiciliului ori sediului sau o altd adresd pentru notificari, Asociatia are
dreptul sa considere ca adresa unitatii este domiciliul sau sediul proprietarului.

Articolul 44. Dreptul altor persoane la informare

Daca unitatea este grevata de dreptul real al unui tert, acesta are dreptul sa
obtind informatia de la Asociatie despre suma si temeiul datoriilor proprietarului
in condominiu fata de asociatie.

Capitolul VI
RESPONSABILITATI SI CONTROL

Articolul 45. Raspunderea pentru incdlcarea sau nerespectarea
prevederilor prezentei legi

Incilcarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi, inclusiv neluarea
masurilor de organizare si infiintare a Asociatiei de coproprietari in condominiu
si de asigurare a bunei functionari a condominiului, de administrare, intretinere si
reparatie a partilor comune, precum si a unitatilor din condominiu, neachitarea in
termen a serviciilor comunale si necomunale, a contributiilor la Fond atrage dupa
sine raspundere civild, contraventionald sau penald, in conformitate cu legislatia
n vigoare.

Articolul 46. Controlul asupra activitatii Asociatiei/Comunitatii,
administratorului Asociatiei, presedinteluir Comunitatii

(1) Controlul activitatii Asociatiei si, dupa caz, a Administratorului (in
lipsa Asociatiei) se efectueaza de catre autoritatile publice locale Tn temeiul.

(2) Controlul asupra reparatiei, reconstructiei, intretinerii si deservirii
cladirilor, a partilor comune si a unitdtilor din condominiu se efectueaza de catre
autoritatile administratiei publice locale si, dupa caz, de alt organ Tmputernicit
conform legislatiei.
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Capitolul VI
DISPOZITII FINALE SI TRANZITORII

Sectiunea 1
Constituirea condominiilor pe baza cladirilor date
in exploatare sau in curs de constructie

Articolul 47. Constituirea condominiului in cladirile date in exploatare
anterior

(1) De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, terenul, cladirea datd in
exploatare Tnainte de intrarea in vigoare a prezentei legi si incaperile izolate din
cadrul cladirii inscrise sub numar cadastral separat se declara condominiu prin
efectul prezentei legi. Aceasta reguld nu se aplica daca in cadrul cladirii nu sint
inscrise incaperi izolate sub numar cadastral separat.

(2) De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, partile comune din
condominiul declarat prin alin. (1) trec, cu titlu gratuit, in proprietatea comuna pe
cote-parti a proprietarilor de unitati.

(3) Tnscrierile din Registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul
terenului (capitolul A) din condominiul declarat prin alin. (1), la cererea
proprietarilor se vor radia, iar in loc se va face insemnarea ,,condominiu”.

(4) Tnscrierile din Registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul
cladirii (capitolul B) din condominiul declarat prin alin. (1) se vor radia, iar in
loc se va face insemnarea ,,condominiu’.

(5) In cazul in care persoana a fost inscrisi, inainte de data intrdrii in
vigoare a prezentei legi, in calitate de proprietar al cladirii din condominiul
declarat prin alin. (1), iar cladirea are Incaperi izolate care nu Sint inregistrate sub
numdr cadastral separat, aceastd persoand are dreptul, fara consimtdmintul
posesorilor de unitati, de a Inregistra incdperi izolate sub numar cadastral separat
si dreptul sau de proprietate asupra lor in conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire
la formarea bunurilor imobile. In cazul in care clidirea se afld in coproprietate,
dreptul de proprietate asupra incaperilor izolate nou-inregistrate se inscrie
conform contractului dintre coproprietarii cladirii. De la data acestei Inregistrari
a Incdperilor izolate, ele vor constitui unitati in condominiu.

(6) Pind la momentul inregistrarii incaperilor izolate sub numar cadastral
separat conform dispozitiilor alin. (5), se vor aplica urmatoarele reguli:

a) persoana mentionata la alin. (5) se considera ca detine o cote-parte din
condominiu pe baza suprafetei tuturor incaperilor izolate din acea cladire care nu
sint inregistrate sub numar cadastral separat;

b) dispozitiile alin. (3) nu se aplicd, inscrierile din Registrul bunurilor
imobile privitoare la proprietarul cladirii (capitolul B) din condominiul declarat
prin alin. (1) se mentin, si se vor completa cu insemnarea ,,condominiu
incomplet”.

(7) Tn cazul in care persoana indicati la alin. (6) este statul sau unitatea
administrativ-teritoriala, iar cladirea din condominiul declarat in alin. (1) are
destinatie locativa, dreptul de a inregistra incdperea izolata sub numar cadastral
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separat se stinge la expirarea termenului de un an de la data intrarii in vigoare a
prezentei legi. Incaperile izolate care nu au fost inregistrate sub numir cadastral
separat Tn termenul respectiv de un an se considera, de la data expirarii acelui
termen, parti comune din condominiu.

(8) Dispozitiile prezentului articol se aplica indiferent de faptul daca
proprietarii Incaperilor izolate sint sau nu sint organizati intr-o asociatie sau
cooperativa de orice fel.

(9) Dispozitiile prezentului capitol care se aplica in cazul cladirilor cu
destinatie locativa se aplica si In cazul in care in cadrul cladirii existd unele
unitdti cu destinatie nelocativa.

Articolul 48. Constituirea condominiului in cladirile date in exploatare
ulterior

(1) Terenul, cladirea datd in exploatare dupad data intrarii in vigoare a
prezentei legi si incaperile izolate din cadrul cladirii Tnscrise sub numar cadastral
separat se declara condominiu prin efectul prezentei legi, de la data darii in
exploatare, daca sint intrunite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) cladirea este datd in exploatare dupd data intrarii in vigoare a prezentei
legi pe baza autorizatiei de construire eliberate inainte de data intrarii in vigoare
a prezentei legi; si

b) la data darii in exploatare in Registrul bunurilor imobile sint inscrise,
sub numar cadastral separat, una sau mai multe incdperi izolate din cadrul
cladirii.

(2) Dispozitiile art. 47 alin. (2)-(9) se aplica In mod corespunzator
condominiului declarat, conform alin. (1) din prezentul articol.

Articolul 49. Particularitatile terenurilor si cladirilor nelocative ale
autoritatilor administratiei publice centrale si locale

(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 47 si 48, Tn cazul in care, la data
intrarii in vigoare a prezentei legi, cladirea avea o altd destinatie decit cea
locativd si apartinea statului sau unitatii administrativ-teritoriale (inclusiv
autoritatilor acestora), dispozitiile art. 47 si 48 se aplica doar de la data in care
toti proprietarii de incdperi izolate inregistrate sub numerele cadastrale separate
au privatizat terenul si in conditiile legislatiei. Privatizarea terenului are ca efect
si privatizarea cotei-parti respective din partile comune ale cladirii amplasate pe
teren.

(2) Pina la data in care toti proprietarii de incdperi izolate inregistrate sub
numerele cadastrale separate au privatizat terenul si cladirea in conditiile legii,
proprietarii pot reglementa relatiile dintre ei prin contract.

Articolul 50. Dreptul proprietarilor in condominiu de extindere a
suprafetei de teren

(1) In cazul in care, in temeiul dispozitiilor art. 47 alin. (2) sau art. 48
alin. (2), terenul a incetat sa se afle 1n proprietatea statului sau unitatii
administrativ-teritoriale (inclusiv a autoritatilor acestora), iar cladirea din
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condominiul respectiv are destinatie locativa, Comunitatea/Asociatia are dreptul
de a cere de la stat sau, dupd caz, unitatea administrativ-teritoriald (inclusiv
autoritdtile acestora) separarea uneia sau mai multor parcele din terenul adiacent,
care apartine statului sau, dupa caz, unitatii administrativ-teritoriale (inclusiv a
autoritatilor acestora) si transmiterea lor, cu titlu gratuit, prin act de primire-
predare in formd simpld scrisd, in proprietatea comund pe cote-parti a
proprietarilor de unitati.

(2) Dreptul prevazut la alin. (1) exista doar in masura in care extinderea
terenului este necesara pentru a asigura condominiul cu suprafata cea
neconstruitd, care potrivit naturii sau destinatiei cladirii, asigura deservirea si
exploatarea corespunzatoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si
documentatia de urbanism.

(3) In caz de incilcare a dreptului previzut la alin. (1),
Comunitatea/Asociatia, precum si oricare proprietar de unitate poate solicita
oricind instantei de judecata extinderea terenului in conditiile alin. (1) s1 (2) prin
efectul hotaririi judecatoresti, Tn termenul prevazut la alin. (4).

(4) Dreptul de extindere prevazut de prezentul articol se stinge la expirarea
termenului de 10 ani de la data intrarii in vigoare a prezentei legi.

Articolul 51. Atribuirea la domeniul public a spatiilor de uz comun
aferente condominiilor

(1) In cazul in care, dupa trecerea dreptului de proprietate asupra terenului
in temeiul dispozitiilor art. 47 alin. (2) sau art. 48 alin. (2), statul sau, dupa caz,
unitatea administrativ-teritoriald pastreaza in proprietate terenuri destinate uzului
comun al proprietarilor unui sau mai multor condominii adiacente (zone de
odihna, scuaruri, parcuri, terenuri de joaca, terenuri de sport etc.), aceste terenuri
se considera bunuri ale domeniului public ale statului sau, dupa caz, a unitatii
administrativ-teritoriale.

(2) Proprietarul terenului destinate uzului comun al proprietarilor unui sau
mai multor condominii adiacente este obligat sa permitd Comunitati/Asociatiei
fiecdrui condominiu adiacent sd amenajeze terenul conform destinatiei.

(3) Proprietarul terenului prevazut la alin. (1) poate, in conditiile legii,
atribui terenul la domeniul privat si/sau sd 1i schimbe destinatia doar cu
aprobarea adunarii generale a proprietarilor din condominiile adiacente.

Articolul 52. Protectia drepturilor tertilor proprietari

Daca la data intrarii Tn vigoare a prezentei legi o persoana detine un drept
de proprietate exclusiva asupra unei cladiri sau alte constructii, in care nu sint
formate incdperi izolate sub numar cadastral separat (substatii electrice si alte
obiecte din complexul energetic si telecomunicatiilor; retele de termoficare, de
alimentare cu apa si canalizare pind la punctele de delimitare a retelelor si
instalatiilor interne din condominiu; addposturi antiaeriene, adaposturi contra
radiatiilor si alte obiective cu destinatie strategicd; garaje etc.), amplasate pe
terenul din condominiul declarat prin art. 47 alin. (1), si nu este posibila
separarea portiunii de teren aferente cladirii sale in conditii Legii nr. 354/2004 cu
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privire la formarea bunurilor imobile, persoana respectiva isi pastreaza dreptul de
proprietate, iar cladirea nu face parte din condominiu. Relatiile privind folosinta
terenului sau trecerea pe el sint stabilite de lege si, dupa caz, prin contract cu
Asociatia/Comunitatea.

Articolul 53. Protectia drepturilor titularilor drepturilor contractuale de
folosinta

(1) Daca, la data intrarii in vigoare a prezentei legi, o persoana detine un
drept de locatiune asupra unei parti de teren pentru exploatarea unui garaj
provizoriu sau a unei constructii alta destinatie decit cea de locuinta, dreptul ei va
ramine valabil pina la expirarea termenului sau.

(2) De la data radierii dreptului de proprietate al statului sau unitatii
administrativ-teritoriale asupra terenului, Comunitatea/Asociatia subroga
drepturile si obligatiile de locator.

(3) Statul sau, dupa caz, unitatea administrativ-teritoriale isi exercita
drepturile si este tinuta de obligatiille care au devenit scadente inainte de
momentul subrogarii, conform dispozitiilor alin. (2).

(4) Comunitatea/Asociatia nu este obligatda sa prelungeasca dreptul de
locatiune prevazut de dispozitiile alin. (1). Dupa expirarea sau stingerea pe alta
cale a acestui drept de locatiune, Comunitatea/Asociatia va lua hotarirea de
transmitere in locatiune sau de constituire a dreptului exclusiv de folosinta
asupra spatiului eliberat in conditiile prezentei legi.

Articolul 54. Particularitatile terenurilor aflate in proprietatea persoanelor
private

(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 47 si 48, in cazul in care, la data
intrarii in vigoare a prezentei legi, terenul se afla in proprietatea unei sau mai
multor persoane fizice si/sau persoane juridice alta decit statul sau unitatea
administrativ-teritoriala, dispozitiile art. 47 si 48 se aplicd cu urmatoarele
derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazutd de
art. 47 alin. (3) nu se face. Proprietarul terenului nu poate cere proprietarilor in
condominiu unele plati pentru folosirea portiunii de teren necesare
condominiulut;

b) in termen de un an de la data intrarii in vigoare a prezentei legi,
proprietarul terenului este obligat, din cont propriu, sa initieze si sa finalizeze
procedura de formare a bunului imobil in conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire
la formarea bunurilor imobile in vederea formarii terenului condominiului.
Terenul condominiului va cuprinde suprafata de teren pe care este situatd
cladirea condominiului si suprafata de teren aferent necesara pentru deservirea si
exploatarea corespunzitoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si
documentatia de urbanism si, daca existd, documentatia de constructie si
contractele incheiate proprietarul terenului si proprietarii In condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b), acesta
inceteaza a fi proprietatea persoanei sau persoanelor indicate la alin. (1), devine
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proprietatea comund pe cote-pdrti a proprietarilor in condominiu, facindu-se
insemnarea prevazuta in art. 47 alin. (3).

(2) Persoana sau persoanele al caror drept de proprietate a ncetat in
temeiul alin. (1) lit. ¢) au dreptul de a primi de la proprietarii in condominiu o
despagubire in schimbul terenului transmis doar in cazurile si in conditiile
prevazute de contractele incheiate anterior intrarii in vigoare a prezentei legi,
precum si in cazurile in care aceasta s-ar impune conform conventiilor
internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar Tnh condominiu, precum si Asociatia/Comunitatea pot
cere proprietarului terenului executarea obligatiilor prevazute de alin. (1).

(4) Subdiviziunea teritoriala competentd a Agentiei Servicii Publice va
comunica decizia de formare a imobilului, prevazuta la alin. (1) lit. b)
proprietarilor in condominiu prin afisarea unei copii a deciziei la avizier si
transmiterea unei copii a deciziei catre organele Comunitatii/Asociatiei, daca s-a
format. Subdiviziunea teritoriald competentd a Agentiei Servicii Publice poate
inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna dupa
comunicarea ei in modul stabilit.

(5) Oricare proprietar in condominiu, precum si Asociatia/Comunitatea
poate contesta in instanta de judecatd decizia de formare a imobilului daca planul
terenului condominiului nu corespunde cu cerintele alin.(1) lit. b) si poate
solicita instantei de judecata modificarea corespunzatoare a limitelor terenului
condominiului prin efectul hotaririi judecatoresti.

Articolul 55. Particularitatile terenurilor pe care se afld mai multe
condominii

(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 47 si 48, in cazul in care, la data
intrarii In vigoare a prezentei legi, terenul se afla in proprietatea statului sau a
unitatii administrativ-teritoriale, iar pe teren sint situate doua sau mai multe
cladiri cu destinatie locativd care, in mod separat, corespund definitiei de
condominiu (in special daca cladirile se afld in proprietatea diferitor persoane
fizice si/sau persoane juridice, alta decit statul sau unitatea administrativ-
teritoriale, inclusiv autoritatile acestora), dispozitiile art. 47 si 48 se aplica cu
urmatoarele exceptii:

a) terenul si cladirea cu destinatie locativa nu formeaza un condominiu, iar
insemnarea prevazutd de art. 47 alin. (3) si (4) nu se face;

b) in termen de un an de la data intrarii in vigoare a prezentei legi,
proprietarul terenului, in consultare coproprietarii cladirilor cu destinatie
locativa, sint obligati, pe cheltuiala proprie, sa initieze si sa finalizeze procedura
de formare a bunului imobil in conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la
formarea bunurilor imobile in vederea formarii terenului fiecarui condominiu.
Terenul condominiului va cuprinde suprafata de teren pe care este situatd
cladirea acelui condominiu si suprafata de teren aferent necesara pentru
deservirea si exploatarea corespunzatoare a cladirii, in conformitatea cu legislatia
si documentatia de urbanism si, daca existd, documentatia de constructie si
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contractele incheiate intre proprietarul terenului si proprietarul cladirii, precum si
contractele incheiate Intre proprietarul cladirii si proprietarii in condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b), terenul si
cladirile cu destinatie locativd inceteaza a fi proprietatea persoanei sau
persoanelor indicate la alin. (1) si devine proprietatea comund pe cote-parti a
proprietarilor in condominiu, facindu-se insemnarea prevazuta de art. 47 alin. (3)
si (4).

(2) Persoana sau persoanele al caror drept de proprietate a incetat in
temeiul alin. (1) lit. c) au dreptul de a primi de la proprietarii Tn condominiu o
despagubire in schimbul imobilului transmis doar in cazurile si in conditiile
prevazute de contractele incheiate anterior intrdrii in vigoare a prezentei legi,
precum si in cazurile in care aceasta s-ar impune conform conventiilor
internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar in condominiu, oricare proprietar al cladirilor
precum si Asociatia/Comunitatea pot cere proprietarului terenului si celorlalti
proprietari ai cladirilor executarea obligatiilor prevazute de alin.(1).

(4) Subdiviziunea teritoriala competentd a Agentiei Servicii Publice va
comunica decizia de formare a imobilului, prevazuta la alin.(1) lit. b)
proprietarilor in condominiu prin afigsarea unei copii a deciziei la avizier si
transmiterea unei copii a deciziei catre organele Comunitatii/Asociatiei, daca s-a
format. Subdiviziunea teritoriala competentd a Agentiei Servicii Publice poate
inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai devreme de o luna dupa
comunicarea ei in modul stabilit.

(5) Oricare proprietar in condominiu, oricare proprietar al cladirilor,
precum si Asociatia/Comunitatea poate contesta in instanta de judecata decizia
de formare a imobilului daca planul terenului condominiului nu corespunde cu
cerintele alin. (1) lit. b) si solicita instantei de judecatd modificarea
corespunzatoare a limitelor terenului condominiului prin efectul hotaririi
judecatoresti. Decizia de formare a bunului imobil nu poate fi contestatd dupa
expirarea termenului de un an din data inregistrarii in registrul bunurilor imobile
a formarii terenului condominiului.

Articolul 56. Extinderea grevarilor si interdictiilor anterioare

Daca, la data trecerii cotei-parti in temeiul art. 47 sau 48, unitatea era
grevatd de ipoteca, de drepturi unui tert, era sechestratd sau in privinta ei era
inscrisd o alta grevare sau interdictie, acestea se vor extinde, din aceeasi data si
asupra cotei-parti fara necesitatea efectudrii unei inscrieri speciale In acest sens
n registrul bunurilor imobile.

Articolul 57. Efectuarea inscrierilor si insemnarilor

(1) Dispozitiile art. 47-55 constituie temei de efectuare sau radierea
inscrierilor sau insemnarilor respective in Registrul bunurilor imobile de catre
subdiviziunea teritoriala competenta a Agentiei Servicii Publice, la cererea
oricarui proprietar in condominiu, a Asociatiei/Comunitdtii, a autoritatilor
publice centrale sau locale.
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(2) Subdiviziunea teritoriala competenta a Agentiei Servicii Publice, in
mod masiv, fara cerere, vor efectua si vor radia inscrieri si insemnari care rezulta
din art. 47-55 conform programului stabilit de Guvern, in cazul Tntrunirii
urmatoarelor conditii in mod cumulativ:

a) terenul se afld in proprietatea statului sau, dupa caz, unitatii
administrativ-teritoriale; si

b) pe acest teren este amplasatd una sau mai multe cladiri cu destinatie
locativa aflate 1n proprietatea statului sau, dupd caz, unitatii administrativ-
teritoriale.

(3) Dispozitiile alin. (2) vor fi indeplinite din bugetul de stat.

(4) Aplicarea prezentei legi nu este conditionata de efectuarea sau radierea
inscrierilor sau insemnarilor respective in Registrul bunurilor imobile, prevazute
de dispozitiile alin. (1).

Articolul 58. Cotele-parti provizorii si determinarea definitiva a cotelor-
parti din condominiu

(1) Cotele-parti din condominiul declarat prin dispozitiile art. 47 sau
art. 48 se determind de cdtre Asociatie/Comunitate si se aproba cu mai mult de
1/2 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(2) La cererea Asociatiei/Comunitdtii, precum si a oricarei alte persoane
interesate, procesul-verbal al adunarii generale a Asociatiei/Comunitatii
constituie temei de inscriere a marimii cotei-parti in Registrul bunurilor imobile
privitoare la unitatea (capitolul C) a proprietarului unitatii respective.

(3) Pind la determinarea definitivd a cotelor-parti conform dispozitiilor
alin.(1) si (2), proprietarii din condominiu vor detine, In scopul aplicarii
prezentei legi, cotele-parti provizorii, in marimea determinatd prin hotarirea
Consiliului proprietarilor Comunitatii sau, dupa caz, a administratorului
Asociatiel pe baza suprafetei totale a cladirii si suprafetei unitdtilor inscrise in
Registrul bunurilor imobile la data adoptarii hotaririi. Marimea cotelor-parti
provizorii nu se inscrie Tn Registrul bunurilor imobile.

Articolul 59. Actul de constituire al condominiului existent sau declarat
prin prezenta lege

(1) Declaratia de condominiu intocmita si inregistrata pina la intrarea in
vigoare a prezentei legi, se considera act de constituire a condominiului in scopul
aplicarii dispozitiilor prezentei legi.

(2) Proprietarii din condominiul format pind la intrarea in vigoare a
prezentei legi, precum si proprietarii din condominiul declarat prin art. 47 sau
art. 48 pot incheia un act de constituire a condominiului in conditiile art. 4 alin.
(2)-(5) si art. 6 din prezenta lege. Tncheierea actului de constituire a
condominiului este obligatoriu in scopul modificarii informatiilor cu privire la
condominiu, prevazute la art. 4 alin. (2).

Sectiunea a 2-a
Constituirea Asociatiilor de proprietari/
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Comunitatilor in condominiile existente

Articolul 60. Statutul juridic al asociatiilor de coproprietari in condominiu
existente

(1) De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatiile de
coproprietari in condominiu constituite pina la intrarea in vigoare a prezentei legi
se considera asociatii ale proprietarilor in condominiu si se supun regimului
prevazut de prezenta lege. Statutele sau alte acte de constituire, precum si
regulamentele se aplica in masura in care nu contravin prezentei legi.

(2) Dispozitiile alin. (1) constituie temei de inregistrare, din oficiu, a
schimbarii formei de organizare juridica si a denumirii depline si abreviate a
asociatiei in Registrul de stat al persoanelor juridice si al intreprinzatorilor
individuali tinut de catre Agentia Servicii Publice. Schimbarea se inregistreaza
fard publicare in Monitorul Oficial al Republicii Moldova si fara achitarea unei
taxe de Tnregistrare.

(4) In cazul in care asociatia de coproprietari in condominiu constituita
pind la intrarea in vigoare a prezentei legi este inscrisa in Registrul bunurilor
imobile in calitate de proprietar al cladirii (capitolul B), datele ei vor fi radiate si
se va face inscrierea ,,condominiu’.

Articolul 61. Transformarea asociatiilor de proprietari ai locuintelor
privatizate si cooperativelor de locuinte si de constructie a locuintelor

(1) In termen de pina la 18 luni de la data intririi in vigoare a prezentei
legi, cooperativele de locuinte, cooperativele de constructie a locuintelor si
asociatiille de proprietari a locuintelor/apartamentelor privatizate se
reorganizeaza prin transformare in asociatie de proprietari in condominiu si se
supun regimului prevazut de prezenta lege.

(2) Hotarirea cu privire la transformarea persoanelor juridice prevazute la
alin. (1) se adopta la adunarea generald a membrilor (participantilor) acestora cu
mai mult de 1/2 din voturile proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare
sau, In cazul adunarii generale prin corespondenta sau mixta, cu mai mult de 1/2
din voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(3) Persoanele juridice prevazute la alin. (1) sint scutite de taxa de stat si
alte plati percepute de Agentia Servicii Publice in legdturd cu transformarea
prevazuta de prezentul articol, cu conditia cd cererea de inregistrare a
transformarii s-a depus in termenul prevazut la alin. (1).

(4) Tn cazul in care persoana juridica previzuta la alin. (1) este inscrisa in
Registrul bunurilor imobile in calitate de proprietar al cladirii (capitolul B),
datele ei vor fi radiate si in loc se va face inscrierea ,,condominiu”.

(5) Cooperativele de constructie a garajelor, asociatiile proprietarilor de
garaje, precum si alte forme de organizare juridica similare se pot transforma in
asociatie de proprietari In condominiu conform legislatiei in vigoare si pot
constitui un condominiu in conditiile prezentei legi.

Articolul 62. Divizarea asociatiilor in care se includ mai multe condominii
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(1) In cazul in care Asociatia, dupa transformare conform art. 60 sau 61,
include doud sau mai multe condominii in sensul art. 8, proprietarii unitatilor din
aceste condominii au obligatia, in termen de pind la 18 luni de la data intrarii in
vigoare a prezentei legi, de a asigura divizarea Asociatiei Tn mai multe asociatii,
corespunzator cerintelor prezentei legi.

(2) Hotarirea de divizare a Asociatiei se adoptd la adunarea generald cu
mai mult de 1/2 din voturile proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare
sau, in cazul adunarii generale prin corespondentd sau mixta, cu mai mult de 1/2
din voturile tuturor proprietarilor din condominiu. In masura posibilului,
hotarirea de divizare poate fi adoptatd Tmpreund cu hotarirea de transformare
prevazuta de art. 65, daca divizarea si transformarea se vor derula intr-o singura
procedura de reorganizare.

(3) Asociatia care 1si inceteaza existenta ca urmare a divizarii si asociatiile
care iau fiintd care urmare a divizdrii Sint scutite de taxa de stat si alte plati
percepute de Agentia Servicii Publice in legdtura cu divizarea prevazuta de
prezentul articol, cu conditia ca cererea de inregistrare a divizarii s-a depus in
termenul prevazut la alin. (1).

Articolul 63. Constituirea asociatiilor de proprietari in condominiu
existent

(1) In termen de pina la 3 luni de la data intririi in vigoare a prezentei legi,
condominiul care, conform prezentei legi, este obligat sa se organizeze si sa fie
administrat sub forma de Asociatie va desfasura toate procedurile legale pentru
constituirea Asociatiel.

(2) Constituirea Asociatiei conform alin. (1) are loc pe baza hotaririi de
constituire adoptate de adunarea generald conform dispozitiilor prezentului
articol.

(3) Adunarea generala se convoaca la decizia grupului de initiatori pentru
constituirea Asociatiei. Grupul de initiatori trebuie sa asigure instiintarea In scris
a tuturor proprietarilor despre locul si timpul convocarii adunarii cu cel putin 14
zile calendaristice inainte de data convocatrii.

(4) Adunarea generala are cvorum daca sint prezenti sau reprezentati
proprietarii care detin 1/2 din toate cotele-parti.

(5) Hotdrirea de constituire a Asociatiei se adoptd cu mai mult de 1/2 din
voturile proprietarilor prezenti sau reprezentati la adunare.

(6) Concomitent cu adoptarea hotaririi de constituire a Asociatiei,
adunarea alege presedintele Asociatiei, Consiliul de administratie, Comisia de
Cenzori, Cenzorul, dupd caz, si aproba statutul Asociatier si, dupa caz,
Regulamentul condominiului.

(7) Hotaririle adunarii generale a Asociatiei se consemneaza intr-un
proces-verbal, semnat de catre presedintele si secretarul adunarii, alesi din
numarul proprietarilor si de catre proprietarii prezenti la adunare, la care se
anexeaza lista de 1Inregistrare a proprietarilor participanti la adunarea
constituanta.
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Articolul 64. Constituirea Comunitatii in condominiul existent
Comunitatea Tn condominiile existente vor fi constituite in conformitate cu
prevederile art. 25 din prezenta lege.

Articolul 65. Participarea autoritatii locale executive

(1) Asociatiile reorganizate sau constituite conform dispozitiilor art. 61-63
sint obligate sd notifice, in termen de 14 zile calendaristice, despre acest fapt
primaria unitatii administrativ-teritoriale Tn care este amplasat condominiul.

(2) Primarul unitatii administrativ-teritoriale in care este amplasat
condominiul este obligat, in termen de 6 luni:

a) sa adopte dispozitia privind divizarea Asociatiei conform art. 62 si sa
adopte statutul provizoriu al Asociatiilor nou-formate daca divizarea prevazuta
de art. 62 nu a fost inregistrata in Registrul de stat al persoanelor juridice n
termenul prevazut la art. 61 alin. (1);

b) sd adopte dispozitia privind transformarea persoanelor juridice
prevazute la art. 61 alin. (1) si sa adopte statutul provizoriu al Asociatiilor nou
formate conform datelor din statutele precedente, pina la adoptarea statutului de
catre adunarea generalda, daca transformarea prevazuta de art. 61 nu a fost
inregistrata in Registrul de stat al persoanelor juridice in termenul prevazut la
art. 61 alin. (1);

c) sa adopte dispozitia privind constituirea Asociatiei conform art. 63, sa
adopte statutul provizoriu al Asociatiei conform datelor din statutul precedent si
sd desemneze Administratorul condominiului, pe baza de concurs transparent si
accesibil dacd constituirea prevazuta de art. 63 nu a fost inregistrata in Registrul
de stat al persoanelor juridice in termenul prevazut la art. 61 alin. (1). Asociatia
constituitda si Administratorul desemnat vor incheia, in mod obligatoriu, un
contract de administrare a condominiului Tn conformitate cu prevederile art. 21
din prezenta lege;

(3) Primarul este indreptatit sa adopte, in conditiile legii, actele si sd ia
masurile necesare sau utile pentru atingerea scopului care rezulta din dispozitiile
alin. (2).

(4) Atributiile acordate de prezentul articol autoritatii publice locale nu
afecteaza dreptul proprietarilor in condominiu de a forma Asociatia sau de a se
reorganiza in Asociatie din proprie initiativa, conform art. 61-63. Tn cazul in care
autoritatea publicd locald a initiat indeplinirea vreunei atributii conform
prezentului articol, proprietarii in condominiu pot prelua procedura de formare
prin votul a mai mult de 1/2 din voturile proprietarilor prezenti sau reprezentati
la adunare. Adunarea are cvorum daca sint prezenti sau reprezentati proprietarii
care detin 1/2 din toate cotele-parti.
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Sectiunea a 3-a
Dispozitii finale

Articolul 66. Intrarea Tn vigoare

(1) Prezenta lege intra in vigoare dupa 6 luni de la data publicarii.

(2) La data intrarii in vigoare a prezentei legi se abroga:

a) Legea condominiului in fondul locativ nr. 913/2000 (Monitorul Oficial
al Republicii Moldova, 2000, nr. 130-132, art. 915);

b) Capitolul III si anexele nr. 4 si nr. 5 din Legea privatizarii fondului de
locuinte nr. 1324/1999 (republicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova,
editie speciala din 27 iunie 2006).

Articolul 67. Dispozitii finale

(1) Guvernul, in termen de 6 luni de la data publicarii prezentei legi:

a) va prezenta Parlamentului propuneri pentru aducerea legislatiei in
corespundere cu prezenta lege;

b) va aduce actele sale normative in concordanta cu prezenta lege;

c) va elabora, prin consultarea autoritatilor administratiei publice locale, si
va aproba un program de stat privind asigurarea inregistrarii de stat a proprietatii
n toate blocurile locative, care intrunesc calitatile unui condominiu in vederea
consolidarii sau modernizarii cladirii, pentru reabilitarea termicd si eficienta
energetica, astfel incit sa fie asigurate cerintele minime de performanta; va
identifica sursele de finantare a actiunilor programului.

d) va asigura identificarea, inventarierea si evidenta partilor comune
adiacente constructiilor care intrunesc calitdtile unui condominiu, in care statul
este Tnregistrat n calitate de proprietar al acestora.

(2) Autoritatile administratieci publice locale, inclusiv autoritatile
municipale, dupa alocarea surselor necesare:

a) vor asigura identificarea, inventarierea si evidenta partilor comune din
constructiile care intrunesc calitatile unui condominiu, in care statul, unitatile
administrativ-teritoriale sint Tnregistrate in calitate de proprietari ai acestora si
vor asigura calcularea si stabilirea marimilor cotelor-parti care revin fiecarui
proprietar al unitatilor din cadrul acestor constructii;

b) vor asigura, In comun cu proprietarii de incaperi izolate, transmiterea
partilor comune cu titlu de drept de proprietate comund asupra partilor comune
din condominiu, cu nregistrarea de stat a acestora in Registrul bunurilor imobile
la subdiviziunea teritoriald competentd a Agentiei Servicii Publice;

c) vor intreprinde toate masurile necesare sustinerii proprietarilor in
procesul de organizare a adunarilor constituante a asociatiilor, de selectare si
desemnare a Administratorului, in cazurile cind proprietarii nu reusesc sa decida
asupra modului de administrare a condominiului;

d) vor asigura gratuit rectificarea erorilor la sesizarea proprietarilor,
exprimata printr-o decizie, conform prevederilor prezentei legii, si aduse la
cunostinta  autoritagilor de catre reprezentantul Asociatiei/Comunitatii
condominiului.
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(3) Finantarea lucrarilor in domeniul locativ-comunal din bugetele publice
se va aproba pornind de la prevederile prezentei legi, exclusiv pentru
contributiile la cheltuielile comune ale condominiilor, in care exista proprietate a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale, sau prin programe speciale,
aprobate pentru reabilitare si reparatii pentru constructiile, care au fost supuse
inregistrarii conform legii.
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Nota informativa
asupra proiectului Legii cu privire la condominiu

Denumirea autorului si, dupd caz, a participantilor la elaborarea
proiectului.

Proiectul de lege cu privire la condominiu a fost elaborat de catre Grupul de
lucru, format prin Ordinul Ministerului Dezvoltérii Regionale si Constructiilor nr.
127 din 19 decembrie 2011, In componenta céruia au fost inclusi reprezentantii
Ministerelor Dezvoltarii Regionale si Constructiilor, Economiei, Tineretului si
Sportului, Intreprinderii de Stat ,,Cadastru”, Primariilor mun. Chisinau si Balti,
Federatiei Sindicatelor din Constructii si Industria Materialelor de Constructii
~SINDICONS”, Agentiei municipale de ipotecd ,,AMIC”, Federatiei Patronale
,CONDRUMAT", Sindicatului ,,SINDICOMSERVICE”, Asociatiei Patronale a
Serviciilor Publice din Republica Moldova si Asociatiei obstesti Uniunea
Republicani a Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu ,,Gestionarul”.

Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de lege si finalititile
urmarite.

Acestea constau in faptul cd actuala Lege nr. 913 din 30.03.2000
condominiului in fondul locativ, in pofida faptului cd este o lege speciala, scopul
cireia este reglementarea relatiilor in sectorul locativ, in special a relatiilor de
proprietate in cadrul condominiului, s-a dovedit a fi depasitd In timp si ineficientd
din mai multe puncte de vedere, inclusiv si, nu in ultimul rind, din cauza cé este
aplicabild doar in cadrul blocurilor locative si in raport cu proprietarii de
apartamente, dar nu si in raport cu alti proprietari de incédperi izolate din cadrul
cladirilor multietajate. In afard de aceasta, una din problemele fundamentale ale
Legii 913/2000 este ci aceasta nu prevede mecanismul de stabilire a cotelor-parti
ale proprietarilor de apartamente asupra bunurilor comune din condominiu. Tocmai
din aceastd cauza, in pofida faptului cd, de-jure, bunurile comune din condominiu,
fiind proprietate a proprietarilor de apartamente, dar si a altor proprietari de
incaperi izolate din cadrul cladirii multietajate, continud sa fie inregistrate la oficiul
cadastral teritorial in Registrul bunurilor imobile in proprietatea statului Republica
Moldova sau, dupda caz, in proprietatea unitdtilor administrativ-teritoriale
respective, dar nu in proprietatea comund pe cote-pdrti, fortatd si perpetud, a
proprietarilor de apartamente si altor proprietari de Incaperi izolate/unitati din
cadrul condominiului respectiv.

Legislatia cu privire la privatizarea fondului locativ, adoptatd in anii 1990 s-a
axat doar pe privatizarea apartamentelor si altor incdperi, insé nu a solufionat pand
la capat problema proprietétii asupra terenului si partilor comune din blocurile
locative. Pe langd problema juridica inerentd — incertitudinea privind apartenenta
proprietétii asupra terenului si partilor comune din cladire, subzista si componenta
psihologicd — proprietarii de apartamente nu au o perceptie de proprietate asupra
terenului si partilor comune din cladire, nu doresc sa-1 amenajeze si sd acopere
cheltuielile aferente. Doar fortificind proprietatea acestora asupra tuturor
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componentelor condominiului se poate fortifica o atitudine a unui adevarat
proprietar, chiar daca ele apartin in comun mai multor persoane.

O alta deficientd majord identificatd in Legea nr. 913/2000 este lipsa unor
mecanisme eficiente si simple de creare a sistemului de condominiu in blocurile
privatizate, care, asadar, scdpau de sub incidenta legii.

in asemenea circumstante, avand in vedere si unele alte deficiente ale Legii nr.
913/2000, a devenit absolut necesard revizuirea esentiald a acestei legi. Astfel in
cadrul Grupului de lucru s-a stabilit elaborarea si adoptarea unei noi legi cu privire
la condominiu, fard de a limita aplicarea acesteia doar in raport cu proprietarii de
apartamente din cadrul blocului locativ respectiv, dar cu extinderea si aplicarea
acesteia si in raport cu alti proprietari de Incdperi izolate din cadrul cladirii
respective.

Actualmente sistemul intretinerii sectorului locativ este imperfect, chiar
anevoios $i impune implementarea unor noi relatii, complexe, multilateralc,
obligatorii pentru toti cei implicati in procesul functionarii condominiului respectiv.
In acest scop urmeazi sa fie delimitate responsabilititile participantilor principali,
acestia flind: organele administratiei publice locale, asociatiile de proprietari in
condominiu, alti administratori ai condominiului, proprietarii apartamentelor,
proprietarii altor incéperi izolate din cadrul condominiului respectiv si, nu in
ultimul rind, prestatorii/furnizorii de servicii comunale si necomunale.

S-a dovedit a fi ca proprietarii fondului locativ privatizat nu poartd in,mod real
responsabilitatea pentru proprietatea care le apartine, nu intreprind masuri necesare
pentru intrefinerea locuintelor proprii si nici a spatiilor/proprietdtilor comune din
cadrul condominiului respectiv. Plus la toate, bugetele locale sunt nevoite si
suporte cheltuieli esentiale pentru intretinerea fondul locativ privatizat pe care 1l are
in administrare, dar fard ca finantarea s& acopere toate necesititile de reparatii,
interventiile filnd mai mult actiuni sporadice, haotice si ineficiente. Si asta in
situatia in care in proprietatea statului si a unitdtilor administrativ-teritoriale au
ramas nu mai mult de 2% din totalul fondului locativ. In consecinta, abordarea
privind administrarea de cétre unitdtile administrativ-teritoriale a fondului locativ
privat, este una defectuoasa atat din punct de vedere al asigurarii managementului
calitativ, cét si sub aspectul finantarii sectorului locativ.

in ceea ce priveste incaperile cu alta destinatie decit cea de locuintd din
blocuri, care apartin, in mare parte societitilor comerciale, acestea in general, sub
nici o formd, nu sunt implicate in procesul de intretinere a cladirii, In pofida
faptului ca se folosesc in mod plenar de spatiile comune din condominiu, inclusiv
de terenul aferent condominiului. Faptul cd si acesti proprietari de incédperi izolate
din cadrul condominiului trebuie sd participe la intretinerea spatiilor comune din
condominiu, cu stabilirea drepturilor, obligatiilor de rigoare, pind la moment, nici
nu se punea in discutii, Tn pofida faptului ca aceste spatii constituie o cota
substantiala din blocul locativ si acestea ocupand integral primul nivel al cladirii,
iar in unele cazuri fiind amplasate si pe la alte nivele ale cladirii. Necesitatea de a
lua in considerare si aceste spatii in procesul de intretinere si reparare a blocului
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locativ este una urgentd si necesitd acfiuni concrete pentru a pune responsabilitatea
pentru administrarea cladirilor multietajate In sarcina tuturor proprietarilor de
incéperi izolate, indiferent de natura proprietd{ii acestora. Evident, cd pentru
impunerea responsabilitdtilor ce decurg din specificul dreptului de proprietate in
blocurile locative cu mai mul{i proprietari, devine absolut necesar de a reglementa
si de a stabili prin lege mecanismul de stabilire §i inregistrare a cotelor-pér{i in
bunurile proprietate comuna din condominiu, precum si mecanismul propriu-zis de
inregistrare a acestora in Registrul bunurilor imobile, aceasta fiind una din masurile
primordiale la moment si unul din scopurile de baza ale proiectului de lege.

Finalitatea urmarita prin implementarea noilor reglementari. Noua lege
cu privire la condominiu va crea un mediu economico-social mai eficient si mai
adecvat de exploatare si intretinerea a fondului locativ pe intreg teritoriul tarii.
Inregistrarea de stat obligatorie a dreptului de proprietate comuni pe cote-parti
asupra bunurilor comune din condominiu, instituirea obligatorie a Fondului de
reparatie si dezvoltare din condominiu, precum si contributia financiard obligatorie
a proprietarilor de unita{i la constituirea acestuia, gestionarea transparentd a
mijloacelor Fondului, dar si altor resurse financiare al asociatiei, vor motiva,
asemeni precum si in alte state, in spetd, din cadrul Uniunii Europene (Slovacia,
Cehia etc.), interesul proprietarilor de unitdti de a administra cit mai eficient
proprietitile sale, inclusiv spatiile comune din condominiu. In fine, acest
mecanism, la rdndul siu, va facilita activititile sectorului bancar si va imbunatati
disponibilitatea resurselor financiare pentru reconstructia si repararea cladirilor.
Claritatea structurii proprietitii condominiului va oferi certitudine potentialilor
investitort (cumparitori) in condominiile in curs de construire, precum si
institutiilor financiare bancare si nebancare care vor dori s finanteze investitorii,
precum si, dupd darea in exploatare a constructiei, va oferi certitudine asociatiei
proprietarilor in condominiu in activitdtile sale de reparatie si modernizare.
Punerea in aplicare a noii Legi cu privire la condominium va avea de asemenea un
impact asupra confortului in apartamente. Concomitent cu inregistrarea de stat a
condominiului, a asociatiei de coproprietari in condominiu, a dreptului de
proprietate comund asupra spatiilor comune din condominiu, aplicarea unei
administrari eficiente a mijloacelor financiare ale Fondului de reparatie si
dezvoltare din condominiu si impunerea platilor obligatorii la constituirea acestui
Fond, resursele financiare vor fi mai accesibile pentru a fi utilizate la imbunétatirea
izolarii termice si fonice a constructiei, precum si la instalarea echipamentelor
moderne de control a alimentdrii cu cédldurd si mentinerea temperaturii interioare
adecvate in condominiu.

Principalele prevederi ale proiectului de lege, elementele noi. Comparativ
cu normele Legii nr.913 din 30.03.2000cu privire la condominiu in fondul locativ,
proiectul noii legi prevede:

a)temeiul juridic pentru administrarea eficientd, exploatarea si intretinerea
fondului locativ cu multe apartamente, solutioneazd problemele de bazd privind
proprietatea si dreptul de proprietate in condominiu, prevede stabilirea si
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inregistrarea dreptului de proprietate asupra spatiilor comune din condominiu,
drepturile si obligatiile tuturor subiectilor implicati direct sau indirect in
functionarea condominiului, administrarea condominiului, exploatarea si
intretinerea bunurilor comune, managementul financiar adecvat si transparenta,
mecanismul si responsabilitéatile de administrare a condominiului;

b)intr-un mod corect, clar si precis notiunile si termenii utilizati in textul
proiectului de lege, evitandu-se astfel orice denaturare sau interpretare inexacta a
normelor acestuia. Este indicat scopul legii, se contine definitia notiunii de
"condominiu", alti termeni relevanti privind condominiul; asociatia de proprietari in
condominiu este definitd ca o persoana juridicd de drept privat, infiintata doar cu
scopul de administrare a condominiului;

c¢) conditiile Tn care trebuie sd fie constituit si inregistrat condominiul (un
condominiu — un teren cu o cladire (sau mai multe cladiri de pe acelasi teren care
formecazd un ansamblu unic); un teren cu o cladire — un condominiu; cu o
proprictate comund bine definitd). Asadar, reglementarea sustine principiul
concentrdrii proprietarilor in condominiu avand in vedere cd, pe de o parte, este mai
usor de gestionat un numdr mai mic de proprietari, iar pe de alta parte proprietate
au comunitate de interese doar in privinta bunurilor care sunt comune intre ei —
adicd dacd au un teren comun si o cladire comuna. Practica actuald, de diluare a
proprietarilor, cand intr-o asociatie de coproprietari in condominiu sunt incluse o
multitudine de terenuri si blocuri, cu adrese dispersate, este criticabila si nu este de
naturd de a favoriza conlucrarea proprietarilor si stimularea si-si ingrijeascd de
interesele lor patrimoniale comune;

d)inregistrarea dreptului de proprietate asupra unitdtii concomitent cu
inregistrarea dreptului de proprietate pe cotei-pdr{i asupra bunurilor proprietate
comund din condominiu. Astfel, proiectul de lege oferd o noua abordare prin care,
in cazul notlor constructii, condominiul se creeazd imediat dupd obtincrea
autorizatiel de construire, in registrul bunurilor imobile inregistrandu-se imediat
constructia si unitafile ca bunuri viitoare. Astfel, cumparatorii de apartamente de la
societdtile de constructie (dezvoltatorii imobiliari) vor dobandi automat o cota-parte
in toate bunurile comune ale condominiului, atat cele existente (terenul), cét si cele
care se construiesc (partile comune din constructie, unitatea cumpérara). Acordarea
catre cumparator a dreptului de proprietate ii protejeazd atdt contra vénzarilor
repetate ale societdfilor de constructie (dezvoltatorilor imobiliari), cat si contra
oricaror grevdri la care acestia ar putea fi supusi;

e) drepturile si obligatiile proprietarilor de unitati, inclusiv dreptul asupra cotei
in bunurile proprietate comuna stabilita si conferitd in mod corespunzitor. Cota-
parte este determinatd si inregistratd in functie de marimea unitatii raportatd la
suprafata totald a condominiului. Mérimea cotei-parti cste luata in calcul inclusiv
pentru a determina drepturile de vot, contributiile la Fondul de reparatii si
dezvoltare. Cota-parte este supusad inregistrarii de stat obligatorii in cadastrul
bunurilor imobile in mod corespunzitor si este inseparabild de dreptul de
proprietate asupra unitatii;




f) constituirea obligatorie a Fondului de reparatie si dezvoltare in condominiu,
separat pentru fiecare condominiu. Proiectul de lege prevede cd Fondul este
proprietatea posesorilor de unititi din cadrul condominiului respectiv, iar deciziile
privind utilizarea mijloacelor Fondului trebuie aprobate de cétre proprietari sau de
citre un reprezentant autorizat al lor. Proiectul contine norme privind contributiile
lunare obligatorii, transparenta si protectia Fondului;

g)acordarea asociatiei de proprietari in condominiu sau, dupd caz, a
comunitdtil de proprietari in condominiu a unui privilegiu (a unei preferinte), in
anumite limite, fatd de ceilal{i creditori, garantati si chirografari, ai proprietaruiui
de unitate, ferind astfel asociatia sau, dupi caz, comunitatea de riscul incapacitétii
de platd a proprietarului de unitate;

h)in cazul noilor condominii create — posibilitatea de a califica locul de
parcare care intruneste conditiile impuse de legislatie ca unitate, in vedere credrii
condominiilor de parcare; posibilitatea instituirii prin actul de constituire a
condominiului a dreptului de folosintd exclusivd accesorie (adicd dreptul
proprietarului unei anumite unitati de a se folosi exclusiv de anumite pér{i comune,
cum ar fi un ascensor special sau o debara; sau un loc de parcare) — dreptul se
instituie ca un accesoriu al dreptului de proprietate asupra unitafii; posibilitatea
instituirii prin actul de constituire a condominiului a dreptului de folosinta
exclusiva principala (adica dreptul proprietarului unei anumite unitéti de a se folosi
exclusiv de anumite parti comune) — caracterul neaccesoriu al acestui drept ar
indica cd proprietarul ar putea sd vanda dreptul de folosinta unui alt proprietar din
condominiu, dar fard a fi nevoit sd-si vandad unitatea. Aceste constructii sunt
inspirate din Legea Estoniei in materie, $i au ca scop instituirea si protectia unor
drepte clare si certe asupra unor parti comune susceptibile de folosinta exclusiva.
Asadar, atunci cand un dezvoltator va vinde o unitate in registrul bunurilor imobile
va fl indicat cu claritate cd acestei unitati 1i sunt atasate urmatoarele drepturi de
folosintd exclusivd accesorie sau principale, iar investitorul (care a platit
suplimentar pentru o debara sau un loc de parcare sau o altd exclusivitate) va fi
protejat;

i} administrarea obligatorie a condominiului, care se alege din doud
modalititii de administrare a condominiului: 1) de cétre Asociatia proprietarilor; 2)
de catre proprietari nemijlocit fard crearea unei Asociatii (colectivitate numita
,comunitate” conform Legii germane in materie). in fiecare caz, proprietarii vor
putea numi responsabil unul din ei sau vor putea contracta un Administrator
profesionist care va administra Asociatia sau Comunitatea;

j) activitdtile pe care Asociatia le poate efectua si anume: administrarea
generald, exploatare si intretinere, reconstructie, reabilitare, reparare si inchiriere a
bunurilor proprietate comuna din condominiu. in final, Asociatia este responsabila
pentru sarcinile legate de proprietatea comuna in numele, pentru si cu autorizarea
proprietarilor de unitdti;

k) cerintele cu privire la organele de conducere ale Asociafiei si determinarea
componentei lor pentru o Asociatie "obisnuitd"; ofera exceptii pentru condominii
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mici. Cerintele si componenta organelor Asociatiei sunt in conformitate cu
exigentele stabilite de legislatia unor state membre ale Uniunii Europenc
(Republica Cehd, Slovacia etc.) unde Asociatiile sunt bine organizate si
functionale;

1) dispozitiile tranzitorii. In scopul atingerii obiectivelor trasate prin Proiectul
de lege si pentru a aduce la normalitate raporturile juridice de proprietate in
domeniul condominiului, dar si pentru a impulsiona procesul de trecere la structura
de condominiu, dupd modetul altor state post-sovietice, Proiectul de Lege recurge
la declararea prin lege a condominiului in cazul in care in registrul bunurilor
imobile este Tnscris un teren pe care se afla una sau mai multe constructii, in cadrul
cdrora sunt inscrise inciperi izolate (apartamente etc.). Totusi, Grupul de lucru a
analizat numeroasele particularitdti ce pot aparea si nevoia de a proteja drepturile
tertilor, precum si in general de a asigura o certitudine juridica a reglementérii.

Abordarea legii existente, de creare a asociatiilor prin hotdrarea unei adunari
constituante, s-a dovedit a fi amorfa. Or, proprietarii in condominiu nu se asociaza
in mod clasic, pentru a desfasura o anumita activitate de intreprinzator sau fard scop
lucrativ, ci ei se afla intr-o stare de proprietate comund perpetud si fortatd, iar
asociatia este persoana juridica prin care este administratd proprietatea lor comuna.
Oricine doreste sd devind proprietar al unei unitéti, nu poate ignora colectivitatea si
nu poate avea nicio altd optiune decat si devind membru al acestel persoane
juridice, cu toate drepturile si obligatiile inerente. S-a decis astfel de a abilita
primdriile din localitagile unde sunt situate bunurile imobile vizate (art. 66 din
Proiectul de lege) cu atributia de a decide asupra constituirii asociatiilor (in cazul in
care constituirea lor este obligatorie conform legii) sau reorganizarii
asociatiilor/cooperativelor existente. O asemenea abilitare va intra in vigoare doar
daca proprietarii in condominiu nu constituie asociatia in mod bencvol in termenul
acordat de lege.

Fundamentarea economico-financiara.

Proiectul de lege presupune cheltuieli pentru inregistrarea asociatitlor de
coproprietari In condominiu, infiintate in rezultatul reorganizarii asociatiilor de¢
proprietari ai locuintelor privatizate si cooperativelor de constructie a locuintelor in
asociatii de proprietari In condominiu, inregistrarea asociatiilor de proprietari in
condominiu, infiintate in rezultatul reorganizarii prin separare a asociatiilor
existente de coproprietari in condominiu (conform principiului: un condominiu — o
cladire; o cladire - un condominiu), stabilirea marimii cotelor-parti in proprietatea
comuna din condominiu si inregistrarea dreptului de proprietate comuna pe cote-
parti asupra acestora in registrul bunurilor imobile la oficiul cadastral teritorial.
Consideram ca adoptarea si implementarea noului proicct de lege cu privire la
condominiu, in ultimd instanta, va permite imbunatitirea relatiilor in condominiu si
functionarea condominiului, in baza noilor principii de administrare si functionare,
ceea ce va atrage dupd sine beneficii reale societatii, dar si posibilititi reale de
revigorare a fondului locativ al Republicii Moldova.



Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare.

Noua Lege cu privire la condominiu presupune introducerea unui sir de
amendamente in mai multe acte legislative. Astfel,; in Legea nr. 1324 din
03.10.1993 privatizérii fondului locativ este necesard reformularea esentiala a
prevederilor art. 8, precum si abrogarea cap. I1I; in Legea nr. 1543 din 25.02.1998
cadastrului bunurilor imobile art. 403 ,,inregistrarea condominiului” urmeazi a fi
modificat pentru a stabili obligativitatea Inregistrarii dreptului de proprietate
comund pe cote-parti asupra bunurilor comune din condominium. De asemenea,
urmeaz3 a fi modificate si/sau completate si unele acte normative precum: Regulile
provizorii de exploatare a locuintelor, intretinere a blocurilor locative si teritoriilor
aferente in Republica Moldova, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr. 1224 din
21.12.1998, Regulamentul cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor
locative, comunale s$i necomunale pentru fondul locativ, contorizarea
apartamentelor si conditiile deconectarii acestora de la/reconectdrii la sistemele de
incdlzire si alimentare cu apd, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr.191
din 19.02.2002.

Avizarea si coordonarea proiectului de lege.

Ministerul a transmis spre avizare proiectul legii cu privire la condominiu
citre Ministerul Finantelor, Ministerul Afacerilor Interne, Ministerul Afacerilor
Externe si Integririi Europene, Ministerul Apararii, Ministerul Agriculturii si
Industriei Alimentare, Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor,
Ministerul Mediului, Ministerul Muncii, Protectiei Sociale si Familiei, Ministerul
Sandtatii, Ministerul Tehnologiei Informatiei si Comunicatiilor, Ministerul
Tineretului si Sportului, Priméaria mun. Chisindu, Primaria mun. Balti, Federatia
Patronald ,,CONDRUMAT?”, Federatia Sindicatelor din Constructii si Industria
Materialelor de Constructii,, SINDICONS”, Comitetul Republicat al Sindicatului
Lucratorilor din Sfera Deservirii  Sociale si  Producerii de Marfuri
»SINDICOMSERVICE”, Confederatia Nationala a Sindicatelor in Constructii,
Confederatia Nationald a Patronatelor, Congresul Autoritatilor Locale din Moldova,
Asociatia Patronald a Serviciilor Publice din Republica Moldova, Agentia Relatii
Funciare si Cadastru, Intreprinderea de Stat Cadastru, Agentia Proprietéii Publice,
Agentia pentru Protectia Consumatorilor, Asociatia obsteascd Uniunea Republicani
a Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu ,,Gestionarul”, Camera de
Licentiere, Agentia Nationald pentru Reglementare In Energeticd, Comitetul
Executiv al UTA GAGAUZ-ERI, Consiliilor raionale, Centrul National
Anticoruptie si Ministerul Justitiei. Proiectul legii a fost examinat de cétre expertil
angajati de catre Banca Europeand pentru Reconstructie si Dezvoltare.

Constatérile expertizei anticoruptie.

Autorul a reliefat in continutul notei informative argumente elocvente, care
evidentiazd temeiul si conditiile ce au impus elaborarea proiectului, principalele
prevederi de continut si impactul scontat. Astfel, sunt intrunite exigentele de
tehnica legislativa stabilite de prevederile art. 20 lit. a)-c) al Legii privind actele
legislative nr.780-XV din 27 decembrie 2001.
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Totodata, apreciind rationamentele expuse prin prisma riscurilor delimitate
conform prevederilor Capitolului II al prezentului raport de expertiza anticorupfie,
apreciem insuficient justificate novatiile legislative propuse de cétre autor ce
vizeazd Privilegiul Asociatiel/Comunitaii, Inaintarea cererii de instriinarea unititii
si Actiunea de vénzare fortatd a unitatii. In acest context accentuim faptul ci
solutia legislativd propusd intru eficientizarea activitdtii asociatiei proprietarilor
pericliteaza securitatea raporturilor sociale reglementate si ingerinte grave in
dreptul de proprietate privatd a proprietarilor de unitati in condominiu.

Prevederile proiectului promoveazd interesul public general, or autorul tinde
de a stabili un cadru normativ primar amplu de reglementare a raporturilor juridice
dintre proprietarii unitatilor in cadrul condominiului. Totodatd, pornind de la
aspectele evaluate aferente domeniului supus analizei §i In conformitate cu
procedurile aplicate de cdtre Centrul National Anticoruptie, in cadrul procesului de
expertizd a proiectului, au fost cuantificate multiple lacune si disfunctionalitéti
institutionale ce vor determina subperformanta proceselor de gestiune a Asocialiei.
Subsidiar, au fost delimitate riscuri ce vizeaza dreptul de proprietate privata asupra
unitdtii din condominiu si norme materiale si procedurale a céror aplicare poate
determina ingerinte grave asupra dreptului de proprietate privata.

In conditiile date, accentuim faptul ci desconsiderareca recomandarilor
relevate in continutul Capitolului IT al prezentului raport de expertizd anticorupie,
poate fi apreciatd ca si promovarea intereselor unui grup restrins de persoane in
detrimentul interesului public general.

Proiectul supus expertizei nu reglementeaza expres domenii anticoruptic,
motiv din care compatibilitatea acestuia cu standardele internationale anticoruptie
nu este evaluata.

Totodata, date fiind obiectiile expuse in acest raport cu privire la neintrunirea
rigorilor de expertizd anticoruptie, considerdm proiectul insuficient compatibil cu
standardele nationale anticoruptie.

Cu referire la transparenta in procesul decizional constatdm cd proiectul
prenotat se regiseste pe pagina oficiala a autoritatii, cerintd impusa de prevederile
Legii privind transparenta in procesul decizional nr. 239-XVI din 13 noiembric
2008, potrivit cdreia autoritdtile publice sunt obligate de a intreprinde masurile
necesare pentru asigurarea posibilitatilor de participare a cetatenilor, a asociatiilor
constituite in corespundere cu legea, a altor pérti interesate la procesul decizional,
plasind proiectul de act normativ pe pagina web oficiala a institutiei.

Constatarile expertizei judiciare.

Proiectul se va revizui in vederea elimindrii neclaritatilor, greselilor
gramaticale si de stil. Totodatd, in textul proiectului, se va evita utilizarea unor
expresii precum: ,,cu toate acestea" (art. 6 alin. (2), 59 alin. (1) lit. a)), ,de
asemenea” (art. 16 alin. (4) si (5)), ,,in acelasi timp" (art. 17 alin. (11)), ,,in special”
(art. 21 alin. (2)), etc. care nu sint conforme stilului unui act normativ. Verbele
utilizate in proiect, se vor expune la timpul prezent, pentru accentuarea caracterului
dispozitiv $i prezentarea normei instituite fara explicatii sau justificari.
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De asemenea, luna adoptarii actelor normative enungate in textul proiectului se
va indica cu litere (art. 14 alin. (7), art. 70 alin. (2) si (3)).

Pe cale de consecintd, mentiondm ca, la elaborarea proiectelor de acte
normative, textele acestora, potrivit art. 4 alin. (2) din Legea nr. 780-XV din 27
decembrie 2001, trebuie si corespundd dispozitiilor constitutionale si sa fie in
concordantd cu cadrul juridic existent, cu sistemul de codificare si unificare a
legislatiei Republicii Moldova.

In temeiul alin. (3) al aceluiasi articol, la elaborarea, adoptarea si aplicarea
actului legislativ trebuie sa fie respectate principiile: oportunita{ii, coerentel,
consecventei si echilibrului intre reglementérile concurente; consecutivitatii,
stabilitatii si predictabilitatii normelor juridi

Ministru Chiril GABURICI
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