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Aprobat
prin Hotararea Guvernului nr.

Aviz
asupra proiectului de lege cu privire la condominiu

Guvernul a examinat proiectul de lege cu privire la condominiu, Thaintat
cu titlu de initiativa legislativa (nr. 399 din 15 decembrie 2021) de catre un grup
de deputati in Parlament, si comunica urmatoarele.

Potrivit notei informative, proiectul are drept scop imbunatatirea cadrului
normativ care reglementeaza relatiile dintre proprietarii de apartamente si alte
incaperi izolate, ca parte a relatillor de condominiu; sporirea gradului de
informare a proprietarilor despre situatia asociatiei ai carei membri sunt;
controlul costurilor aferente; reglementarea unui proces decizional mai flexibil.

Considerand obiectivele urmarite, prezenta initiativa legislativa se sustine
cu urmatoarele obiectii si propuneri de imbunatatire.

Laart. 1:

La alin. (1) s1 (2), ce stabilesc obiectul de reglementare, se vor expune intr-
un singur alineat, iar cuvintele ,,de asemenea” se vor exclude, ca fiind
nepotrivite.

Totodata, la alin. (2) este defectuos expusa prevederea de la lit. b). Astfel,
atragem atentia cd Curtea Constitutionald in Hotararea nr. 20/2016 privind
exceptia de neconstitutionalitate a art. 22 alin. (4) din Legea condominiului in
fondul locativ nr. 913-XIV din 30 martie 2000 (calitatea de membru al asociatiei
de coproprietari in condominiu) 8§69 a retinut ca, in esentd, asociatia de
coproprietari in condominiu este o forma de asociere specifica. Astfel, obiectul
de reglementare al legii ar trebui sa fie mecanismul de asociere al proprietarilor
bunurilor din condominiu

Art. 2 este declarativ, nu stabileste o norma juridica si, prin urmare, se va
include in nota informativa la proiect.

Laart. 3:

Unele notiuni (,,condominiu”, ,,parti comune”, ,teren al condominiului”,
,unitate”) redau prevederile existente deja n cuprinsul art. 462 si 555 alin. (2) si
(3) din Codul civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002, motiv pentru care
sugeram excluderea acestora, prin aceasta evitindu-se un caz de dublare
normativa, ce este contrara regulilor de tehnica legislativa.

Notiunea ,,administratorul asociatiei” nu este completd, deoarece nu s-a
precizat cd administratorul asociatiei poate fi si presedintele consiliului
asociatiei.

La notiunea ,,comunitate de proprietari din condominiu” se va tine cont cd,
capacitatea de folosinta si capacitatea de exercitiu sunt caracteristice persoaneli
fizice si persoanei juridice (art. 24, 25, 176 si 177 din Codul civil al Republicii
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Moldova nr. 1107/2002), iar potrivit definitiei acestei notiuni, comunitatea nu va
avea statut de persoana juridica.

La notiunea ,,cota-parte”, dupa cuvintele ,,suprafata totald a unitatii” se vor
introduce cuvintele ,,detinute in proprietate” pentru un spor de precizie normativa
(obiectie valabila si pentru art. 12 alin. (1) din proiect). Totodata, se va revedea
necesitatea definitiei in masura in care la art. 12 alin. (1) este reglementat modul
de stabilire a cotelor-parti.

La notiunile ,,cota de contributie” si ,,fond de reparatie si dezvoltare” sunt
prevazute doar cheltuielile asociatiei care are statut de persoana juridica, nefiind
reglementate cheltuielile comunititii de proprietari din condominiu. In acest
context, se va revizui intregul proiect in partea ce se refera doar la asociatia
proprietarilor din condominiu or, potrivit art. 5 alin. (2) lit. h) din proiect, forma
de administrare a condominiului poate fi asociatie sau comunitate.

Notiunea ,,drept de proprietate comuna” se va completa cu cuvintele ,,din
condominiu”.

In definitia notiunii ,,presedintele consiliului”, dupa cuvintele ,,adunarea
generala” de introdus cuvintele ,,de catre membrii consiliului”, conform art. 46
alin. (7) din proiect.

Definitia notiunii ,servicii intermediate” urmeazda a fi completatd cu
cuvintele ,,serviciul public de alimentare cu apa”.

Concomitent, se propune completarea cu definitia notiunii de ,,proprietari
vulnerabili”, pentru a fi excluse orice interpretari ulterioare.

In definitia notiunii ,teren al condominiului” este previzut ci, in cazul in
care proprietarii partilor comune detin doar dreptul de superficie asupra terenului
condominiului, referintele la ,teren” se considerd referinte asupra dreptului,
respectiv asupra terenului, Tnsd ulterior in textul actului normativ se utilizeaza
sintagma ,,drept de proprietate comuna” asupra terenului condominiului. Astfel,
pentru asigurarea excluderii interpretarii eronate a dreptului condominiului
asupra terenului condominiului, n textul proiectului se propune utilizarea
sintagmei ,,drept de proprietate/posesiec comuna’ asupra terenului condominiului.

De asemenea, intrucat art. 108 alin. (1) lit. d) prevede ca Guvernul, in
termen de 6 luni de la data publicarii prezentei legi, va asigura identificarea,
inventarierea si evidenta partilor comune adiacente cladirilor care intrunesc
calitdtile unui condominiu si al caror proprietar este statul, considerdm oportuna
completarea cu o noud notiune: ,,parti comune adiacente cladirilor care intrunesc
calitatile unui condominiu”.

La art. 5:

La alin. (2) se propune sa fie completat cu o noua litera, cu urmatorul
continut: ,,dreptul asupra terenului”, deoarece conform alin. (1) constituirea
condominiului se realizeaza in temeiul actului de constituire incheiat de catre
unicul proprietar (superficiar) sau toti coproprietarii (superficiarii) terenului. In
situatia in care inregistrarea condominiului este conditionatd de existenta unei
cladiri in care sunt Inregistrate incdperi izolate (unitdti) ce constituie proprietatea
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exclusiva a cel putin doi proprietari si bunuri, inclusiv incadperi destinate utilizarii
comune, considerdm ca actul de constituire a condominiului poate fi incheiat si
de catre proprietarii incdperilor izolate (unitdtilor) respective, inregistrate sub
numere cadastrale separate.

Totodata, la alin. (2) sintagma ,,descrierea completa si exactd” reprezinta o
notiune generica cu caracter incert.

In alin. (4) se propune de desfisurat cerintele fati de actele de constituire,
procedura de aprobare si semnare.

Alin. (6) urmeaza sa fie revizuit, deoarece este dificila implementarea unui
mecanism de examinare concomitentd a actului de constituire de catre doua
organe cu competente diferite. In acest sens, propunem ca depunerea la organul
inregistrarii de stat a setului de documente pentru inregistrarea asociatiei,
inclusiv a actului de constituire, sa se efectueze doar dupa inregistrarea actului
respectiv la organul cadastral.

La fel, se propune revizuirea art. 4, 5 si 8, or conform prevederilor Codului
civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002 si ale Legii nr. 220/2007 privind
Tnregistrarea de stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali, actul
de constituire este un document de care se cdlauzeste persoana juridica in
activitatea sa, i1ar condominiul reprezinta un complex unic de bunuri imobiliare.

De asemenea, mentionam ca art. 9 alin. (1) din Legea condominiului in
fondul locativ nr. 913/2000, care avea drept scop reglementarea constituirii
condominiului in fondul locativ, unitatile (locuintele) care au fost inregistrate in
cadastru Tn baza contractelor de privatizare, prevede ca terenurile pe care sunt
amplasate blocuri de locuinte si alte bunuri imobiliare din condominiu se
transmit gratuit de cdtre autoritatea administratiei publice locale, in calitate de
bunuri comune, in proprietatea comuna in diviziune a proprietarilor. Tinand cont
ca aceste prevederi au fost aplicate pe parcursul anilor, pentru asigurarea
continuitdtii si neadmiterii unor prevederi discriminatorii consideram cd actul
normativ trebuie sa prevada si in continuare transmiterea gratuita in proprietatea
condominiului a terenurilor aferente blocurilor locative privatizate, in situatia in
care terenurile respective fac parte din domeniul ,,privat” al statului sau al UAF
unitatii administrativ teritoriale. Referitor la blocurile locative construite de
dezvoltatori imobiliari privati, mentiondm ca acestea au fost edificate pe terenuri
proprietate privata procurate in acest scop de dezvoltatorii imobiliari respectivi,
al caror cost a fost inclus in costul locuintelor construite conform contractelor de
investitii incheiate cu cetatenii sau pe terenuri proprietate publica, detinute de
dezvoltatorii imobiliari in baza contractelor de locatiune. In primul caz,
consideram cd dezvoltatorii imobiliari urmeaza sa fie obligati prin lege sa
transmita terenurile aferente blocurilor locative respective cu titlu gratuit
condominiului instituit. In al doilea caz, consideram ca autorititile publice locale
sau centrale, Tn a caror administrare se afla terenurile aferente blocurilor locative
respective, urmeaza sa transmitd terenurile respective condominiului in
superficie, acesta fiind in drept sd solicite ulterior privatizarea terenurilor
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respective. Referitor la condominiile create in baza unor cladiri cu destinatie
nelocativa amplasate pe terenuri proprietate publicd a statului sau a unitatilor
administrativ teritoriale, consideram ca terenurile aferente acestor cladiri pot fi
transmise condominiilor respective doar cu drept de superficie, acestea fiind in
drept sa solicite instituirea superficiei sau privatizarea terenurilor in cauza dupa
finalizarea procesului de delimitare a acestor terenuri intre stat si unitatea
administrativ teritoriala.

La alin. (7) este necesar a preciza cine suspenda activitatea asociatiei.

La art. 8, in alin. (1) sesizdm o ambiguitate in formularea ,,cu conditia ca
modificarile planificate nu contravin legislatiei privind calitatea In constructii si
nu altereaza semnificativ decorul ei arhitectural”.

Laart. 11:

La alin. (3) lit. a) si lit. b) se va revedea sintagma ,,la balanta”, or, notiunea
de ,,balanta” reprezintda un termen contabil. Astfel, in acest context, se va utiliza,
eventual, notiunea ,,in administrarea”.

De asemenea, la art. 11, 34, 37, 43, 48 s.a. abrevierea ,,etc.” se va exclude,
fiind Tn dezacord cu regula preciziei normei de drept.

La art. 16, din alin. (7) se vor exclude cuvintele ,,din prezentul articol”
pentru a asigura conformitatea cu art. 55 alin. (4) din Legea nr. 100/2017 cu
privire la actele normative.

Laart. 17:

Se propune excluderea din denumire a sintagmei ,,si limitele acestuia”, or
conform prevederilor art. 46 alin. 2 lit. b) din Legea nr. 100/2017 cu privire la
actele normative, dispozitiile de continut stabilesc drepturi si obligatii, precum si
modul de realizare a acestora.

La alin. (3) nu este clara necesitatea obligatiei proprietarului bunului din
condominiu de a instiinta asociatia in privinta transmiterii bunului in folosinta,
or, acest fapt presupune notificarea tuturor proprietarilor din condominiu, care in
cazul condominiului format din mai multe blocuri pot constitui si peste o suta de
membri. Eventual, ar putea fi notificat administratorul asociatiei sau consiliul
asociatiei. Totodata, atragem atentia ca nerespectarea acestei obligatii nu atrage
nicio sanctiune. Sub acest aspect se va revizui si art. 27 alin. (1) din proiect.

La art. 20, la alin. (3) obligatia proprietarului bunului in condominiu de asi
instrdina bunul aduc atingere dreptului de proprietate garantat de art. 46 din
Constitutia Republicii Moldova.

Respectiv, datoria proprietarului pentru plata reconstructiei cladirii va fi
urmaritd conform procedurii generale pe calea actiunii 1n justitie.

La art. 21, la alin. (1), opindm ca norma respectiva este ambigua si aparent
contravine conceptului legii care stabileste ca proprietarii dintr-un condominiu
pot opta ca forma de organizare fie pentru o asociatie, fie pentru comunitate fara
personalitate juridicd. Prin urmare, pentru sporirea claritatii normei, considerdm
ca se impune o dezvoltare suplimentara a normei continute in acest alineat sau,
dupa caz, excluderea acesteia.
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La art. 22 este necesar de stabilit numarul de proprietari din condominiu
care pot Infiinta asociatia s1 numarul de voturi.

De asemenea, pentru eliminarea unor eventuale neclaritati propunem
completarea art. 3 cu o noud notiune, care sa prevada cine poate avea calitatea de
reprezentant si modul de obtinere a unei astfel de calitati.

La art. 23:

Alin. (1) urmeaza a fi completat cu o litera distincta, care sd prevada
obiectul si scopurile activitatii asociatiei, astfel Incat sa se asigure corelarea
acestei prevederi cu art. 178 alin. (3) din Codul civil al Republicii Moldova
nr. 1107/2002, care stabileste cd ,,(...) In actele de constituire ale persoanei
juridice cu scop nelucrativ se stabileste obiectul si scopurile activitatii ei.”.

La alin. (2) lit. a) semnalam ca cuvintele ,,trebuie elaborat compact si pe
intelese” necesitd a fi revdzute, deoarece nu corespund unui limbaj juridic
(observatia este valabila inclusiv pentru art. 29 alin. (5) ,,se redacteaza pe intelese
st succint”, art. 32 alin. (2) ,,trebuie sa puna chestiunea”, art. 34 alin. (6) ,,poate
hotarl pe oricare altd chestiune”, art. 35 alin. (5) ,,Asociatia nu este tinutd sa
verifice”, art. 36 alin. (15) ,,la ora hotarata”) etc.

In alin. (3), prima propozitic dupa cuvantul ,resort” de completat cu
cuvintele ,,va elabora s1”.

Art. 24 urmeaza a fi revizuit deoarece calitatea de consumator o are doar
persoana fizica, nu si persoana juridica, fapt prevazut in art. 3 al Codului civil al
Republicii Moldova nr. 1107/2002 si in art. 2 din Legea nr. 105/2003 privind
protectia consumatorilor.

La art. 27:

La alin. (1) se recomanda de reformulat sintagma ,,oricarei dovezi
satisfacatoare in acest sens”, intruciat este o prevedere incertd. Totodata, se
recomandd 1Inlocuirea sintagmei ,,dobandirea proprietatii”” cu sintagma
,,dobandirea dreptului de proprietate” , intrucat in cazul bunurilor imobile,
momentul dobandirii dreptului de proprietate este cel de inregistrare a bunului Tn
registrul bunurilor imobile.

La alin. (4) nu se considera eficient mecanismul propus de rambursare a
cheltuielilor legate de solicitarea informatiei privind proprietarul actual al unitatii
din condominiu de la ASP, si anume rambursarea de la proprietarul anterior. Mai
mult, obligatia de a notifica asociatia in privinta dobandirii dreptului de
proprietate asupra unitatii din condominiu o are doar noul proprietar, care si ar
trebui sa ramburseze aceste cheltuieli.

La art. 28, la alin. (3) cuvintele ,,Proprietarii poarta raspundere subsidiara
si proportionald cotei de contributie” urmeaza a fi substituite cu cuvintele
,,Proprietarii poartd rdspundere in limita cotei de contributie”. Or, raspunderea
subsidiara presupune cd creditorul va fi in drept sd pretindd executarea
obligatiilor asociatiei inclusiv din contul bunurilor ce apartin cu drept de
proprietate proprietarilor unitatilor, fapt care nu poate fi acceptat.



8

La art. 31 se recomanda de exclus alin. (3), intrucat dubleaza prevederile
alin. (1) ale aceluiasi articol.

La art. 32, la alin. (3) de concretizat care alte organe ale asociatiei pot fi
infiintate;

La art. 33, alin. (2) urmeaza a fi exclus ca fiind irelevant pentru continutul
actului normativ respectiv.

Totodata, urmeaza a fi exclus si alin. (5) al aceluiasi articol, ntrucat la
alin. (1) se mentioneaza ca, proprietarii participa gratuit la activitatile tuturor
organelor asociatiei.

La art. 34:

La alin. (2) urmeaza a fi reglementat, eventual, un mecanism de contestare
a hotararilor si a actiunilor adunarii generale, in masura in care acestea, adoptate
in conditiile legii, sunt obligatorii pentru toti proprietarii din condominiu,
inclusiv pentru cei care nu au participat la adunare ori au votat impotriva, si
pentru toate organele asociatiei.

Avand in vedere ca art. 33 alin. (1) stabileste o reguld generala, potrivit
carela proprietarii participa gratuit la activitatile tuturor organelor asociatiei, se
propune expunerea alin. (3) lit. j) in urmatoarea redactie:

,»J) aproba, dupa caz, marimea remuneratiei administratorului asociatiei”.

La alin. (3) lit. a) se propune de exclus cuvantele ,,si completari”, prin
prisma art. 62 alin. (1) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative.

Cu referire la lit. b) a aceleiasi norme, specificam ca bugetul anual este
format din venituri si cheltuieli. Astfel, mentiunea care se face in paranteze cu
privire la bugetul anual al asociatiei, s1 anume ,,veniturile planificate si datoriile
planificate”, urmeaza a fi exclusa.

In acelasi context, la alin. (8) al aceluiasi articol, sintagma ,,conform
urmatoarelor articole” se recomanda de exclus sau de mentionat la care articole
se face trimitere.

Totodatd, urmeaza a fi exclusa si ultima fraza din continutul alin. (9), si
anume ,,In acest caz, proces-verbal nu se intocmeste”, intrucat orice decizie a
adunarii generale este prevazuta expres in proces-verbal.

La art. 36:

La alin. (2) atragem atentia ca se utilizeazd termenul ,presedintele
adundrii”, pe cand la alin. (8) din acelasi articol se mentioneaza ca adunarea
generala poate fi prezidata de presedintele consiliului, administratorul asociatiei
sau de catre o altd persoana aleasa in calitate de presedinte al sedintei. Astfel, se
va uniformiza terminologia in partea ce tine de presedintele sedintei adunarii
generale 1n tot textul proiectului. Aditional, la art. 36 se va prevedea alegerea
secretarului adunarii generale, care va asista presedintele sedintei si va fi
responsabil de Tntocmirea procesului-verbal (a se vedea si art. 39 alin. (2), art. 40
alin. (7), art. 41 alin. (2) din proiect).

Urmeaza a fi modificat alin. (11), or sedintele trebuie sa se desfasoare n
limba de stat, ci nu fiecare participant si aleagi limba in care s comunice. In
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acest sens, in continutul normei este prevazut ca presedintele sedintei asista
participantii in depdsirea unor eventuale bariere de comunicare.

La alin. (13) se recomanda de inlocuit cuvintele ,,in forma textuala pe cale
electronicd” cu cuvintele ,,in format electronic”. In acest sens, se recomanda de
revazut continutul proiectului, (exemplu: art. 88 alin. (1)).

La art. 37, la alin. (1) se propune de exclus a doua fraza, intrucat prima
fraza a normei este una generald, indiferent de forma desfasurarii adunarii.

In vederea stabilirii unor reguli mai riguroase privind obtinerea de citre
asociatie a unor finantari rambursabile, se propune ca la alin. (2) lit. b) cuvintele
,,suma totala a veniturilor incluse” sa fie substituite cu textul ,,50% din veniturile
incluse”.

La art. 38, la alin. (2) nu este clar cum se va aplica repartizarea voturilor la
adunarea generala in cazul condominiului mixt unde existd unitati cu destinatie
locativa si unitati cu destinatie comerciald sau de alt tip.

La art. 39, alin. (1) se propune de completat cu o litera noud cu urmatorul
cuprins: ,,numarul total de membri s1 numarul de membri prezenti la sedinta;”.

La art. 43, la alin. (6), prevederea ,,nu afecteaza interesele proprietarilor
indicati la alin. (5)” o consideram ambigua si apta de a aduce atingere drepturilor
unor proprietari, in contextul in care alin. (5) stabileste ca ,,(5) Proprietarii din
condominiu care nu sunt proprietari cu interes special, nu sunt convocati, dar au
dreptul sa participe la adunarea cu interes special si prezenta opinia proprie”.
Astfel, referinta la alin. (5) ar putea induce ideea ca sunt vizati doar proprietarii
fard un interes special care au participat la adunarea cu interes special, or
hotararile adoptate la acest gen de hotarari nu ar trebui sa afecteze pe niciun
proprietar fara interes special.

La art. 44:

La alin. (1) de completat cu prevederi ce ar permite numirea
administratorului atadt din componenta membrilor asociatiei, cat si din afara
acestora.

La alin. (3) litera j) propozitiile 2- 4 urmeaza de expus in articol separat.

La alin. (5) de reglementat procedura in cazul in care asociatia nu are
desemnat un consiliu.

Alin. (6) de exclus, deoarece contravine prevederilor art. 7 alin. (5) din
Legea nr.220/2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a
intreprinzatorilor individuali, in redactia Legii nr. 175/2021 pentru modificarea
unor acte normative (in vigoare din 10 ianuarie 2022). Potrivit art. 2 din Legea
nr.220/2007 notiunea de ,,inregistrare de stat” include si certificarea faptului
modificarii actelor de constituire ale persoanelor juridice, precum si Inscrierea
datelor in Registrul de stat. Cu titlu informativ aducem la cunostinta
ca executarea normelor propuse ar implica costuri suplimentare din partea
Agentiei Servicii Publice, iar proiectul nu prevede alocarea mijloacelor necesare
pentru implementarea acestor prevederi.

La art. 46:
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Remarcam ca dreptul administratorului de a fi concomitent membru de
drept al consiliului (alin. (4)) urmeaza a fi analizat suplimentar. Or, pe de o parte,
se propune ca administratorul sd fie membru de drept al consiliului (art. 46 alin.
(4)), iar pe de alta parte, una dintre atributiile de baza ale consiliului o constituie
supravegherea anume a activitatii administratorului, care este concomitent
membru de drept al consiliului (alin. (1)).

Mai mult decat atat, trezesc neclaritati prevederile alin. (7), potrivit caruia
administratorul poate fi concomitent presedintele consiliului, si ale alin. (8),
potrivit caruia sedintele consiliului se convoacd cel putin trimestrial de catre
presedintele consiliului.

La alin. (5) ultima propozitie de exclus, deoarece contravine prevederilor
art. 33 alin. (1) lit. m) din Legea nr. 220/2007 privind inregistrarea de stat a
persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali.

La art. 47:

La alin. (2) se va preciza domeniul in care este necesar sa detina studii
superioare cenzorul.

La alin. (3) se va analiza daca rudele de gradul I pot fi membri in consiliul
asociatiei si Tn comisia de cenzori concomitent.

La art. 49:

La alin. (2) lit. a) si alin (3) lit. 1), se propune revizuirea textului sub aspectul
redarii clare a continutului normelor, inclusiv pentru primul caz, indicarea unui
numar procentual de beneficiari care necesita acces la servicii, or, exprimarea
vointei doar a unora nu poate constitui vointa majoritétii, respectiv, in al doilea
caz, nu este clar care servicii urmeazd a fi facturate si inaintate unitatilor
debransate de la servicii, iar, sintagma ,,inceteaza sa fie conforme cu legea” de la
liniluta a 3-a nu are un aspect definitiv si poate fi interpretatd extensiv in
defavoarea beneficiarului, astfel, consideram oportun de a fi substituitd cu
cuvintele ,,nu detin certificat de conformitate valabil, in conformitate cu
legislatia.”

La alin. (5) cuvantul ,,rezilia” se va substituit cu cuvantul “rezolvi”, in
conformitate cu prevederile art. 1084 din Codul civil.

La art. 50:

La alin. (1) se propune excluderea textului ”si nu genereaza cheltuieli
majorate pentru ceilalti proprietari”, deoarece dreptul proprietarului unitatii de a
renunta de la folosirea in unitate a sistemului de incalzire nu ar fi oportun sa fie
conditionat de o asemenea circumstantd. Totodatd, nu este clard impunerea
proprietarului unitatii debransate de a contribui la cheltuielile pentru intretinerea
sistemului de incalzire, de beneficiile caruia acesta nu se foloseste.

La alin. (3), sintagma ,,prin alte legi”’, urmeaza a fi substituitd cu sintagma
,alte acte normative”, deoarece notiunea de ,,acte normative” este una generica,
care inglobeaza si legile.

Totodata, Sectiunea 3 ,,Repartizarea cheltuielilor si contractarea serviciilor
intermediare”, se propune de a fi completatd cu un articol nou in vederea
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reglementarii prestarii serviciilor publice in interiorul blocului locative, cu
trimitere la elaborarea Regulamentului cu privire la prestarea serviciilor
comunale si necomunale, folosirea, exploatarea si administrarea locuintelor, in
vederea coreldrii proiectului la prevederile Legii nr. 75/2015 cu privire la
locuinte si Legii nr. 303/2013 privind serviciul public de alimentare cu apa si de
canalizare.

La art. 53, la alin. (1) se va exclude textul ,,(fondul)”, deoarece la prima
utilizare in text deja s-a indicat acest fapt (a se vedea art. 3).

La art. 55, la alin. (3) se va preciza periodicitatea de informare a
proprietarilor despre soldul contului bancar al fondului Asociatiei.

La art. 56, urmeaza a fi revizuita prevederea de la alin. (2) din proiect, or
in lipsa unor detalieri suplimentare, se prezinta a fi injusta solutia data, in
contextul in care contractantul de la care achizitioneaza bunurile, lucrurile sau
serviciile asociatia iIn mod normal nu are acces la informatia despre sumele de
bani aflate pe contul bancar destinat fondului. Prin urmare, in cazul dat
considerdm ca suntem in prezenta unui temei de nulitate ce ii este imputabil
exclusiv asociatiei (persoanei ce o reprezinta la incheierea contractului), motiv
pentru care nu sustinem solutia ca consecintele acestei situatii sa fie suportate de
partea contractanta fara vreo culpa in spetd (poate fi analizata aici solutia
restituirii imbogatirii respective de catre factorul de decizie din cadrul asociatiel
care se face responsabil nemijlocit de inserarea in contract a clauzei de plata in
fond cu desconsiderarea prevederilor art. 56).

La art. 59, potrivit art. 39 al proiectului, procesul-verbal al Adunarii
Generale contine un volum de informatii destul de vast, care are, indiscutabil,
relevanta pentru Asociatie, insd este irelevant pentru continutul unui document
executoriu. Or, potrivit prevederilor art. 14 din Codul de executare, existd un sir
de informatii absolut necesare pentru a asigura executarea unui document
executoriu. Astfel, se considera util a reformula proiectul astfel incat nu
procesul-verbal al Adunarii Generale sa devina document executoriu, ci
hotararile acesteia - si nu toate, ci doar cele care tin de obligatii pecuniare. In
acest caz, daca prin hotdrarea Adunarii Generale se va stabili o obligatie in suma
exact calculata sau calculabild, cu indicarea exacta a persoanei de la care aceasta
urmeaza a fi Incasata (nume, prenume, IDNP, adresa), aceasta ar putea fi pusa in
executare ca si document executoriu.

Un alt aspect asupra cdruia atentionam, e ca nu este identificat in textul
proiectului indicarea unui termen in care actele Adundrii Generale a asociatiei
pot fi contestate si dacd acestea pot fi contestate, care este efectul contestatiei

.....

asupra posibilitatii executarii silite a acestora - are sau nu efect suspensiv.

In alta ordine de idei, mentiondm ci pentru a corespunde unor exigente
specifice procedurii de executare (in particular celor impuse prin hotdrarea Curtii
Constitutionale nr. 39/2017 si adresarea ce o insoteste, dar si prevederilor art. 15
st art. 30 din Codul de executare), propunem expunerea alin. (6) cu urmatorul

cuprins: ,,Hotararea Adundrii generale, intocmita corespunzator si care poartd
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girul persoanei autorizate constituie document executoriu in sensul art. 11 din
Codul de executare in privinta obligatiilor pecuniare fata de asociatie, care cad in
sarcina proprietarilor enumerati in aceasta, calculate in conformitate cu hotararea
Adunarii Generale. Aceste documente executorii vor fi puse in executare silita de
catre reprezentantul asociatiei executorului judecatoresc competent in conditiile
art. 30 din Codul de executare, doar dupa expirarea termenului de 15 zile de la
comunicarea hotararii Adunarii Generale catre toti proprietarii enumerati n ea.
Comunicarea actelor va fi facutd de executorul judecatoresc, prin modalitatile
prevazute de Legea cu privire la condominiu si Statutul asociatiei si conditiile, in
baza unui contract incheiat cu Asociatia.”

Alin. (7) este expus confuz in redactia actuald. Totodata, astfel creanta
poate fi stabilitd ca si executorie de Adunarea Generald daca ea a devenit
scadenta intre data desfasurarii adunarii si o perioada de 2 ani dupa data Adunarii
Generale.

La art. 60, atragem atentia ca pare a fi disproportionata aceasta
reglementare in raport cu alte categorii de creditori, deoarece nici chiar creantele
aferente intretinerii copilului/parintilor sau recuperarii prejudiciului cauzate prin
decesul intretinatorului nu au acest privilegiu. Or, aceste categorii de creditori
sunt totusi mai vulnerabili decat Asociatia. Din acest motiv consideram oportun
reanalizarea normei respective, eventual cu includerea acestor creante in clasa
doi s1 trei a creantelor, prevazute de art. 145 al Codului de executare.

Daca totusi se doreste privilegierea absoluta a acestor creante, ar trebui
imbunatatitd redactia alin. (2), Intrucat, acesta va provoca dificultati in aplicare,
in special, ipoteza din propozitia a 2-a a alineatului — ,,In absenta situatiilor
financiare aprobate, se vor lua in cont cheltuielile de administrare efectiv
suportate de catre asociatie.”. Astfel, atat creditorului ipotecar, cat si executorului
judecatoresc le va fi dificil sa determine exact - n cifre - ce inseamna acest lucru,
lar imposibilitatea stabilirii acestei sume va atrage tergiversarea distribuirii
sumelor catre toti creditorii. In acest sens, recomandam, daci se mentine aceasta
idee, a se completa alin. (2) cu urmatoarele: ,,Asociatia va prezenta executorului
judecatoresc/creditorului ipotecar in cel mult 5 zile lucratoare de la solicitare
mirimea exactd a valorii privilegiului. In cazul cand la expirarea termenului
indicat informatiile date nu sunt oferite, distribuirea sumelor va fi facuta fara a se
tine cont de privilegiul Asociatiei.”

De asemenea, cuvintele ,,sau pe alta cale legala” din alin. (3) sunt incerte si
urmeaza a fi fie excluse sau se va concretiza la ce se referd aceasta.

La art. 64:

La alin. (2) pct. 1) litera a) cuvantul ,inregistrare” de substituit cu
cuvintele ,,identificare de stat (IDNO)”, conform prevederilor art.2 din Legea
nr.220/2007.

La alin. (2) pct. 3), literele a) si b) sunt identice dupa continut.

La art. 67, la alin. (4), consideram ca se impune o dezvoltare a normei
respective prin prisma necesitdtii indicarii unor situatii cand rambursarea
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cheltuielilor de audit poate fi refuzata (sau, dupa caz, prin indicarea expresa ca
acest drept al adundrii generale este discretionar, solutie pe care insd nu o
incurajdm reiesind din considerentul ca realizarea periodicd a unui audit extern al
asociatiei este o actiune benefica, de care pot profita toti proprietarii, in cazul
depistarii unor nereguli in gestiunea asociatiet).

La art. 72, prevederile alin. (1) si (2) se considera excesive. Astfel, in
primul rdnd expresia ,,interventii sau lucrari la fatada sau oricare alt element al
partilor comune ale condominiului” este lipsitd de claritate, or, interventiile sau
lucrarile pot sa nu duca la schimbarea fatadei sau a altor elemente al partilor
comune. Mai mult, acest tip de lucrari poate fi necesar in cazul deteriorarilor.
Prin urmare, ar trebui sa fie interzise fara acordul adunarii generale doar lucrarile
care schimba exteriorul cladirii. Totodatd, desi in proiect este indicat cd marimea
sanctiunilor se stabilesc in regulamentul condominiului, in cazul dat marimea s-a
indicat expres in lege. In partea ce tine de alineatul (2), la fel este
disproportionata interdictia proprietarului de a efectua interventii/lucrari in bunul
ce-1 apartine fard a notifica administratorul asociatiei. Aditional, nu este clar ce
presupune termenul ,interventii”, motiv pentru care normele necesitd a fi
revizuite.

La art. 75, la alin. (3), cuvantul ,,dupa”, se propune a fi exclus, ca fiind
inoportun in contextul normei.

La art. 76, cu referire la solutia propusd, consideram ca se impune
stabilirea anumitor limite temporale exprese la depasirea cdrora automobilul
strain sau alte bunuri strdine vor putea fi evacuate/inldturate, in caz contrar se
poate ajunge la unele situatii abuzive.

La art. 79, considerdam necesar ca inregistrarea unei noi asociatii de catre o
comunitate din cadrul asociatiei cu mai multe condominii sd fie efectuata ca
rezultat al reorganizarii prin dezmembrare, in conditiile Codului civil si Legii nr.
220/2007.

La art. 80, la alin. (4) serviciile prestate de gestionar dubleaza functiile
administratorului, previazute la articolul 44 din proiect. In acest caz nu este clar
definit care sunt atributiile administratorului sau dacd gestionarul (persoana
fizica sau juridica) va fi inscris n Registrul de stat al persoanelor juridice in
calitate de administrator.

La art. 81, la alin. (2) este discutabil dreptul unui proprietar in condominiu
de a cere numirea unui administrator de catre primarul localititii, mai ales in
situatia Tn care asociatia proprietarilor In condominiu este numeroasa. Mai mult,
acest mecanism este in dezacord cu principiile asocierii proprietarilor n
condominiu.

La art. 82, la alin. (1) litera a) a doua propozitie contravine prevederilor
articolului 35 alineatul (1) al proiectului de lege.

La art. 84, se recomanda de reformulat titlul articolului, or notiunea de
,,regim” se referd la un sistem de organizare si de conducere a vietii economice,
politice si sociale a unui stat; forma de guverndamant a unui stat.
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Concomitent, se recomanda de exclus alin. (1) — (3), Intrucat alin. (1) si
alin. (2) deriva din notiunea de comunitate specificata si la art. 3 din proiect, iar
alin. (3) dubleaza prevederile alin. (2).

Totodata, la alin. (5), se recomanda de exclus sintagma ,,la fel poate fi
parte la procedura administrativa”, or sintagma ,poate avea altd calitate
procesuala in procesele judiciare”, inglobeaza si procedura administrativa.

La art. 87:

Denumirea articolului este exactd cu cea a art. 22, fapt ce poate induce n
eroare si contravine prevederilor Legii nr.100/2017;

La alin. (2) cuvantul ,.,trebuie” este impropriu si urmeaza a fi exclus.

La alin. (2) lit. a), considerdam oportun reconsiderarea solutiei potrivit
careia hotararea de infiintare a asociatiei se considera adoptatd si este valabila
daca este semnata de cétre proprietarii a cel putin 5 unitdti din condominiul cu
destinatie locativa, dat fiind faptul ca intr-un asemenea condominiu numarul
proprietarilor de unitédti poate fi de ordinul zecilor sau chiar sutelor, numar fata
de care 5 unitati este o cifrd nesemnificativa si irelevantd pentru a putea zice ca
aceasta este dorinta reald a proprietarilor din condominiul respectiv.

La art. 89, prevederea de la alin. (1) este formulatd intr-o maniera prea
generala, fard a detalia care anume aspecte sunt susceptibile controlului
autoritatii administratiei publice locale, aceasta creand premisele pentru situatii
de abuz din partea acestor autoritati.

Se propune expunerea alin. (2) in urmatoarea redactie: ,,Controlul asupra
reparatiei si reconstructiei cladirilor, a partilor comune si a unitatilor din
condominiu se efectueaza de catre Agentia pentru Supraveghere Tehnica”, prin
prisma prevederilor pct. 8 sbpct. 2 din Regulamentul cu privire la organizarea si
functionarea Agentiei pentru Supraveghere Tehnicad, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 1088/2017, coroborat cu art. 28 alin. (2) lit. d) din Legea nr.
105/2003 privind protectia consumatorului.

Totodata, art. 89 se va completa cu alin (3) in urmaitoarea redactie:
,Controlul asupra intretinerii si deservirii clddirilor, a partilor comune si a
unitdtilor din condominiu se efectueaza de catre autoritatea administratiei publice
locale si, dupa caz, de alt organ imputernicit conform legislatiei”, or redactia
propusd va permite excluderea dublarii actiunilor dintre institutiile publice
abilitate.

La art. 90:

La alin. (5) denumirea actului normativ enuntat se va expune, tindnd cont
de prevederile art. 55 alin. (5) din Legea nr. 100/2017.

Se propune de exclus ultima fraza din alin. (6), or acest fapt este clar si din
cele expuse in prima frazd, astfel, nu este clar termenul de punere in aplicare a
normei.

Alin. (8) de completat in final cu cuvintele ,,pana la expirarea mandatului”.

Alin. (9) de completat in final cu cuvintele ,,cu inscrierea datelor in
Registrul de stat al persoanelor juridice, in conditiile Legii nr. 220/2007”.
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La art. 91:

Alin. (3) si (4) contravin prevederilor art. 204-207, 222 al Codului civil si
capitolului IV din Legea nr. 220/2007.

Alin. (3) se propune a fi expus in urmatoarea redactie: ,,Hotararea cu
privire la transformarea persoanelor juridice mentionate la alin. (1) si aprobare a
statutului asociatiei se ia de catre adunarea generald a membrilor (participantilor)
acestora”, dat fiind faptul ca, in termen de 18 luni se poate convoca adunarea
generald a membrilor, pe de o parte, iar reorganizarea persoanei juridice excede
competentele administratorului.

La alin. (7) in virtutea caracterului obligatoriu al actelor normative,
cuvintele ,,in vigoare” sunt inutile si urmeaza a fi excluse.

La art. 92, prevederile alin. (2) si alin. (3) considerdm ca pot fi acceptate
doar in privinta partilor comune din cadrul cladirii condominiului si nu pot fi
acceptate in privinta terenului condominiului, din mai multe motive:

a) Terenul aferent clddirii poate apartine condominiului cu drept de
proprietate doar in unele cazuri, iar in alte cazuri (de exemplu: condominiile
create in baza unor clddiri cu destinatie nelocativd amplasate pe terenuri
proprietate publica a statului sau a UAT), terenul aferent cladirii poate apartine
condominiului doar cu drept de superficie si in aceste cazuri prevederile alin. (3)
nu pot fi aplicate;

b) In situatia in care terenul condominiului nu este separat si format ca bun
imobil separat, nu este clar asupra carui teren se va face Insemnarea
,condominiu” in Registru bunurilor imobile;

c) In situatia in care terenul condominiului nu este delimitat pe domenii
sau acest teren face parte din domeniul public. (spre exemplu terenurile aferente
blocurilor locative amplasate pe terenurile cu destinatie speciala aflate in
gestiunea Ministerului Apararii, etc.).

Referitor la prevederile alin. (7), potrivit carora dreptul de inregistrare a
incaperilor izolate neinregistrate In cadastru (locuintele neprivatizate) dupa stat
sau UAT se stinge la expirarea termenului de 1 an de la data intrarii in vigoare a
capitolulur VIII, iar dupa 3 ani se considerd parti comune din condominiu,
mentiondm cd acestea Intrd in contradictie cu prevederile art. 59 alin. (3) si alin.
(31) din Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte si consideram cad nu pot fi
acceptate.

La art. 93, nu este clar sensul conditionarii declardrii condominiului prin
efectul legii in dependenta de data darii in exploatare a cladirii, data eliberarii
autorizatiei de construire fata de data intrarii in vigoare a capitolului VIII, care
complica aplicarea prevederilor legii. Completarea actului normativ cu prevederi
clare referitoare la terenurile proprietate publicd care urmeaza a fi transmise
condominiului cu drept de proprietate si care pot fi transmise doar cu drept de
superficie, ar nlesni aplicarea actului normativ.

De asemenea, intru asigurarea simplificarii aplicarii actului normativ,
declararea condominiului prin efectul legii urmeaza a fi conditionat doar de
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darea in exploatare a cladirii si inregistrarea ei in Registrul bunurilor imobile,
indiferent de data darii in exploatare a cladirii, precum si de faptul existentei in
cadrul cladirii a cel putin 2 incaperi izolate inregistrate cu numere cadastrale
separate care apartin diferitor proprietari. In acest caz, va decddea necesitatea
includerii 1n proiectul legii a mai multor articole cu diferite particularitati (art.
93, art. 94).

Totodata, insemnarea in Registru bunurilor imobile a inscrisului
,,condominiu” asupra cladirii condominiului nu poate fi realizata automat, dar la
solicitarea scrisa a asociatiei de proprietari in condominiu sau cel putin a unuia
din proprietarii incaperilor izolate din cadrul cladirii, iar insemnarea inscrisului
,condominiu” asupra terenului condominiului poate fi realizata in baza actului de
transmitere a terenului.

La art. 95, cu referire la alin. (1), mentiondm ca, nu se sustine transmiterea,
cu titlu gratuit, a unor portiuni suplimentare din terenul proprietate publica a
statului sau UAT, adiacente terenului condominiului, dar se pledeaza ca acestea
sa fie transmise cu titlu oneros.

La art. 99, la alin. (1) propunem excluderea cuvintelor ,,(inclusiv
autoritatile lor)”, deoarece autoritatile publice nu detin functia de proprietar al
bunurilor imobile, ele pot exercita functia de administrator/gestionar al bunurilor.

La alin. (1) lit. (b) mentionam ca, nu sustinem suportarea de catre stat sau
UAT a cheltuielilor aferente procesului de formare si inregistrare in cadastru a
terenurilor condominiului (efectuarea studiului de formare de cétre o companie
licentiata in urbanism, efectuarea lucrarilor cadastrale, intocmirea si prezentarea
spre receptie a actelor respective, inregistrarea terenului condominiului in
cadastru), deoarece costul acestor lucrari este considerabil, iar lipsa in bugetele
autoritatilor publice a mijloacelor necesare in acest scop poate stopa procesul
respectiv, aceste costuri urmand a fi suportate de catre condominiu. Referitor la
termenul pentru realizarea acestor actiuni, consideram ca el nu trebuie stabilit de
la data intrarii in vigoare a capitolului VIII, dar de la data depunerii cererii
respective de catre asociatia de proprietari in condominiu.

Prevederile alin. (1) lit. (c) din proiect contravin prevederilor art. 510 alin.
(2) din Codul civil al Republicii Moldova, care prevede ca, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inregistrarii in registrul
bunurilor imobile.

Obiectiile expuse la art. 99 sunt valabile si pentru prevederile art. 102.

La art. 100, nu este clar sensul art. 100. Prevederile Legii nr. 29/2018
privind delimitarea proprietatii publice se aplica in procesul delimitarii bunurilor
imobile proprietate publica dupa apartenenta (intre stat st UAT) si pe domenii
(public si privat).

La art. 101: prevederile art. 101 pot fi aplicate in cazul in care proprietarul
(proprietarii) terenului condominiului au achizitionat terenul respectiv in scopul
edificarii cladirii condominiului si costul terenului a fost inclus in costul
unititilor (incaperilor izolate) din cadrul cladirii. In caz contrar, proprietarii din
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condominiu pot solicita doar instituirea superficiei asupra terenului
condominiului.

La art. 104, alin. (1) urmeaza a fi completat cu o referintd la persoanele
fizice si juridice private prevazute la art. 101 din proiect, in contextul in care
asupra acestora planeaza obligatia prevazuta la art. 101 alin. (1) lit. b) pct. 1).

Laart. 107:

La alin. (1), referitor la intrarea in vigoare a actului normativ, va fi revazut,
deoarece formularea utilizatd nu se refera la o data exactd, ci la o anumita
perioada, or, legea nu poate intra in vigoare la diferite momente in interiorul unei
perioade. Pentru indicarea exactd a momentului intrdrii in vigoare a actului
normativ, se vor utiliza cuvintele ,,la expirarea a”, urmate de perioada rezervata
pentru intrarea In vigoare a actului, dupd urmatorul model: ,,intrd in vigoare la
expirarea a 6 luni de la data publicarii in Monitorul Oficial al Republicii
Moldova”, respectiv, ,,intrd n vigoare la expirarea a 12 luni de la data publicarii
in Monitorul Oficial al Republicii Moldova”.

La alin. (6) textul ,Actele legislative, precum si actele normative
subordonate legii” se va substitui cu cuvintele ,,Actele normative”, deoarece
ultimul este un termen generic si include atat legile, cat si actele normative
subordonate acestora.

La art. 108, la alin. (1), recomandam ca termenul de 6 luni sa fie extins la
minim 12 luni, pentru a fi posibild punerea in aplicare a dispozitiilor actului
normativ si rezervarea unui termen suficient pentru ca autoritatile responsabile sa
poatd executa actul normativ, Intrucat identificarea, inventarierea si evidenta
partilor comune adiacente cladirilor care intrunesc calitatile unui condominiu si
al caror proprietar este statul, nu va fi posibila fizic de executat in termen de 6
luni.

Propuneri de ordin general

Conform prevederilor art. 178 al Codului civil, actele de constituire ale
persoanei juridice includ contractul de constituire si/sau statutul. In scopul
evitarii unor eventuale confuzii, propunem ca pe tot parcursul textului proiectului
notiunea de ,act de constituire” de substituit cu o notiune (,,contract de
constituire” sau ,,statut”) corespunzatoare esentei documentului.

Prevederile proiectului de lege au impact asupra bugetului de stat, printre
care implementarea actiunilor prevazute la art. 104 alin.(2)-(3) din proiect.
Totodata, ar putea avea impact asupra bugetului de stat si dreptul asociatiilor de a
obtine de la Agentia Servicii Publice, o datd pe an, a informatiei gratuite din
registrul bunurilor imobile despre proprietarii din condominiu.

Remarcdm ca costurile masurilor prevazute nu sunt estimate si
cuantificate, motiv din care apare necesitatea completarii Notei informative la
cap. 5 ,,Fundamentarea economico-financiara”, cu o analizad mai ampla.

Mai mult, in Legea bugetului de stat pentru anul 2022 nu sunt prevazute
mijloace financiare intru acoperirea necesitatilor prevazute de prezentul proiect,
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iar potrivit art. 131 alin. (6) din Constitutia Republicii Moldova, nici o cheltuiala
bugetarad nu poate fi aprobata fara stabilirea sursei de finantare.





