Analiza anchetei publice asupra proiectului legii cu privire la condominiu

Obiectii
si
propuner . s
Nr. ila Denumirea organizatiei Obiectiile si propunerile Rezumat
crt. i avizante
articol
din
proiect
1 2 3 4 5
1. | Artl Asociatia Patronald a | La Art. 1 Nofiuni principale. in notiunea ,condominiu” sintagma ,cu | Nu Se acceptd, notiunea de
(actual | Serviciilor Publice din | terenul pe care aceasta este amplasata" se substituie prin cuvintele ,terenul | condominiu va fi expusa
ul art. | Republica Moldova condominiului” . conform propunerilor
3) nr. 26 din 09.09.13 prezentate de Intreprinderea

de Stat Cadastru.

Cifra doi se substituie prin cifra trei (Preluat din Cehia).

Nu se accepta, notiunea de
condominiu va fi expusa
conform propunerilor
prezentate de Intreprinderea
de Stat Cadastru.

Dupa prima propozitie se completeaza cu notiunea, avand urmadtorul
cuprins:"Poate fi condominiu §i un grup de blocuri , care sunt racordate
constructiv la acelasi traseu de alimentare cu apa, gaze naturale, energie
termica si electricd, de evacuare a apelor uzate, dispun de o curte (teren)
comun si numarul de apartamente (incdperi) nu depaseste 500"

Propozitia a doua din aliniat riméane neschimbata.

Nu se acceptd, deoarece in
cadrul grupului de lucru s-a
decis ca condominiul poate fi
instituit doar intr-o singurd
cladire.

Terenul comun al condominiului - reprezinta terenul pe care este situat
imobilul si terenul aferent care constituie proprietate comund indiviza a
tuturor proprietarilor de unitati condominiale din bloc.

Se acceptd. Se exclude

cuvintul comun”.

Terenul aferent - reprezinta terenul aferent blocului de locuit/cladirii,
constituind proprietate comund indiviza a tuturor proprietarilor de unitati
condominale din bloc.

Definitiile terenul aferent si
terenul  condominiului  se
comaseaza.




Art.1
(actual
ul art.
3)

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

In notiunea ,,administrator al condominiului" . sintagma ,investit cu
drepturi §i Tmputerniciri pentru" se substituie cu sintagma ,,autorizat in
modul stabilit cu functiile de" si mai departe dupa text.

Argumentare: prin sintagma ,,investit cu drepturi i imputerniciri" este
promovata idea conform careia actualele intreprinderi municipale vor
administra i in continuare blocurile locative si nu se tine cont de faptul ca
acestea urmeaza a fi reorganizate (privatizate) . Ele, ca si ACC, precum si
alte persoane, care vor dori sd administreze condominiile, vor trebui sa fie
instruite si apoi autorizate cu aceste functii. Instruirea poate fi organizata la
centrul de instruire si productie existent, iar pentru autorizare va fi creata o
comisie speciala.

Se acceptd partial, sintagma
Hinvestit cu drepturi si
imputerniciri pentru” se
substituie cu sintagma ,,atestat in
modul stabilit de guvern”.

Art. 1 se completeaza cu urmatoarele notiuni:

Cladire (bloc multietajat de apartamente)

Apartament (unitate)

incaperi cu alta destinatie decat aceea de locuinta (spatii nelocative)
Proprietate individuala

Expunerea acestor notiuni a fost propusa de catre consultantii din Slovacia.
Consider ca sunt acceptabile.

Nu se acceptd, deoarece
aceste notiuni au fost deja
definite in proiectul legii cu
privire la locuinte.

Art.1
(actual
ul art.
3)

Intreprinderea de Stat
Cadastru

nr. 01-03/9491

din 12.09.13

Examinand prevederile proiectului nominalizat s-a constat cd nu este clar
definitd notiunea condominiului, fapt care ar putea crea unele confuzii la
determinarea premiselor pentru constituirea condominiului.

In legea respectivi "condominium" poate fi inteles ca "cladire" sau
"complex de cladiri" cu apartamente in timp ce termenul de "Condominium®
trebuie inteles, ca fiind o forma de proprietate imobiliara cu regim mixt,
constituita dintr-o parte de proprietate individuala, adica apartamente sau
spatii cu alta destinatie decdt cca de locuinta, si o parte de proprietate
comuna indiviza, aceasta avind, caracter perpetuu si fortat.

Se accepta

Art.l
(actual
ul art.
3)

Primaria mun.
Chisinau nr. 02-
118/6239 din 13.09.13

La notiunea de unitate condominiala dupd sintagma incaperi izolate de
inclus urmatoarele: sau alte bunuri imobile, ce constituie un obiect al
proprietatii individuale, si mai departe dupa text.

Se accepta




Art.1
(actual
ul art.
3)

Expertii
BERD

angajati

de

La Notiunea de ,,condominiu” cuvantul,,indiviza” trebuie inlocuit cu notiunea
de ,,pe cote-parti”, asa cum este specificat in Codul Civil, ca sa nu apara
disensiuni in notiunile folosite in diferite acte normative.

Notiunea de condominiu va fi
expusd conform propunerilor
prezentate de Intreprinderea
de Stat Cadastru.

La Notiunea de bunuri proprietate comund in condominiu, Legea nu specifica in mod
clar, ca proprietatea comuna a condominiului este inseparabila de dreptul de
proprietate asupra unitatii condominiale

Acest lucru este specificat in
art. 8 al proiectului ,,Dreptul
de proprietate in condominiu”

Notiunea ,,terenul aferent”, trebuie la fel sa fie coordonata cu cea din Codul
Funciar (art. 11 s. a.), care specifica, pentru acest tip de teren, trecerea in
proprietatea proprietarilor de apartamente privatizate, in diviziune proportional
suprafetei privatizate (asa cum era denumirea ,,proprietatii pe cote-parti,, in
vechiul Cod Civil - si pe tot parcursul legii trebuie sa fie adaptat acest termen).
Deci, aceasta va fi proprietatea condominiului.

Prin urmare, nu este rational sa existe doua notiuni pentru acelasi teren aferent
(terenul condominiului si teren aferent). In general, aceasta lege trebuie sa
stabileasca notiunile ce reflecta starea de proprietate in condominiu. Orice alte
bunuri, pe care le poate inchiria condominiul, inclusiv terenul — face parte din
alte reglementari, in alte acte normative, si nu este recomandabil sa fie tratate
aici cu un alt sens.

Notiunea de teren al
condominiului  se exclude
conform avizului Ministerului
Justitiei.

Notiunea de "teren adiacent” ar fi bine de simplificat.

In proiectul legii nu este
expusa notiunea de ,teren
adiacent,,

Definitia ”Asociatie a coproprietarilor” ar trebui s includd urmatoarele: ... "stabilitd Se accepta

exclusiv pentru administrarea condominiului”

Definitia de "unitate condominiald" in relatie cu definitia "condominiului®, ar trebui Notlune.t:l Lo UnI:[a:[e

si se refere doar la "Cladire" (nu cladire privata, alte active), deoarece aceasta este | condominiald va fi adusa in

excesivi concordantd cu  notiunea
condominiul  propusa de
Intreprinderea  de  Stat
Cadastru.




Artl | Expertii angajati de | Este recomandabil ca la notiunea de ,unitate condominiuald” sd se faca | Se acceptd
(actual | BERD relationarea cu notiunea de ,,incdpere izolata”, deoarece aceasta notiune este
ul art. prevazuta in Legea cadastrului, si anume aceste ,,incdperi izolate” sunt
3) reglementate pentru inregistrare in Registru. Sau sa fie propusd modificarea
notiunii in Legea cadastrului, cea ce ar fi mai complicat.
La notiunea de administrator al condominiului nu este clar, de ce se specifica doar | Se accepta, cuvintul ,,tehnica”
administrarea tehnica? Administrarea condominiului prevede mai multe aspecte, decat | se va exclude
simpla administrare tehnicd (contabilizarea casieria...). Se propune definitia sa fie mai
simpld, doar specificand ca sa fie persoana fizica sau juridica, care este imputernicita
cu exercitarea obligatiilor de administrare a condominiului. Concretizarea sa fie
descrisd in articolele legii - in asa mod nu se vor omite unele responsabilitati
importante ale Administratorului.
Art.1l - notiunea de condominiu, bunuri proprietate comuna, terenul aferent | Nu se acceptd, notiunea de
(care trebuie de simplificat); administrator al condominiului; : condominiu va fi expusa
condominiu - una sau mai multe cladiri, care include in componenta sa cel | conform propunerilor
putin doud unititi de proprietate imobiliard si bunuri de proprietate comuni pe | prezentate de Intreprinderea
cote-parti fortatd si perpetud a proprietarilor de unititi imobiliare. Din | de Stat Cadastru.
condominiu face parte si terenul aferent cladirilor cind este proprietatea
proprietarilor de unitdti condominiale. Condominiul este supus Inregistrarii de
stat obligatorii in conformitate cu legea.
Artl | Agentia Nationali | La definitia notiunii “administrator” de substituit cuvintul “condominiilor” cu | Se accepta
(actual | pentru Reglementare in | cuvintul “condominiului”, deoarece administratorul condominiului poate avea
ul art. | Energetica in administrare si un singur condominiu.
3) nr.01/ 603
din 20. 09. 2013
Art.1 | Ministerul Tehnologiei | La art. 1 de ajustat notiunea de ,,asociatia de coproprietari in condominiu” cu | Notiunea de ,,coproprietari in
(actual | Informationale si | prevederile art.181 alin.(1) din Codul Civil al Republicii Moldova nr. 1107-XV | condominiu” a fost
ul art. | Comunicatiilor din 06.06.2002. coordonata cu prevederile CC
3) nr. 01/1414 din 23.09.13 | Totodata, urmeaza de ajustat si prevederile din pct. 5 al anexei nr. 2 cu

prevederile art.181 alin.(1) din Codul Civil al Republicii Moldova.




Art.l | Agentia pentru | Notiunea de ,,condominiu” expusa in art.1 al proiectului nu este armonizata pe | Notiunea de condominiu va fi
(actual | protectia deplin cu norma art.355 alin.(1) Cod civil. Astfel in Codul civil este utilizata | expusd conform propunerilor
ul art. | Consumatorilor expresia ,proprietate comuni pe cote-parti, fortati si perpetud”, care | prezentate de Intreprinderea
3) nr. 27/01-3923 consideram cd exprima cel mai bine esenta si specificul proprietdtii date, pe | de Stat Cadastru.
din 20.09.2013 cind 1n textul proiectului pentru aceleasi bunuri se propune expresia de
,proprietate comuna indiviza”, iar in textul art.6 alin.(3) al Legii nr.913 din
30.03.2000 condominiului in fondul locativ actuale fiind utilizata expresia
»proprietate comund in diviziune a proprietarilor de locuinte”. De aceea in
vederea excluderii dubiilor in interpretare ,,proprietate indiviza” corelativ
,proprietate in deviziune”, propunem aplicare in proiect a expresiei din Codul
civil.
In vederea oglindirii adecvate a ansamblului de bunuri inclus in condominiu, | Notiunea de condominiu va fi
care nu poate fi limitat doar la termenul cladire, propunem completarea | expusd conform propunerilor
notiunii prin adaugarea inainte de cuvintul ,,0 clidire” a expresiei ,, complex | prezentate de Intreprinderea
unic de bunuri imobiliare, care include”, iar dupa cuvintul ,,amplasata”, | de Stat Cadastru.
expresia ,, care sint destinate”.
Notiunea de ,,cota-parte” propunem a fi expusd in felul urmator ,,cota din | Se accepta
proprietatea comuna in condominiu, ce 1i revine fiecarui proprietar de unitate
condominald, care este echivalentul partii din bunurile proprietate comuna in
condominiu, egal cu raportul dintre suprafata unei unitati condominale si suma
suprafetelor tuturor unitdtilor condominale”, deoarece in acest caz este vorba
de niste cote-parti ideale, care nu pot fi fractionate in materialitatea sa.
Completarea notiunii ,,asociatie de coproprietari in condominiu” la fine cu | Se accepta partial.
concretizarea scopului asocierii, adica ,,pentru administrarea, intretinerea si
exploatarea In comun a bunurilor proprietate comuna in condominiu”.
Art.l | Camera Inregistririi de | In articolul 1, se propune de a desfisura sensul notiunii | Se adaugi prin bara si
(actual | Stat ,dezvoltator", folosite in art. 18 din proiect, intru evitarea | cuvintul ,investitor’, atunci
ulart. | nr.05/11 interpretarii gresite. va fi clar.
3) din 07.02.14




Art.l | Ministerul Justitiei Notiunea ,,bun imobil Tn condominiu” este inutila si, de fapt, este sinonim cu | Se accepta
(actual | nr. 03/5815 notiunea de ,,condominiu”.
ulart. | din11.06.14 Referitor la notiunea ,terenul condominiului” consideram discutabil de a | Se accepta partial. Definitia
3) exclude posibilitatea aparitiei condominiului pe terenuri care apartin altor | ,ferenul condominiului”,
proprietari decit proprietarilor constructiei, in masura In care poate exista | expusd la art. 1 se exclude.
dreptul de superficie, care prevede dreptul de a folosi terenul altuia in vederea | Proiectul de lege nu exclude
edificarii si exploatarii unei constructii, sau a exploatarii unei constructii | posibilitatea folosirii
existente. terenurilor in baza dreptului
de superficie si contractului
de superficie in procesul
edificarii si exploatarii unei
constructii, sau a exploatarii
unei constructii existente.
Art.2 | Ministerul Economiei La art.2 al proiectului Legii, dupa cuvintul ,,legislative” urmeaza de introdus | Art. 2 va fi exclus conform
nr. 11-5342 sintagma ,,si normative”. avizului Ministerului Justitiei
din 19.09.13
Art. 2 | Ministerul Justitiei Art. 2 este inutil si va fi exclus. Se accepta
nr. 03/5815
din 11.06.14
Art.3 | Asociatia Patronali a | In alineatul (2) sintagma ,membrii cireia au achitat in intregime cota de | Articolul 3 devine articolul 2
(actual | Serviciilor Publice din | asociat" se omite, deoarece aceastd conditie este nerealizabild si nici nu este | Si este redactat conform
acart. | Republica Moldova clar cui va fi achitata si de ce? propunerilor Ministerului
2) nr. 26 din 09.09.13 Justitiei (vezi redctarea mai
jos).
Art3 | Priméria mun. | La art. 3 alin 2 cuvintul condominiu se substituie cu sintagma asociatie de | Articolul 3 devine articolul 2
(actual | Chisinau nr. 02- | coproprietari in condominiu si este redactat conform
acart. | 118/6239 din 13.09.13 propunerilor Ministerului
2) Justitiei (vezi redctarea mai

JOs).




Art.3 Expertii angajati  de La alin (2) ar trebui sa fie sustinut de termenul limita pentru transformarea A_‘rtICOIUI 3 devine articolul 2
(actual | BERD cooperativelor. si este redactat conform
acart. propunerilor Ministerului
2) Justitiei (vezi redctarea mai
jos).
La alin. 2 Va fi corect de scris ,,se reorganizeaza in asociatii de coproprietari | Articolul 3 devine articolul 2
in condominiu, deoarece ,,condominiul” este cladire, care este compusa din | Si este redactat conform
etc, etc. si asociatiile nu se pot reorganiza in condominii. propunerilor Ministerului
Justitiei (vezi redctarea mai
jos).
Art.3 Federatia Patronala a Sintagma ,,se reorganizeazd in condominiu” de substituit cu sintagma ,,se | Articolul 3 devine articolul 2
(actual | Constructorilor, reorganizeazd in asociatii de coproprietari in condominiu”. si este redactat conform
acart. | Drumarilor si a Argumentare: Conform definitiei de la art.1 condominiu este o cladire... , iar | propunerilor Ministerului
2) Producatorilor asociatia de coproprietari in condominiu este o persoand juridica.... Astfel | Justitiei (vezi redctarea mai
Materialelor de persoanele juridice nu se pot reorganiza in cladiri, ci intr-o altd persoana | jos).
Constructii juridica.
CONDRUMAT Sintagma ,,cooperativa de locuinte” se exclude. Articolul 3 devine articolul 2

nr. 60/01 din 23.09.13

Argumentare: Nu am gdsit in legislatia Republicii Moldova notiunea
»cooperativa de locuinta”. Daca, totusi, existd undeva propunerea se retrage.

si este redactat conform
propunerilor Ministerului
Justitiei (vezi redctarea mai
jos).

Sintagma ,,membrii careia au achitat in intregime cota de asociat” se exclude.
Argumentare: a) asociatia de proprietari de locuinte privatizate nu are in
componenta sa ,,membrii careia au achitat in intregime cota de asociat”, toti
membrii asociatiei fiind proprietari de incaperi izolate inregistrate la organul
cadastral in modul stabilit. Acestea nu au primit dreptul de proprietate nu de la
asociatie, ci fie de la stat in procesul de privatizare, fie prin mostenire, fie prin
acte juridice etc. b) pentru infiintarea ACC nu este obligatoriu ca 100% din
membrii cooperativei de constructie a locuintelor sa-si fie achitat cotele. CCL

Articolul 3 devine articolul 2
si este redactat conform
propunerilor Ministerului
Justitiei (vezi redctarea mai
jos).




Art.3
(actual
acart.
2)

Federatia Patronala a
Constructorilor,
Drumarilor si a
Producatorilor
Materialelor de
Constructii
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

si ACC au functii absolut diferite — prima indestuleaza necesitatile de spatiu
locativ a membrilor, iar a doua administreazd condominiul. ACC poate fi
creata fard a lichida CCL, ambele existand in paralel si actionand conform
scopului. CCL va fi lichidata dupa ce ultimul membru i-si va achita cota sa,
asftel CCL atingandu-si scopul statutar. Intreaga procedurd poate fi
reglementatd in prezentul proiect la art.33.

Ministerul Tehnologiei
Informationale si
Comunicatiilor

nr. 01/1414 din 23.09.13

Avind in vedere ca in art.3 alin. (2) se propune pentru reorganizare in
condominiu §i Asociatia de proprietari de locuinte privatizate cu forma de
organizare juridicd cooperativa de consum, creatd in baza Legii nr.1324-XII
din 10 martie 1993 ,,Cu privire la privatizarea fondului de locuinte”, se
propune ca legea respectiva sd fie inclusd in lista actelor care se abrogd in
partea care {ine de asociatii.

Articolul 3 devine articolul 2
si este redactat conform
propunerilor Ministerului
Justitiei (vezi redctarea mai
jos).

Agentia pentru
protectia
Consumatorilor
nr. 27/01-3923 din
20.09.2013

In art.3 alin.(2) de modificat prin inlocuire expresia ,,in condominiu” cu
,,asociatie de coproprietari in condominiu”, cu inregistarea condominiului
conform prevederilor legislatiei in vigoare.

Articolul 3 devine articolul 2
si este redactat conform
propunerilor Ministerului
Justitiei (vezi redctarea mai
jos).

Camera Inregistririi de
Stat

nr. 05/11

din 07.02.14

La articolul 3 alineatul (2), sintagma ,,cooperativa de locuinte"
urmeaza a fi exclusa.

Nu se accepta excluderea,

deoarece Si in asemenea
cazuri cladirile au
caracteristicile unui
condominiu .Si in aceste

cladiri trebuie sa fie asigurata
administrarea, conform
legislatiei, cu atit mai mult, ca
forma de proprietate specifica
cladirilor cu multe etaje este
reglementata deja si in CC.

Prevederile alineatului (3) urmeaza a fi prevazute in ,Dispozitii
finale".

In art.3 nu exista alineatul 3




Art. 3 | Ministerul Justitiei Titlul art. 3 urmeazad sa fie reformulat, acesta va stabili sfera de | Se accepta partial. Art. 3
(actual | nr. 03/5815 aplicare a legii, iar articolul va fi plasat dupa art. 1. devine articolul 2 si se
acart. | din11.06.14 expune in urmatoarea
2) redactie:
»Art.3 Domeniul de
aplicare
(1) Prezenta lege se aplica:
a) relatiilor in condominiu,
relatiilor  proprietarilor  si
Asociatiei, precum si
relatiilor cu tertii;
b) in relatiile ce tin de
administrarea, Intretinerea si
exploatarea proprietatii
comune in condominium;
C) in toate cazurile in care
exista premise pentru
constituirea condominiului.”
Art4 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se expune in urmatoarea redactie: Nu se acceptd. Condominiul
Serviciilor Publice din | Condominiul se constituie: din unitdti condominale amplasate intr-o cladire | nu poate fi amplasat in mai
Republica Moldova sau mai multe cladiri , care sunt detinute de cel putin trei proprietari din | multe cladiri.
nr. 26 din 09.09.13 momentul...
Alineatul (2) dupa cuvintele ,,intr-o cladire" se completeaza cu cuvintele | Nu se acceptd, deoarece
,,sau mai multe cladiri" condominiul poate fi creat
doar intr-o singura cladire.
Art4 | Intreprinderea de Stat | Cu referire la prevederile art. 4 din proiect, consideraim ci din normelor | Articolul 4 a fost completat si

Cadastru
nr. 01-03/9491
din 12.09.13

expuse nu este bine definitd procedura de constituire si de inregistrare a
condominiului. In opinia noastra, ar fi necesar de a specifica pentru cazul a,
b si ¢ din alin.(1) - cine si in temeiul carui document va solicita Inregistrarea
condominiului. Nu este clar in ce situatii se intocmeste ,,declaratia de
separare a cotelor -parti".

detaliat.




Art.4

Intreprinderea de Stat
Cadastru

nr. 01-03/9491

din 12.09.13

Poate ar fi necesar de suplinim articolul cu un subalineat care ar reglementa
cd condominiu se poate constitui si prin Declaratia de constituire a
condominiului (spre exemplu in cazul bunurilor viitoare aceasta declaratie se
intocmeste de proprietarul constructiei, atunci cind se solicitd inregistrarea
viitoarelor apartamente). De vizut in acest sens art. 40 ° din Legea
cadastrului si pct. 136 - 136" din Instructiunea cu privire la inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, aprobatd de Agentia Relatii
Funciare si Cadastru la 22.06.2005, cu modificdrile §i completarile
ulterioare.

Se accepta

Alin. (2) mentioneazd cd la inregistrarea primara a unitdii condominiale
obligatoriu se inregistreaza condominiu s§i cota-parte, dar proiectul nu da
solutii referitoare la actele care vor servi ca temei de inregistrare.

Legislatia stipuleaza care sunt
actele necesare Inregistrarii
condominiului.  Nu  este
nevoie sd fie stabilite si alte
acte decit cele prevazute.

Ar fi oportun ca prin lege, pind la instrdinare proprietarul cladirii care are
intentia de a instrdina anumite incaperi sd fie obligat sd constituie
condominiu prin declaratie, sd inregistreze unitatile condominiale si cota-
parte si doar dupa aceasta sa instrdineze unitatea condominiala.

Potrivit prevederilor
prezentului proiect de lege
asociatia de coproprietari in
condominiu se constituie de
cel putin 3 proprietari, astfel,
propunerea consideram
irationala.

Art.4

Intreprinderea de Stat
Cadastru

nr. 01-03/9491

din 12.09.13

Potrivit prevederilor Legii art, si 40® 40" al Legii cadastrului bunurilor
imobile, obiecte ale inregistrdrii in registrul bunurilor imobile sunt
constructiile nefinalizate si bunurile viitoare, in acest sens, solicitam
includerea in proiect a procedurii de constituire §i Inregistrare a
condominiului asupra ,,constructiilor nefinalizate", si ,,bunurilor imobile
viitoare™.

Nu se accepta, procedura de
inregistrare nu este obiectul
prezentei lei, aceasta
procedura trebuie sd fie
expusd in Legea cadastrului
bunurilor imobile
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Art.4

Primaria mun.
Chisinau nr. 02-
118/6239 din 13.09.13

Articolul 4 se va expune in urmatoarea redactie:

(1) Condominiul se constituie in cazul existentei intr-o cladire a incaperilor
izolate, ce constituie proprietate individuald a cel putin doi proprietari si a
bunurilor, ce nu pot fi folosite decat in comun.

Se accepta.

(2) Condominiul poate fi constituit si in cazul existentei unui grup compact de
alte bunuri imobiliare de acelasi fel (case individuale, garaje) in cazul cand
acestea sunt amplasate pe un teren comun si au elemente de infrastructura
comune.

Se accepta

(3) Condominiul este supus inregistrarii de stat. Condominiul se constituie si se
inregistreaza obligatoriu odata cu:

a) inregistrarea dreptului de proprietate asupra cel putin a unei incaperi izolate,
amplasate intr-o constructie, aflate in proprietatea altei persoane decit
proprietarul constructiei,

Se accepta

b) inregistrarea dreptului de proprietate asupra unitatilor condominiale in baza
acordului de asociere;

Se accepta

c) inregistrarea de catre proprietarul constructiei a declaratiei de formare a
unitatilor condominiale i a delimitdrii bunurilor proprietate comund in
condominiu.

Se accepta

(3) Inregistrarea dreptului de proprietate se efectueazi pentru unitatea
condominiald Tmpreuna cu cota-parte din bunurile proprietate comund in
condominiu.

Se accepta

(4)in cazul constructiilor, aflate in exploatare la momentul intrarii in vigoare a
prezentei legi, In privinta cdrora se constatd existenta premiselor pentru
inregistrarea condominiului, specificate in pct.(1) al prezentului articol,
condominiul se Inregistreaza la cererea a cel putin unuia dintre proprietari de

Nu se accepta
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Art.4

Primaria mun.
Chisinau nr. 02-
118/6239 din 13.09.13

incaperi izolate, la care se anexeaza acordul fostului proprietar al cladirii (in
cazul inexistentei acestuia al organului administratiei publice locale) privind
inregistrarea condominiului.

Nu se accepta

In asemenea cazuri oficiul cadastral calculeaza si inregistreazi cotele-parti ce
le revin proprietarilor in condominiu reiesind din inscrierile din Registrul
bunurilor imobile.

Proprietarul interesat este obligat pana la depunerea cererii de inregistrare a
condominiului sd aducd la cunostinta fostului proprietar al cladirii (in cazul
inexistentei acestuia a organului administratiei publice locale) intentia de a
inregistra condominiul in cladirea respectiva.

Fostul proprietar al cladirii (in cazul inexistentei acestuia  organul
administratiei publice locale) in decurs de o lund de la data aducerii la
cunostintd are dreptul sd ceara suspendarea procedurii de Inregistrare a
condominiului pana la inregistrarea drepturilor asupra incaperilor izolate,
amplasate in cladire, ce-i apartin.

Nu se accepta

Acesta in termen de 6 luni de la data primirii Instiintarii este obligat sa
inregistreze drepturile respective.

Nu se accepta

Daca in acest termen fostul proprietar al cladirii (in cazul inexistentei acestuia
organul administratiei publice locale) nu va Inregistra drepturile sale si/sau nu
va elibera solicitantului interesat acordul la inregistrarea condominiului,
proprietarul interesat are dreptul sd ceard inregistrarea condominiului fara
acordul fostului proprietar al constructiei.

Nu se accepta

Termenul, in care fostul proprietar al cladirii (in cazul inexistentei acestuia
organul administratiei publice locale) este obligat sa inregistreze drepturile sale
asupra incaperilor izolate din cladire, ce-1 apartin, poate fi extins din motive
rezonabile la decizia instantei de judecata.

Nu se accepta

Art.4

Ministerul Agriculturii
si Industriei Alimentare
nr. 08/2-226/5276

din 13.09.13

La art. 4, alin. (1), dupa cuvintul ,,constituie" se exclude semnul de
punctuatie ,,:"

Se accepta

La art. 4, alin. (1), lit. b), sintagma ,,prin inregistrarea concomitenta"’
urmeaza a fi substituita cu sintagma ,,inregistrarii concomitente';

Art. 4 va fi expus 1n redactia
prezentatd de primaria mun.
Chisinau
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Art.4 | Ministerul Agriculturii la art. 4, alin. (1), lit. ¢), sintagma ,,din momentul" trebuie exclusd | Art. 4 va fi expus in redactia
si Industriei Alimentare | pentru a respecta o structurd logica si coerentd a prevederilor | prezentatd de primaria mun.
nr. 08/2-226/5276 legale. Chisinau
din 13.09.13

Art.4 | Expertii angajati de Ar fi bine de specificat, ca condominiul constituie cladiri... etc..etc., ca sa fie Se accepta
BERD clar, ca condominiul este o cladire Intreaga, dar nu numai cateva unitati

imobiliare din aceasta cladire (asa rezulta din expunerea in proiectul de lege).
Laalin. (1) (b) - nu este clar la care proces de stabilire a condominiului se refera Alineatul a fost redactat
Se recomanda ca, fnainte de art. 4 (constituirea si inregistrarea condominiului) sa fie | Se accepta, 1insd articolul
prevazut articolul ,,Componentele condominiului”, cu urmatorul continut: ,,Componentele
(1) Constituie condominiu: condominiului”va fi inclus la
a).Cladiri cu mai multe locuinte sau spatii cu altd destinatie in care existd proprietati capitolul I11.
individuale si proprietdti comune.
b).Cladiri multietajate, un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii
multietajate in cazul, in care se poate delimita proprietatea comuna.
¢).Un ansamblu rezidential format din locuinte si/sau constructii cu altd destinatie,
amplasate izolat, insiruit sau cuplat, In care existd proprietdti comune §i proprietati
individuale.
d).Orice alte imobile care au in componentd terenuri, amenajari si/sau servicii
comune, parcele de teren, construite/neconstruite, care fac obiect de drept al
proprietatii comune.
Art.4 | Expertii angajati de Art.4 - Inregistrarea - Nu se accepta, inregistrarea

BERD

(1) Condominiul este supus inregistrarii de stat in conformitate cu Legea
cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI11 din 25 februarie 1998.

(2) Dreptul de proprietate asupra unitdtilor imobiliare (proprietatea individuala
si cotele-parti in proprietatea comunad ) se dobindeste In momentul inregistrarii
drepturilor legale in registrul bunurilor imobile.

(3) La cererea de inregistrare dreptului de proprietate asupra unitatii imobiliare
se anexeaza documentatiile, in care este indicatd locatia concretd si suprafata
proprietatii individuale, a partilor si a tuturor elementelor comune 1in
condominiu.

Prima unitate imobiliara, care se constituie in drept de proprietate al unui alt
proprietar dintr-o cladire ce apartinea anterior unui singur proprietar — va fi
inregistratd in cadastrul bunurilor immobile concomitent cu inregistrarea

condominiul va fi expusa
conform propunerilor
prezentate de primdria mun.
Chisinau.
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condominiului, conform reglementarilor prezentei legi. Obligatia de prezentare
a documentelor necesare si depunerea cererii de Inregistrare se pune in sarcina
vinzatorului.

(4) in momentul inregistrarii in registrul bunurilor imobile a cinci unitati
imobiliare din cadrul unui condominiu vinzatorul (proprietarul initial al
blocului) este obligat sa Inregistreze asociatia de proprietari, cu respectarea
normelor prevazute de prezenta lege privind infiintarea asociatiei.

Art4 Ministerul Economieli Prevederile art.4 al proiectului Legii urmeaza a fi ajustate la cerintele art.46 al | Se accepta.
nr.11-5342 Legii nr.317 din 18.07.2003 privind actele normative ale Guvernului si ale
din 19.09.13 altor autoritagi ale administratiei publice centrale si locale (confinutul

proiectului se expune in limba simpla, clara si concisda, pentru a se exclude
orice echivoc, cu respectarea stricta a regulilor gramaticale si de ortografie;
textul punctelor trebuie sa aiba un caracter dispozitiv, sa prezinte norma
instituita fara explicatii sau justificari). Astfel, la lit.b) alin.(1) al articolului,
sintagma ,prin inregistrarea” urmeazd a fi substituitd cu cuvintul
Hinregistrarii’, iar la lit.c) alin.(1) al aceluiasi articol, urmeaza a fi exclusa
sintagma ,,din momentul”.

Art4 »GLORINAL” SRL La alin 1 lit. a Proprietarul cladirii, in cazul noilor constructii este | Nu se accepta.

dezvoltatorul, care nu va fi in viitor membru al ACC, de aceea este relevant de
a modifica in ,,cel putin doua unitati...”

Art4 | Agentia Nationali | La art. 4, alineat (1) de exclus cuvintele “amplasate intr-o cladire”, deoarece | Art. 4 va fi expus conform
pentru Reglementare in | conform notiunii de condominiu acesta poate fi constituit nu numai in cazul | propunerilor prezentate de
Energetica unei cladiri. primaria mun. Chisindu
nr.01/ 603
din 20. 09. 2013

Art.4 | Federatia Patronala a In redactia actuala articolul este foarte vag si neclar, fiind imposibil aplicarea | Se acceptd, articolul va fi

Constructorilor,
Drumarilor si a
Producatorilor
Materialelor de
Constructii
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

lui 1n practica. Spre exemplu, in baza céror acte organul cadastral va inregistra
condominiu in situatia prevazuta la alin.(1), lit.a) si, in acest caz, cine va
calcula cotele parti a fiecarui coproprietar pentru a fi inregistrate? Aceste
intrebari, in principiu, pot fi formulate si la celelalte litere. Organul cadastral
nu poate efectua de la sine putere, nici un calcul si, cu atat mai mult, nici o
inregistrare a condominiului. El nu are asa atributii legale si nu poate dispune
de proprietatea privata.

redactat.
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Art4 Federatia Patronala a La alin.(2) — cine calculeaza cota parte in condominiu la inregistrarea primara a | Se accepta, articolul va fi

Constructorilor, unitatii condominiale, aceasta fiind prima inregistrare a bunului imobil? redactat.
Drumarilor si a Propuneri: a) Este necesar de elaborat o alta redactie a art.4 cu participarca
Producitorilor nemijlocitd si activd a reprezentatului 1.S.”Cadastru” pentru a reglementa foarte

Materialelor de concret fiecare modalitate posibila de constituire a condominiului, in baza caror
Constructii acte se efectueazd aceasta inregistrare, cine le prezinti etc. b) In acest sens va fi
CONDRUMAT foarte util de utilizat art.40° 40°, 40° din Legea 1543/25.02.1998 cadastrului
nr. 60/01 din 23.09.13 bunurilor imobile. In aceste articole foarte clar este reglementatd aceasta

procedura si cred ca trebuie pastratd sau eventual imbunatatitd. c) este foarte
important ca la elaborarea noii redactii de prevazut posibilitatea Inregistrarii
condominiului la constructiile viitoare pana la darea acestora in exploatare, adica
pand la aparitia proprietarilor unitatilor condominiale. Si acest aspect este deja
reglementat in Legea cadastrului bunurilor imobile si este foarte eficient la
aplicarea in practicd. d) Este absolut necesar de prevazut cine este in drept sa
solicite inregistrarea condominiului, deoarece organul cadastral, fara cerere nu este
in drept sa initieze nici o modificare in registrul bunurilor imobile. In acest sens
urmeaza a fi abilitati cu acest drept doar ACC. In cazul in care ACC nu se
constituie sau nu-si inregistreaza condominiul intr-un anumit termen de la
intrunirea conditiilor legale pentru constituirea condominiului acest drept 1-si
poate exercita actualii detinatori a blocurilor locative (administratia publica locala,
dezvoltatorii, alte persoane care detin in proprietate cladiri).

Art.4 Ministerul Tehnologiei | La art.4 alin.(1) lit. ¢) de substituit cuvintul ,,declaratiei” cu cuvintul ,,cererii”, | Art. 4 va fi expus conform
Informationale si | potrivit prevederilor art. 30 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543- | propunerilor prezentate de
Comunicatiilor X1 din 25 februarie 1998. primdria mun. Chisindu
nr. 01/1414
din 23.09.13

Art4 | Agentia pentru | Excluderea lit.c) din art.4 alin.(1) al proiectului. Excluderea sau reformularea | Art. 4 va fi expus conform
protectia adecvata a litb) din art.5, deoarece redactia actuald creaza dubii 1in | propunerilor prezentate de

Consumatorilor
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

interpretarea corectd a esentei proprietatii comune indivize conform art.1 al
proiectului (sau fortate si perpetuie in redactia art.355 alin.(1) Codul civil),
conform careia este imposibild divizarea in naturd, t{inind cont cd bunurile
proprietate comund in condominiu nu pot fi divizate in materialitatea sa si
urmeaza a fi utilizate decit in comun.

primdria mun. Chisinau
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Art.4 | Ministerul  Afacerilor | La art. 4 alin. (2), urmeazad a se face trimitere la cadrul legal care are ca | Art. 4 va fi expus conform
Interne obiect de reglementare raporturile juridice privind bunurile imobile definite | propunerilor prezentate de
nr. 22/2329 de legislatie ca susceptibile a face obiectul inregistrarii. Prin urmare, urmeaza | primaria mun. Chisindu
din 24.09.13 a se face trimitere la Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI11 din 25

februarie 1998 (art. 4, art. 5), prin care se statueaza obligativitatea
inregistrarii de stat in Registrul bunurilor imobile a bunurilor imobile si
drepturilor asupra lor indicate la art.4 alin.(2) si (3) din prezenta lege.

Art4 | Priméria mun. Balti Cmamos 4. Cozoanue upe2ucmpayusikoHOOMUHUYMA Art. 4 va fi expus conform
Konoomunuym cocmoum: u3 KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY, PACROLOJNCeHHbIX 6 ooHom | propunerilor prezentate de
30anuu, Komopvle npuxaonexcam no  Kpauneiu mepe 0éym  enadervyam | primaria mun. Chisindu
o0Hospemenno: CUUTal0, 4TO B JAaHHOM BapHaHTe HeoOXomumo yka3ath He [10
KPAMHEN MEPE, a HE MEHEE

Art.4 | Camera Inregistririi de | La articolul 4 alineatul (3), pentru concretizare si evitarea | Se acceptd
Stat confuziilor, dupa cuvintele ,,inregistrarii de stat" de completat cu
nr. 05/11 cuvintele ,,la organul cadastral”.
din 07.02.14

Art5 | Intreprinderea de Stat | La articolul 5: lit. b) si ¢) de expus tinind cont de art. art.. 337, 357, 361) | Se accepta
Cadastru Cod civil: b) la incetarea proprietatii comune pe cote-parti prin impartirea
nr. 01-03/9491 cladirii in naturd in conformitate cu legislatia;
din 12.09.13 c) pieirii fortuite sau distrugerii cladirii". Se accepta

Art5 | Priméria mun. | lit. b se va expune in urmatoarea redactie: daca proprietarii decid desfiintarea | Nu se accepta, alineatul va fi
Chisinau nr. 02- | condominiului, radierea unitatilor condominiale si Tmpartirea constructiei pe | expus in redactia
118/6239 din 13.09.13 cote parti. Intreprinderii de stat Cadastru

lit. ¢ se va expune in urmatoarea redactie: la radierea din registrul bunurilor | Nu se accepta, alineatul va fi

imobile a bunurilor imobile, ce constituiau un condominiu. expus in redactia

Intreprinderii de stat Cadastru

Art5 | Federatia Patronali a Lit.b) de exclus. Nu se acceptd, alineatul va fi

Constructorilor,
Drumarilor si a
Producatorilor
Materialelor de
Constructii
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

Argumentare: Condominiul prin natura lui si prin lege este indivizibil (vezi
definitia de la art.1). Impartirea lui este interzisa expres si prin art.355, 358
Cod civil. Este altceva cind unele parti din condominiu sunt scoase din acesta
si Impartite la decizia tuturor proprietarilor de unitati condominiale.

expus in redactia
Intreprinderii de stat Cadastru
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Art5 | Ministerul  Afacerilor | Reiesind din notiunea data ,.cotei-parti" la art. 1 din proiect, consideram | Nu se accepta, alineatul va fi
Interne imposibil de a realiza prevederile art. 5 lit. b), mai ales ca aceasta are la bazd | expus in redactia
nr. 22/2329 bunuri proprietate comuna sau de uz comun, care nu de fiecare datd pot fi | Intreprinderii de stat Cadastru
din 24.09.13 impartite intre proprietari pe cote-parti. Totodata, modalitatea de desfiintare a

condominiului descrisa in lit. a) a art. 5, se numeste ,,consolidare". Astfel, in
cazul in care se va pastra redactia propusd, este necesard utilizarea unei
terminologii unitare caracteristice intregii legislatii civile.

Art.5 Ministerul ~ Afacerilor | Cu referire la lit. ¢) al art. 5 din proiectul legii, atentiondm ca litera respectiva | Se accepta, acest alineat va fi
Interne comportd o formulare gresitd, intrucat o cladire nu poate fi radiatd din | redactat si expus in redactia
nr. 22/2329 registrul bunurilor imobile. Radiate pot fi drepturile patrimoniale asupra | Intreprinderii de stat
din 24.09.13 acestei cladiri, potrivit legii. Cadastru.

Art.6 | Asociatia Patronala a | Art. 6 Obiectele in conominiu. Nu se acceptd, deoarece In
Serviciilor Publice din | Se completeaza cu un alineat nou ¢) cu urmatorul cuprins: cadrul grupului de lucru s-a
Republica Moldova ¢) pot fi obiecte in condominiu mai multe blocuri de locuit... ( expunerea | decis crearea condominiilor
nr. 26 din 09.09.13 este propusa in Art. 1., la notiunea ,,condominiu"). doar intr-o singura cladire.

Art.6 | Intreprinderea de Stat | Cu referire la prevederile art. 6 si art.7. Vi comunicim ci nu sunt clar | Bunurile proprietate comuna
Cadastru definite obiectele condominiului. Apare intrebarea bunurile proprictate | fac parte dintr-o cladire, iar
nr. 01-03/9491 comuna nu sunt obiecte in condorniniu? aceasta este specificatd in art.
din 12.09.13 6.

Art.6 | Primaria mun. | a lit. b dupa cuvintul elemente de inclus sintagma: de infrastructura si... Articolul va fi expus in
Chisinau nr. 02- varianta propusd de expertii
118/6239 din 13.09.13 BERD

Art.6 »GLORINAL” SRL La lit. a sintagma ,,plantatii multianuale” de exclus. Se accepta

Art6 | Agentia Nationala | La art. 6, lit. a) cuvintele “din complexul” de substituit cu cuvintele “ce apargin | Articolul va fi redactat
pentru Reglementare in | intreprinderilor din sectorul”, deoarece obiectele respective apartin unor
Energetica intreprinderi concrete.
nr.01/ 603

din 20. 09. 2013
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Art.6 | Expertii angajati de | Legea sugereaza ca proprietatea comund a condominiului ar putea fi destul de | Se accepta
BERD mare, inclusiv terenul aferent, trotuare, drumuri, etc. Aceasta abordare nu este
in conformitate cu cele mai bune practici internationale, deoarece proprietatea
mare (inutild) va creste costul de intretinere si, la randul sau, scade dorinta si
capacitatea proprietarilor de a acoperi astfel de costuri. Va recomandam ca
proprietatea condominiului sa se limiteze doar la proprietatea necesara pentru
buna functionare si sigurantei condominiului
Art 6 - cum s-ar putea formula conform comentariilor noastre Se accepta, insa cuvintul
Articolul 6. Componentele condominiului ,,cladiri” se va substitui cu
(1) Constituie condominiu: cuvintul ,,cladire”.
a). Cladiri cu mai multe locuinte sau spatii cu altd destinatie in care exista
proprietati individuale §i proprietati comune.
b). Cladiri multietajate; un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul | Nu se acceptd deoarece
cladirii multietajate in cazul, in care se poate delimita proprietatea comuna. condominiul nu poate fi creat
intr-un tronson ci doar intr-0
cladire.
Art6 | Expertii angajati de | c). Un ansamblu rezidenfial format din locuinte si/sau constructii cu altd | Se acceptd
BERD destinatie, amplasate izolat, insiruit sau cuplat, in care existd proprietati
comune si proprietati individuale.
d). Orice alte imobile care au in componenta terenuri, amenajari si/sau servicii | Se accepta
comune, parcele de teren, construite/neconstruite, care fac obiect de drept al
proprietdfii comune.
(2) Condominiul poate fi alcatuit si din tronsonul de bloc al unei cladiri cu mai | Nu se acceptd deoarece

multe apartamente cu intrare separata, retele ingineresti separate, cu conditia cd
reconstructia, reparatia sau demolarea acestui tronson de bloc nu va afecta
integritatea altor parti ale acestei cladiri.

condominiul nu poate fi creat
intr-un tronson ci doar intr-0
cladire.

(3) Limite de separatie sint: la retelele de alimentare cu apa rece si calda -
partea exterioara a zidului blocului de locuinte, la retelele de incélzire centrala
- ultimele flange de la a treia si a patra vand dupa blocul de elevator, iar la
retelele de canalizare - primul camin de canalizare de la zidul cladirii.

Nu se accepta, nu este
necesar detalierea acestor
prevederi deoarece exista

normative ce contin prevederi
in acest sens.
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Art.6 | Ministerul Tehnologiei | La art.6 lit a) de substituit cuvintul ,telecomunicatii” cu cuvintele | Se acceptd, articolul a fost
Informationale si | ,comunicatii electronice”, deoarece notiunea respectiva este prevazuta in | redactat
Comunicatiilor Legea comunicatiilor electronice nr.241-XVI1 din 15 noiembrie 2007,
nr. 01/1414
din 23.09.13

Art.6 | Agentia pentru | Art.6 nu prevede limitele de separare a obiectelor din condominiu in special in | Acest articol va fi redactat si
protectia cazul sistemelor ingineresti, care adeseori sint invocate de parti in caz de | expus intr-o forma mai clara.
Consumatorilor aparitie a litigiilor.
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

Art7 | Asociatia Patronala a | La Art. 7 Bunurile proprietate comund din condominiu Articolul a fost redactat
Serviciilor Publice din | Dupa sintagma ,,terenul pe care este construit blocul" se completeaza cu | conform propunerilor
Republica Moldova cuvintele ,terenul aferent" si mai departe dupa text. expertilor BERD
nr. 26 din 09.09.13

Art.7 | Primaria mun. | La art 7. Dupa sintagma, terenul pe care este construit blocul, de inclus | Se accepta
Chisindu nr. 02- | cuvintul: fundatia...
118/6239 din 13.09.13

Art.7 | Expertii angajati de | La art.7 se recomanda a folosi formularea din legea Romaniei, care specifica | Se acceptd
BERD detaliat partile comune din cladiri: “Constituie parti comune din condominiu

urmatoarele:

1. terenul pe care se afla cladirea, compus atat din suprafata construita, cat si
din cea neconstruitd necesara, potrivit naturii sau destinatiei constructiei,
pentru a asigura exploatarea normala a acesteia;

2. fundatia, curtile, gradinile, caile de acces;

3. cladirea propriu-zisd, elementele de echipament comun, inclusiv partile de
canalizare aferente, care traverseaza proprietatile private;

4. corpurile de cladiri destinate serviciilor comune;

5. locurile de trecere, scarile si casa scarilor si coridoarele; peretii perimetrali si
despartitori dintre proprietati si/sau spatiile comune; subsolul; cosurile de fum;
holurile; instalatiile de apa si canalizare, electrice, de telecomunicatii, de
incélzire si de gaze de la brangsament/racord pana la punctul de distributie catre
partile aflate in proprietate exclusiva; canalele pluviale; paratrasnetele;

antenele colective; podul; pivnitele, boxele, spalatoria, uscatoria; ascensorul;
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interfonul - partea de instalatie de pe proprietatea comuna; rezervoarele de apa;

centrala termica proprie a cladirii; crematoriul; tubulatura de evacuare a
deseurilor menajere; structura, structura de rezistentd; fatadele; acoperisul;
terasele;

6. alte bunuri care, potrivit legii sau vointei partilor, sunt in folosinta
comuna.”

Art.7 »GLORINAL” SRL De exclus cuvintele ,,balcoanele, terasele” sau de mentionat: ,,balcoanele, | Se accepta
terasele care nu sunt parti ale unitatilor condominiale”.
De exclus cuvintele ,incdperile pentru uscarea hainelor si pastrarea | Se accepta
carucioarelor”.
Este necesar de modificat reglementarea privind comunicatiile electronice | Articolul a fost redactat
pentru a fi clar care anume retele sunt proprietate comuna, caci retelele | conform propunerilor
electronice ca regula sunt construite de catre (si din contul) agentilor | expertilor BERD
economici care presteaza asa servicii.

Art.7 | Agentia Nationala | Articolul 7 de completat in final cu urmadtoarea propozitie: “In cazul in care | Se accepta
pentru Reglementare in | refelele edilitare sunt transmise in proprietate operatorilor de retea, refelele
Energetica respective nu mai constituie proprietate comund in condominiu.”. Aceastd
nr.01/ 603 completare este necesarda pentru a exclude neintelegerile dintre operatorul de
din 20. 09. 2013 retea si administratorul condominiului sau asociatia de coproprietari in

condominiu in cazul 1n care este necesar de reparat sau inlocuit retelele
respective.

Art.7 | Federatia Patronala a Sintagma ,,aflate in folosinta comund” de substituit cu sintagma ,, care sunt | Articolul a fost redactat
Constructorilor, destinate si pot fi folosite doar in comun”. conform propunerilor
Drumarilor si a expertilor BERD
Producatorilor Dupa cuvintele ,,subsolurile” si ,pivnitele” de introdus sintagma ,,destinate | Articolul a fost redactat
Materialelor de folosintei comune” in ambele cazuri conform propunerilor
Constructii Argumentare: In condominiu se includ doar partile care nu pot fi folosite decat | expertilor BERD
CONDRUMAT in comun prin natura lor. Spre exemplu, nu toate subsolurile sunt folosite in

nr. 60/01 din 23.09.13

comun $i se includ in condominiu, unele parti din subsoluri pot avea statut de
incaperi izolate si, respectiv, pot fi detinute cu titlu de proprietate privata.
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Art.7 | Agentia pentru | Art.7 de completat cu expresia ,tubulaturile de gunoi” si excluderea | Articolul a fost redactat
protectia ,comunicatiilor electronice”. conform propunerilor
Consumatorilor expertilor BERD
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

Art.7 | Agentia Proprietitii | Prevederile proiectului de lege examinat si anume art. 7, care prevede | Conform prevederilor CC
Publice ca bunurile proprictate comund in condominiu includ toate partile | locurile de uz comun sunt
nr. 05-1058 proprietatii aflate in folosintd comuna: terenul pe care este construit blocul | proprietate comund, insd nu
din 25.09.13 fundamentul, subsolurile, pivnitele, acoperisul, etajele tehnice, | sunt doar in posesie cum este

constructiile verticale i orizontale principale, casa scdrii, scara, holurile, | specificat In legea privatizarii
balcoanele, terasele, spalatoriile, incdperile pentru uscarea hainelor si | ceea ce consideram ca
pastrarea carucioarelor, cazangeriile, retele edilitare - sisteme de | contravine prevederilor CC.
alimentare cu apa, canalizare, energic termicd, gaze naturale, energie

electrica, comunicatii electronice, alte unitati, tunelurile de ventilatie,

ascensoarele, paratrasnetele si antenele comune, chiar daca sunt amplasate

inafara casei, de asemenea incdperile auxiliare (de exemplu mici

constructii) si echipamentele comune ale cladirii (de exemplu utilajele

spaldtoriei comune), alte obiecte destinate deservirii proprietatii imobiliare

a condominiului. "vin in contradictie cu prevederile art. 8 alin. (1)

Legii privatizarii fondului de locuinte nr. 1324 din 10.03.1993 potrivit

caruia proprietarii de locuintd privatizata sunt coposesorii instalatiilor si

comunicatiilor ingineresti, ai locurilor de uz comun ale imobilului si ai

terenurilor de pe langa el". Astfel in proiect se specifica bunurile care

fac parte din proprietatea comuna in condominium, iar in Legea

privatizarii fondului de locuinte nr. 1324 din 10.03.1993 ofera doar

dreptul de posesie asupra acelorasi bunuri, astfel pot aparea divergente in

cazul reorganizarii in asociatii de proprietari in condominium.

Art.8 | Intreprinderea de Stat | Alineatul (1) e necesar de redactat deoarece prima frazi nu este corectd: | Se accepti

(actual | Cadastru dreptul de proprietate asupra unitati condominiale nu este indivizibil, este

acart. | nr.01-03/9491 indivizibil dreptul de proprietate asupra cotei-parti. Se propune de a exclude

9) din 12.09.13 prima fraza. Cuvintul ,,Dimensiunea" din fraza a doua de substituit prin

,»Marimea".
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Art.8 | Intreprinderea de Stat | Alienatul (2) de exclus, deoarece modurile de dobindire a dreptului de | Se accepta
(actual | Cadastru proprietate sunt expuse in art. 320 Cod civil. Unitatile condominiale se
acart. | nr.01-03/9491 dobandesc prin aceleasi modalitati ca si alte bunuri, iar expunerea In proiect
9) din 12.09.13 nu este corecta si este inutila.
La fel, e necesar de exclus si alineatul (3) deoarece exista articolul 321 Cod | Se accepta
civil, in plus expunerea vine in contradictie cu art. 37 din Legea cadastrului
bunurilor imobile care prevede exceptiile de la regula generald. Astfel, spre
exemplu dreptul de proprietate asupra unitafii condominiale dobindite prin
mostenire apare nu din momentul inregistrarii» ci din momentul mostenirii.
Art.8 | Primaria mun. | Alin 1 de expus in urmatoarea redactie: (1) Dreptul de proprietate asupra | Nu se acceptd, alin. 1 va fi
(actual | Chisiniu nr. 02- | unitatii condominiale este indivizibil, fortat si perpetuu, determinat de dreptul | expus in redactia Federatiei
acart. | 118/6239 din 13.09.13 de proprietate asupra bunurilor proprietate comunda. Marimea cotei-parte in | Patronale Condrumat.
9) proprietatea comund a proprietarului in condominiu se Inregistreazd in
Registrul Bunurilor Imobile, in conformitate cu Legea cadastrului bunurilor
imobile, nr. 1543-XI11 din 25 februarie 1998.
Art.8 | Primaria mun. | la alin 2 lit b de expus in urmitoarea redactie: b) in baza acordului de | Alin 2 va fi exclus conform
(actual | Chisiniu nr. 02- | asociere, ce prevede incetarea proprietafii comune pe cote-parti asupra | propunerii intreprinderii de
acart. | 118/6239 din 13.09.13 cladirii in schimbul formarii si atribuirii unitatilor condominiale, delimitarii | Stat Cadastru
9) bunurilor proprietate comuna, stabilirii marimilor cotelor-parti in condominiu;
lit ¢ de expus in urmatoarea redactie: c¢) in baza deciziei proprietarilor in | Alin 2 va fi exclus conform
condominiu privind extinderea condominiului prin construirea, reconstruirea | propunerii intreprinderii de
sau crearea unei suprastructuri a unei cladiri si formarea unitatilor | Stat Cadastru
condominiale noi;
Art.8 Ministerul Agriculturii La art. 8, alin. (1), consideram ca sintagma ,,dimensiunea cotei parti" | sintagma ,,dimensiunea cotei
(actual | si Industriei Alimentare | urmeaza a fi inlocuita cu sintagma ,,cota parte". parti” va fi substituitd cu
acart. | nr.08/2-226/5276 sintagma  ,,marimea  cotei
9) din 13.09.13 parti”

La art. 8, alin. (2), lit. b), sintagma ,,co-proprietitii comune a" trebuie
substituitd cu sintagma ,,coproprietitii', deoarece coproprietatea deja
presupune stapanire in comun de ciatre mai multe persoane a unui bun
indivizibil, iar utilizarea cuvintului ,,comune" constituie pleonasm si
este de prisos.

Alin 2 va fi exclus conform
propunerii intreprinderii de
Stat Cadastru
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Art.8 Ministerul Agriculturii | La art. 8, alin. (2), lit. €), respectind un limbaj juridic corect, | Alin 2 va fi exclus conform
(actual | si Industriei Alimentare | consideram ca urmeaza a fi inlocuit cuvintul ,la" cu cuvintul | propunerii intreprinderii de
acart. | nr.08/2-226/5276 »prin". Stat Cadastru

9) din 13.09.13

Art.8 | Expertii angajati de La alin. 1 de substituit cuvintul ,indiviza” cu sintagma ,fortat si | Se accepta

(actual | BERD perpetuu”. Dreptul de proprietate este fortat si perpetuu asupra partilor

acart. comune din cladire. Aceasta este formularea din Cod Civil, pentru casele cu

9) multe apartamente. Este bine sa fie pastrata aceiasi formulare. Faptul ca este

indivizibil se refera la tipul de proprietate comund, care in Cod Civil este
prevazuta ,,pe cote-parti”.

Este necesar, sa se inteleaga f. clar, ca proprietatea asupra bunurilor comune
nu este una discretionard, dar una fortatd pentru toti proprietarii unitatilor
condominiale din cladirea ce constituie, conform caracteristicilor, condominiu.
Aceasta este, insd, valabil doar pentru partile comune, dreptul asupra
locuintei/spatiului este unul exclusiv. Este bine sa fie specificat cum se
formeaza acest drept de proprietate asupra unitatii condominiale, care este

compus din: dreptul asupra proprietatii individuale (incdpere izolatd), care
constituie bunul principal, si cota-parte din proprietatea comuna, care
constituie un bun accesoriu.

Totodata la alin. 1 ar fi oportun sa fie descris mai detaliat, care drepturi si
elemente se inscriu in Registru, deoarece din formularea respectiva rezultd ca
doar dimensiunea cotei-parti se inscrie in Registru. Dar dreptul de proprietate
asupra acestei cote-parti (al bunului principal), dar listarea tuturor partilor
comune?

Alin. 1 va fi expus in redactia
propusa de Federatia
Patronala Condrumat.

Foarte important, si chiar DETERMINANT in aceasta lege, sa nu fie vaga
prevederea de inscriere in registru a drepturilor unitatilor condominiale.
Deoarece anume lipsa inscrierii drepturilor asupra partilor comune din cladire,
calcularea acestor cote, si transmiterea proprietarilor de drept genereaza tot
valul de probleme ce tin intretinerea si reparatia blocurilor locative.

Alin. 1 va fi expus in redactia
propusa de Federatia
Patronald Condrumat.
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Art.8 | Expertii angajati de Recomandarea este, ca sa fie expres prevazut cine va fi responsabil de acest
(actual | BERD proces, pentru cladirile existente, care acum sunt la bilantul autoritatilor. Si
acart. poate este bine sa fie Insdsi autoritdtile, chiar daca este nevoie de resurse
9) financiare pentru calcularea cotelor,... Altfel tot mecanismul propus in aceasta
lege va unul steril.
La alin 2: Codul Civil prevede urmatoarele cai de obtinere a dreptului de | Alin 2 va fi exclus conform
proprietate: prin ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, | propunerii intreprinderii de
precum si prin hotarire judecétoreasca atunci cind aceasta este translativa de | Stat Cadastru
proprietate. Trebie sa se verifice, daca toate aceste forme se regasesc in
articolul dat, si sa fie cit de posibil folosita aceiasi terminologie.
Art.8 »GLORINAL” SRL La alin 1 sintagma “indivizibil si perpetuu” de expus in conformitate cu | Se accepta
(actual art. 315 alin. 2 Cod Civil.
a cart.
9) Alineatul 2 de corelat cu notiunea de unitate condominiala si prevederile art. Alin 2 va fi exclus conform
320 alin. (2) Cod Civil. propunerii intreprinderii de
Stat Cadastru
Art8 | Federatia Patronali a Alin.(1) de expus in urmatoarea redactie: ,,(1) Dreptul de proprietate asupra | Se accepta partial.
(actual | Constructorilor, cotei parti in condominiu este indivizibil si perpetuu si este determinat de
acart. | Drumarilor si a dreptul de proprietate asupra unitatii condominiale. Marimea cotei parti a
9) Producatorilor proprietarului unitatii condominiale in proprietatea comuna in condominiu se
Materialelor de supune inregistraii in registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia
Constructii in vigoare”
CONDRUMAT Argumentare: Raportul este invers decat cel prezentat in proiect — proprietarul

nr. 60/01 din 23.09.13

unitatii condominiale este obligatoriu si proprietar al unei cote parti din
condominiu.

Nu este clar sensul alin.(2). Daca acesta se refera la modul de dobandire a dreptului de
proprietate asupra unitatii condominiale (apartament sau incapere nelocativa), atunci
el este gresit si inutil, deoarece Codul civil reglementeaza clar modurile de dobandire
a dreptului de proprietate. Nu prevede Codul civil asa modalitati de dobandire a
dreptului de proprietate ca acord privind transmiterea, decizia autoritatii publice etc.
Daca acest aliniat se refera la alta situatie atunci sunt necesare precizari.

Propuneri: De modificat aliniatul conform intentiei de reglementare, fara a intra in
contradictie cu Codul civil.

Alin 2 va fi exclus conform
propunerii intreprinderii de
Stat Cadastru
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Federatia Patronala a
Constructorilor,
Drumarilor si a

La alin.(3) dupa cuvantul ,,dreptul” de introdus sintagma ,,de proprietate”.

Alin 3 va fi exclus conform
propunerii intreprinderii de
Stat Cadastru

Eﬁ;,gl;ic;‘;:;lrlodre Alin.(4) de expus in urmatoarea redactie: ,,(4) La schimbarea titularului | Se accepta
Constructii dreptului de proprietate asupra unitatii condominial_e, dreptul de proprietate
CONDRUMAT asupra cotei parti din condominiu trece la noul proprietar”.
nr. 60/01 din 23.09.13
Art.8 | Agentia pentru | In vederea asigurarii principiului accesibilitatii si clarititii in expunere, | Nu se acceptd, alin. 1 va fi
(actual | protectia propunem expunerea art.8 alin.(1) in urmatoarea redactie ,dreptul de | expus in redactia Federatiei
acart. | Consumatorilor proprietate asupra bunurilor proprietate comuna in condominiu este determinat | Patronale Condrumat.
9) nr.27/01-3923 direct si nemijlocit de dreptul de proprietate asupra unitdtii condominiale.
din 20.09.2013 Proprietatea comund din condominiu nu poate fi instrainata separat de dreptul
de proprietate asupra unitatii condominiale.”
Art.8 | Agentia pentru | Modificarea lit.b) din art.8 alin.(2) prin completarea dupa cuvintul ,,comune” | Alin 2 va fi exclus conform
(actual | protectia a expresiei ,,asupra imobilelor din cladire”. Totodata propunem completarea cu | propunerii intreprinderii de
acart. | Consumatorilor o noua litera care ar prevedea obtinereca dreptului de proprictate in baza | Stat Cadastru
9) nr.27/01-3923 contractului de vinzare cumparare sau de investitii capitale in constructii si alte
din 20.09.2013 acte juridice in conformitate cu legislatia civila. Prin urmare enumerarea din
art.8 alin.(2) nu poate fi exhaustiva.
Art.8 | Agentia Proprietatii | Respectiv art. 8 ,,Dreptul de proprietate asupra unitatii condominiale este | Se accepta
(actual | Publice indivizibil si perpetuu, determinat de dreptul de proprietate asupra
acart. | nr.05-1058 bunurilor proprietate comuna" vine in contradictie cu art. 22 alin (1)
9) din 25.09.13 ,,....organizare juridicd cooperativa de consum, cu transmiterea catre aceasta
in gestiune a bunurilor mobile si imobile §i cu varsarea pe contul",
concluziondnd, consideram oportun ca odata cu adoptarea prezentei legi de
a modifica si Legea privatizarii fondului de locuinte nr. 1324 din 10.03.1993
pentru a elimina situatii de conflict la aplicarea acestor acte normative.
Art.8 Ministerul ~ Afacerilor | La art. 8 alin. (1), propozitia a doua urmeaza a fi inclusa la art. 4, deoarece | Nu se accepta, alin. 1 va fi
(actual | Interne prezintd acelasi obiect de reglementare. In acelasi timp, prevederile alin. (3), | expus 1n redactia Federatiei
acart. | nr.22/2329 referitor la inregistrarea dreptului asupra unitatii condominiale trebuie sa se | Patronale Condrumat.
9) din 24.09.13 regaseasca la art. 4 al legii, cu scopul de a uniformiza prevederile legale cu

acelasi obiect de reglementare (de ex. art. 8 alin. (1), (3), art. 9 alin. (1)).
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Art.8

Primaria mun. Balti

Cratbs 8 [IpaBo COOCTBEHHOCTH B KOHIOMHUHUYME

Alin 2 va fi exclus conform

(actual Tonyyumsv npasa Ha KOHOOMUHUYMYIO €OUHUYY: propunerii  intreprinderii de
aart. CreayeT HEMHOro yTO4HHTH, Hanpumep, BO3MOXHOCTH ITOJIYUUTE | Stat Cadastru
9) IMPABO HA KOHAOMUWHNWUYMHYVYIO EJJUHULLY.
Art.8 | Congresul Autoritatilor | Se propune urmatoarea completare a Art. 8 Dreptul de proprietate in | Alin 2 si 3 vor fi excluse
(actual | Publice Locale condominiu alin.3 lit. f) hotaririle instantei de judecata. Astfel, avand loc | conform propunerii
acart. | nr.162 corelarea sub aspectul temeiurilor de bazd al aparitiei dreptului de | Intreprinderii de Stat Cadastru
9) din 18.11.13 proprietate cu art.28 din Legea nr. 1543 privind cadastrul bunurilor
imobile.
Art.9 | Intreprinderea de Stat | Articolul 9 se refera in special la modalitatea de calcul aritmetic a cotelor- | Suprafata din care va fi
(actual | Cadastru parti, mentionam ca din continutul normei date, nu este expres stabilit cine | stabilitdi cota parte este
ulart. | nr.01-03/9491 va stabili din care suprafete urmeaza a fi calculate cotele si in care acte | prevazutd chiar la notiunea de
8) din 12.09.13 justificative se vor reflecta cotele-parti. ,cota parte,, prevazuta la art.1
Concomitent este necesar de redactat alineatul (1) textul ,sau agentii | Se accepta
economici, care detin licenta in domeniu" de substituit prin textul ,,sau alte
intreprinderi ce executd lucrari cadastrale" .
Art.9 | Expertii angajati de | La art.9 reglementarea este clara, insa doar pentru cladirile noi, si in | Articolul a fost desfasurat
(actual | BERD dezvoltare. Pentru cladirile existente prevederea este insuficienta.
ul art. Pentru cladirile existente, unde a avut loc privatizarea (inclusiv si Inscrierea
8) dreptului de proprietate in Registru, fara a fi calculata cota-parte in bunurile

comune), este nevoie sa fie prevazut expres faptul, ca sa fie in mod obligatoriu
inregistrate partile de proprietate comuna, si calculate cotele-parti a fiecarui
proprietar, cu inregistrarea in Registru. Acest proces trebuie sa fie descris in
Lege, pentru asigurarea procesului de transmitere a proprietdtii de la bilantul
APL catre proprietarii unitatilor condominiale. Fara stipularea in Lege, acest
proces va fi imposibil de indeplinit, si toate prevederile de reglementare vor fi
inutile!

In general, golurile in Lege constau nu atat in reglementarile generale, care,
in principiu, sunt acceptabile pentru functionarea condominiului, dar anume
constau in lipsa unor reglementari speciale pentru situatiile create in legatura
cu privatizarea masiva a apartamentelor si inregistrarea drepturilor cu unele
disfunctionalitdti pe latura ,,proprietate comund”. Anume acest aspect
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necesita acum sa fie lucrat foarte atent si detaliat, pentru asigurarea
succesului reglementarilor propuse.

Art.9 »GLORINAL” SRL La alin 5. Anterior, art. 26 alin. 3 din legea condominiului era mai explicit, | Nu se accepta
(actual echitabil si usor de administrat. Propun de a reveni la prevederile 1 unitate
ul art. condominiala = 1 vot.
8)
Art9 | Agentia Nationala | La art. 9, alineat (1) cuvintele “agentii economici” de substituit cu cuvintul | Sintagma »Sau agentii
(actual | pentru Reglementare in | “persoanele”. economici, care detin licenta
ul art. | Energetica in domeniu" se va substitui cu
8) nr.01/ 603 textul ,,sau alte intreprinderi
din 20. 09. 2013 ce executa lucrari cadastrale",
conform propunerilor
Intreprinderii de Stat
Cadastru.
Art.9 | Federatia Patronala a La alin.(1) sintagma ,,sau de catre agentii economici, care detin licenta in | Se accepta
(actual | Constructorilor, domeniu” de substituit cu sintagma ,,sau de alta intreprindere care presteaza
ul art. | Drumarilor si a servicii cadastrale”.
8) Producatorilor Argumentare: Efectuarea lucrarilor cadastrale ca gen de activitate nu se
Materialelor de supune licentierii.
Constructii
CONDRUMAT
nr. 60/01 din 23.09.13
Art9 | Agentia pentru | Pentru a nu crea confuzii in interpretare propunem in art.9 alin.(2) expunerea | Alineatul 2 s-a redactat
(actual | protectia la singular a termenului ,,unitate condominiald”, care va oferi claritate si in caz | conform avizului Ministerului
ul art. | Consumatorilor ca aceiagi proprietari dispun de citeva unitati condominiale. Justitiei.
8) nr.27/01-3923
din 20.09.2013
Art.9 Ministerul  Afacerilor | La art. 9 alin. (1), prevederile ce se refera la modul de stabilire a unei cote- | Nu se accepta, la art. 1 este
(actual | Interne parti a fiecarui proprietar in condominiu se regasesc la art. 1 al legii, la | doar definitd notiunea de cota
ulart. | nr.22/2329 notiunea ,,cota-parte". Astfel, se propune excluderea din art. 1 la notiunea | partd, insd la art 9 este expus
8) din 24.09.13 ,cota-parte™ a acestor prevederi. detaliat modul de calcul al

acesteia.
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Art.9

Ministerul Justitiei

La art. 9 alin. (2) consideram ca nu este justificat de a obliga proprietarii

Se accepta, in masura in care

(actual | nr. 03/5815 unitdtilor condominiale sa fie proprietari devdlmasi asupra cote-parti in | legislatia nu exclude nici una

ulart. | din11.06.14 conditiile in care ei pot fi proprietari pe cota-parti asupra unitatii | nici alta. Alin. (2) al art. 9,

8) condominiale. care a devenit alin. (2)al art.
(8), se expune in urmatoarea
redactie:

”(2) In cazul in care cota-
parte apartine mai multor
proprietari, relatiile de
proprietate intre acestia se
reglementeaza potrivit
dreptului comun.”

Art.10 | Asociatia Patronala a | Alineatul (1) se expune in urmatoarea redactie: Nu se accepta
Serviciilor Publice din | Hotarele terenului condominiului se stabilesc de catre autoritatea
Republica Moldova administratiei publice locale sau alt proprietar al terenului odatd cu
nr. 26 din 09.09.13 constituirea condominiului si a asociatiei de coproprietari.

Art.10 | Intreprinderea de Stat | La articolul 10 se indici ci hotarele condominiului se stabileste de | Articolul va fi expus conform
Cadastru proprietarul terenului odatd cu constituirea condominiului. Dar nu se indica | propunerilor expertilor BERD
nr. 01-03/9491 in care acte se stabilesc hotarele. La fel nu este clara care ar fi procedura si
din 12.09.13 actele justificative de stabilire a hotarului terenului in condominiu in cazul

in care condominiu se constituie conform lit. a) al art. 4 din proiect?

Art.10 | Expertii angajati de | La alin 2 aceasta formulare lasda mult spatiu pentru tratiri neunivoce, din

BERD motiv ca nici prescriptiile urbanistice nu sunt aprobate in formuldri clare
pentru folosirea terenurilor in acest scop. Este necesar sa fie specificat in lege
mai precis cum se delimiteaza un teren pentru cladirile care deja exista si sunt
privatizate apartamentele, altfel problema cu terenurile va ramane
nesolutionata.

Art.10 | Expertii angajati de | Art 10 - cum s-ar putea formula conform comentariilor noastre Se accepta partial
BERD Prin natura sa, proprietatea asupra unitdfii imobiliare este indispensabila de

proprietatea comund asupra terenului, pe care este amplasat condominiul, sau
alt drept de posesiune in comun asupra terenului. Terenurilor din
condominium li se aplica regimul juridic al terenurilor din intravilan destinate
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constructiilor, cu particularitatile stabilite de prezenta lege.

(1)  Terenurile din proprietatea statului sau a unitatilor administrative-
teritoriale, pe care sint amplasate blocuri de locuinte si alte bunuri imobiliare
din condominiu se transmit gratuit de catre autoritatea administratiei publice
locale, in calitate de bunuri comune, in proprietatea comuna pe cote-parti a
proprietarilor unitatilor condominiale. Marimea terenurilor care pot fi
transmise cu titlu gratuit va f egala cu proiectia pe sol a cladirilor
condominiului, cu toate partile comune, care apartin condominiului.

(3) Proprietarii (direct sau prin intermediul asociatiei) sint in drept sa procure
sau sa ia in locatiune, concesiune, arenda, sau in alt mod legal terenuri
suplimentare adiacente teritoriului condominiului.

(4) Autoritatea administratiei publice locale, abilitata sa stabileasca hotarele si
dimensiunile teritoriilor condominiilor, este obligata, in termen de 30 de zile
de la data adresarii asociatiei de €eproprietari, sa stabileascd, in conformitate
cu articolul 8 alineatul (1) din prezenta lege, hotarele si dimensiunile
teritoriului condominiului.

(5) terenurile proprietate privatd, pe care sunt amplasate condominiuri,
formate in rezultatul realizarii unor proiecte de constructie, cu inregistrarea
condominiului la organul cadastral, constituie parte comuna a condominiului i
urmeaza sa fie transmise proprietarilor unitatilor imobiliare din condominiu, in
calitate de proprietate comuna, potrivit cotei-parti fiecarui proprietar in
conformitate cu legea.

(6) Transmiterea (atribuirea) terenurilor proprietate de stat sau a unitatilor
administrativ-teritoriale proprietarilor de unitati de proprietate imobiliarda in
proprietatea comund pe cote-parti efectueaza in modul stabilit de Guvern.

(7) Inregistrarea de stat a dreptului de administrare economica al asociatiei de
coproprietari in condominiu si a dreptului de proprietate comuna pe cote-parti
indiviza, fortatd si perpetud al membrilor asociatiei de coproprietari in
condominiu asupra terenurilor din condominiu se efectueaza in conformitate
cu Lega cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie 1998.

(8) Incilcarea sau nerespectarea modului stabilit de exercitare a drepturilor de
posesiune, de folosintd si de dispozitie asupra terenurilor din condominiu,
inclusiv folosirea acestora in interesul personal al unui sau mai multor membri
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ai asociatiei sau transmiterea acestora in folosinta unor terti, atrage dupa sine
raspunderea civild, contraventionald sau penala, dupa caz.

Art.10 | ,,GLORINAL” SRL La alin 1 apare Intrebarea ,,Dar daca proprietar este organul APL?” Art. 10 va fi redactat si expus
conform propunerilor
expertilor BERD

Art.10 | Federatia Patronala La alin.(1) este necesar de stipulat expres prin ce act juridic proprietarul | Art. 10 va fi redactat si expus

CONDRUMAT terenului atribuie terenul dat condominiului in anumite limite. conform propunerilor
nr. 60/01 din 23.09.13 expertilor BERD

Art.10 | Ministerul  Afacerilor | La art. 10 alin. (1) urmeaza a fi reformulat, intrucit nu este clar cum | Art. 10 va fi redactat si expus

Interne proprietarul terenului poate stabili hotarele condominiului. Prevederile | conform propunerilor
nr. 22/2329 acestui alineat urmeaza a fi revizuite prin prisma notiunii de condominiu | expertilor BERD
din 24.09.13 prevazutd la art. 1, potrivit careia se considerd condominiu nu doar cladirea

(constituitd din unitati condominiale si din alte incaperi care constituie

proprietate comuna), dar si terenul pe care aceasta este amplasatd. Prin

urmare, pot fi considerati proprietari ai terenului totalitatea proprietarilor

unitatilor condominiale.

Subsecvent, si alin. (2) art. 10 urmeaza a fi reformulat, intrucit nu este pe

deplin clar sensul acestuia.

Art.10 | Primaria mun. Balti Cratbs 10. YcTaHoBI€HHE TPaHUL] TEPPUTOPUH KOHJTOMUHUYMA Art. 10 va fi redactat si expus
I'panuyvl KOHOOMUHUYMA YCMAHABIUSAIOMCS cobcmeenHukom meppumopuu | conform propunerilor
0OHOBPEMEHHO C CO30aHUeM KOHOOMUHUYMA. expertilor BERD
Cunraro, 4YTO yCTAaHOBJICHHE TPAHUIIBI KOHJIOMHHUYMA HE SIBISETCS MPAaBOM
COOCTBEHHHMKA.

Art.10 | Ministerul Justitiei La art. 10 dispozitiile referitor la transmiterea terenurilor (alin. (1), (5)) | Se accepta partial.

nr. 03/5815
din 11.06.14

urmeaza a fi expuse in dispozitii finale si tranzitorii.

Consideram ca alin.(1), in
calitate de norma
fundamentala potrivit careia
terenul din condominiu
urmeaza a fi transmis cu titlu
gratuit in proprietatea comuna
pe cote-parti a proprietarilor
de apartamente trebuie
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mentinut la acest articol,
deoarece aplicarea acesteli
norme nu poate fi limitata in
timp; asemenea situatii pot sa
apara si pot persiste in mod
perpetuu in viitor. Alin. (5),
care a devenit alin. (4), se
expune in urmatoarea
redactie:

,(4) In termen de 30 de zile
de la data adresarii organelor
de conducere in
condominium sau a
reprezentantului autorizat al
proprietarilor, autoritatea
publica locala este obligata,
sa asigure stabilirea hotarelor
terenului condominiului.”,,

La alin. (6) semnalam faptul cad, dacd proprietarul terenului la instrainarea
partilor din constructie si-a revendicat dreptul de proprietate si a instituit un
drept de superficie, obligarea acestuia de a transmite terenul in proprietate
proprietarilor in condominiu constituie o limitare nejustificatd a dreptului de
proprietare.

Pentru a exclude eventualele
limitari a  dreptului  de
proprietare, alin.(6) al art. 10,
care a devenit alin. (5) se expune
in urmatoarea redactie:

»(5) Terenul proprietate
privatd, pe care este amplasat
condominiul format in rezultatul
realizarii unui  proiect de
constructie si inregistrat 1in
registrul ~ bunurilor  imobile,
constituie proprietate comuna in
condominiu §i se transmite
proprietarilor in modul stabilit
de prezenta lege si alte acte
normative”.
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Art.1l

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

Alineatul (1) dupa cuvintele ,acordul tuturor proprietarilor unitatilor
condominale ,, se completeaza cu sintagma ,,autentificate notarial". Dupa
aceasta se pune punct si se incepe alta propozitie cu cuvantul ,,lucrarile".

Se accepta

Dupa cuvantul ,,inclusiv" se completeazd cu urmatoarele lucrari: reparatiile
elementelor de folosintd comuna , izolarea termica, iar mai departe dupa text. in
final cifra 2/3 se substituie prin sintagma ,,a cel mult 50%".

Consider ca nu trebuie sd conditiondm atat de dur lucrarile de Tmbunatatire a
confortului cladirii, ci, invers, trebuie sd incurajam aceste lucrari.

Se accepta

Alineatul (2) Sintagma ,,S1 modificari comunicatiilor ingineresti pornind de la
»Proprietarul nu are dreptul sd schimbe aspectul elementelor bunurilor proprietate
comund sau sa modifice comunicatiile ingineresti din bloc s§i unitatea
condominala".

Se accepta

Art.11 | Primiria mun. | la alin 1 de la inceputul alineatului pind la cuvintele ,,iar lucrarile...,, se modifica | Se acceptd, partial sintagma
Chisiniu nr. 02- | si se expune dupd cum urmeaza: Reconstructia, extinderea bunului imobil din | tuturor proprietarilor” va fi
118/6239 din 13.09.13 condominiu, ce are ca efect modificarea unititilor condominiale sau aparifia unor | gybstituiti cu sintagma a 2/3

unitdfi condominiale noi se va efectua cu acordul tuturor proprietarilor in | yip proprietari.
condominiu... si mai departe dupa text.

la alin 2 cuvintul ,,consimtdmintul,, se sustituie cu cuvintul ,,acordul,,. Se accepta

la sfirsitul alineatului 3, sintagma ,,asociatiei de coproprietari,, se va substitui prin | Se accepta
sintagma ,,proprietarilor din condominiu”.

Art.11 | Ministerul Agriculturii La art. 11, alin. (5), cuvintul ,termica'" se substituie cu cuvintul | Seaccepta
si Industriei Alimentare | ,,termicd", cuvintul ,energetica" se substituie cu cuvintul
nr. 08/2-226/5276 ,energetica".
din 13.09.13

Art.11 | Expertii angajati de La alin 1 cum vor fi stabilite care sunt lucrarile de imbunatitie a confortului | Articolul redactat a fost

BERD

cladirii? Aduc aceste lucrari atingere proprietdtii comune, interventiile asuprea
caror CC prevede acceptul tuturor proprietarilor? Aceste prevederi sunt
evazive in formulare si in relative cu prevederile din CC, ceea ce va bloca

coordonat cu expertii care au
cazut de acord cu continutul
acestuia.
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procesul de luare a deciziilor.

Ar fi cazul ca interventiile de urgentd, legate de starea de avariere a cladirii sa
fie decise prin obligatie, de catre administrator, in cazul neludrii deciziei de
catre proprietar. Aceasta obligatie, ce i1 revine administratorului/
Consiliului/Presedintelui  trebuie sa fie clar stipulatd in lege, sub
responsabilitatea penald pentru neexecutare.

La alin 2 numai aspectul nu poate fi modificat? Dar parametrii tehnici?

Se accepta, vor fi inclusi si
parametrii tehnici

La alin 3) Trebuie sa includa constatarea pentru situatia in care peretii relocati
va afecta cota de proprietate comuna a altor proprietari. Cotele noi trebuie sa
fie inregistrate 1n cadastru

Se accepta

La alin 3 cine va decide daca zidurile nu fac parte din structura de rezistenta a
cladirii? Este oportun sa fie stipulate in lege efectuarea expertizei in cazurile
specifice de interventie, pentru a fi excluse cazurile de diminuare a rezistentei
cladirii.

Procedura de efectuare a a
expertizei in constructii este
prevazutd in legislatia 1n
constructii si nu este necesar de

inclus aceste prevederi 1n
proiectul de lege dat.
Art.11 | Expertii angajati de Se recomanda formularea din legea Ro: “Zidurile dintre proprietatile | Se accepta

BERD

individuale, care nu fac parte din structura de rezistentd a condominiului si din
proprietatea comund, pot fi reamplasate cu acordul proprietarilor
apartamentelor sau spatiilor respective, prin modificarea acordului de asociere,
in baza unei expertize tehnice, si a autorizatiei de construire, eliberatd de
autoritatea publica locald”.

Este necesar sa fie prevazutd obligativitatea de a depune la
Asociatie/Administrator copiile de pe actele permisive pentru efectuarea
lucrarilor de constructie (autorizatie de construire, procesele-verbale de
receptie, planuri din proiectul tehnic, alte acte de autorizare).
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Art.1l

Expertii angajati de
BERD

Aceste acte sunt necesare pentru recalcularea cotelor-parti, care vor suporta
modificari dupa punerea in functie (sau excluderea) a spatiilor noi, precum si
sunt necesare pentru completarea cartii tehnice a constructiei, pe care
proprietarul (Condominiul) este obligat sa 0 completeze. De asemenea este
bine sa fie stipulat expres aceasta obligatie a proprietarului privind cartea
tehnica.

La alin 6 Ce se intampla, daca nu se respecta aceasta prevedere? Este foarte
important sa se prevadd mecanismul de interventie fortat, cu recuperarea
cheltuielilor de la proprietarii care nu-si indeplinesc obligatiunile de proprietar.

Se accepta

Art 11 (alin.9) -

Alineatele 1-4 ramin neschimbate.

De la alineatul (5), :

(5) Proprietarii din condominii au obligatia de a depune la sediul asociatiei de
proprietari fotocopii dupd autorizatiile de construire pentru executarea
lucrarilor, eliberate in conditiile legii, in scopul recalculdrii suprafetelor utile
sau construite.

(6) Orice modificare a proprietatii individuale care necesitd emiterea unei
autorizatii de construire/desfiintare, in conformitate cu legislatia in vigoare, se
aduce la cunostinta asociatiei pentru Inscrierea in jurnalul evenimentelor din
cartea tehnica a constructiei, prin depunerea in copie a actelor de autorizare, a
procesului-verbal de receptie a lucrarilor si a planurilor din proiectul tehnic.

Articolul redactat a fost
coordonat cu expertii BERD
care au cazit de acord cu
continutul acestuia.

Art.11

Expertii angajati de
BERD

(7) In cazul in care un proprietar doreste modificarea instalatiilor de distributie
a utilitatilor in interiorul partilor comune ale unui condominiu, aceste lucrari se
pot efectua numai in conditiile legii, pe baza referatului tehnic de specialitate
emis de furnizorul utilitdtii, in care se arata efectele modificarii instalatiei
respective. Pe baza referatului tehnic, adunarea general a asociatiei va hotari
asupra efectudrii modificarii. In cazul producerii locale, la nivel de
condominiu, a energiei termice si a apei calde de consum, nu este necesar
referatul tehnic mentionat.
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(8) In cazul in care un proprietar din condominiu doreste modificarea
instalatiilor de distributie a gazelor si a modificarii caracteristicilor puterii
termice a elementelor de incalzire in interiorul proprietatii sale individuale,
aceste lucrari se pot efectua numai In conditiile legii, pe baza referatului tehnic
de specialitate emis de furnizorul serviciului de utilitati publice, in care se arata
efectele modificarii instalatiei respective. Pe baza referatului tehnic, consiliul

de administratie al asociatiei de proprietari va hotarl asupra efectuarii
modificarii. In cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei
termice si a apei calde de consum, nu este necesar referatul tehnic mentionat.

(9) Modificarile constructive si utilizarea in alte scopuri a unor parti sau
elemente de constructie ale condominiului, respectiv amplasarea de mijloace
publicitare pe fatada si/sau pe peretii imobilului, suspendarea de stalpi, pereti,
scari interioare si altele asemenea, se fac numai cu acordul majoritatii de doua
treimi a propriectarilor membri ai asociatiei de proprietari, al tuturor
proprietarilor direct afectati, si pe baza autorizatiei de construire, cu
respectarea legislatiei In vigoare.

Articolul redactat a fost
coordonat cu expertii BERD
care au cazit de acord cu
continutul acestuia.

(10) Schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a spatiilor cu altd destinatie
decat aceea de locuinta, prezente in proiectul inifial al imobilului, se poate face
numai cu avizul scris al comitetului executiv si cu acordul scris al
proprietarilor direct afectati cu care se invecineaza, pe plan orizontal si
vertical, spatiul supus schimbarii. Proprietarii isi pot declara sedii sociale in
locuintele sau spatiile cu altd destinatie decat cea de locuinte, fara acordul scris
al proprietarilor direct afectati cu care se invecineazd, pe plan orizontal si
vertical, spatiul supus schimbarii, numai in cazul in care nu desfasoara
activitati lucrative sau nelucrative in acel spatiu.
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Art.1l

Expertii angajati de
BERD

(12) Odata cu acordul mentionat la alin. (1), proprietarii direct afectafi cu care
se invecineazd, pe plan orizontal si vertical, spatiul supus schimbarii, si
proprietarul care solicitd acordul pentru schimbarea destinatiei locuintei sau
spatiului cu altad destinatie decat aceea de locuintd semneaza i o conventie cu
privire la declararea activitatii care se va desfasura in spatiul respectiv, precum
si numdrul de persoane care se iau 1n calcul la stabilirea cheltuielilor pe numar
de persoane.

(13) O copie a conventiei mentionate la alin. (2) se inmaneaza presedintelui
asociatiei de proprietari in vederea anexarii acesteia la acordul de asociere.

(14) Anterior modificariilor constructive in cadrul proprietatilor individuale,
proprietarii vor obtine avizele si autorizatiile legale care sd demonstreze
folosirea spatiului si a instalatiilor in stare de sigurantd, astfel incat sa nu se
pund in pericol integritatea structurald a condominiului sau a altor proprietati
individuale, precum si sandtatea populatiei, conform legislatiei in vigoare.

(15) Conditiile efectuarii lucrarilor de constructie

Dispozitiile prezentului articol se refera atit la costructia cladirilor cu multe
apartamente (condominiuri) noi, cit si la orice tip de interventie in cladirea
existenta, care necesita obtinerea autorizatiei de construire/desfiintare.

(16) Dreptul de proprietate asupra unitdfilor imobiliare poate fi dobindit si in
baza contractului de constructie, reconstructie cu anexa, supraetajare sau
mansardare (In continuare — lucrari de constructie).

(17) Drepturile si obligatiile in procesul de realizare a lucrdrilor de constructie
se stabilesc de catre beneficiar (proprietarii unitatilor imobiliare) prin contract
in forma scrisd si conform legislatiei in domeniul constructiei, cu inregistrarea
obligatorie 1n cadastrul bunurilor imobile.

(18) Contractul va contine elemente obligatorii, cu referire la:

a) Determinarea proprietarilor unitatilor imobiliare in condominiu, cu descrierea
localizarii fiecarei unitati, si indicarea marimii suprafetei totale a unitatilor
individuale.

b) delimitarea si descrierea partilor comune, din care se constituie proprietatea
comuna. Indicarea partilor comune, a instalatiilor si utilajelor comune, care vor fi
folosite doar de citre o parte din proprietari, daci este cazul.

Articolul redactat a fost
coordonat cu expertii BERD
care au cazut de acord cu
continutul acestuia.
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Art.1l

Expertii angajati de
BERD

c) Calculul cotelor-parti in proprietatea comuna (inclusiv a terenului aferent ) a
proprietarilor de unitati imobiliare, In modul prevazut la

d) Reglementarea relatiilor funciare cu proprietarul terenului, atribuit, identificarea
terenului prin numar cadastral si a suprafetei exacte a terenului.

e) Desemnarea persoanei, imputernicite sa reprezinte proprietarii.

f) Modalitatea de finantare a lucrarilor de constructii, contributiile pentru fondul de
realizare a lucrarilor si termenul de colectare a contributiilor stabilite, sau calculul de
evaluare a volumelor de lucriri executate cu fortele proprii a beneficiarului.

(19) Contractul de executare a lucrarilor de constructie a incaperilor locative si

nelocative sua contractul de constructie a anexelor, si a supraetajarilor, a
mansardelor, si altor lucrdri de constructie cu crearea de noi spatii , obligatoriu
va contine descrierea si delimitarea clarda a partilor comune a condominiului,
care vor fi atinse in oricare mod prin realizarea lucrarilor de constructie.

(20) Pentru inscrierea in registrul bunurilor imobile, contractul va contine in
anexe documentatii, care contin informatii despre suprafata si locatia
proprietatilor individuale si a partilor comune in proprietatea comunad a
proprietarilor de unitati imobiliare.

Articolul redactat a fost
coordonat cu expertii BERD
care au cazit de acord cu
continutul acestuia.

Art.11

Ministerul Economiei
nr.11-5342
din 19.09.13

Intru evitarea interpretarilor eronate a cadrului legal, la alin.(2) art.11 al
proiectului Legii urmeazd a fi explicata/detalizatd sintagma ,,aspectul
elementelor bunurilor proprietate comuna’.

Se accepta

La alin.(6) art.11 al proiectului Legii, de asemenea necesitda de concretizat care
va f1 autoritatea publicd centrala (sau autoritatile publice centrale), ce va acorda
proprietarilor sprijinul necesar corespunzator in vederea consolidarii cladirilor
afectate de seisme. Or sintagma ,,auforitatii publice centrale” urmeaza a fi
substituita cu sintagma ,,autoritatii publice centrale de specialitate” / sau
~Ministerul Dezvoltarii Regionale si Constructiilor”, cu respectarea regulilor
ortografice corespunzatoare. Concomitent, la acelasi capitol urmeaza de
concretizat/desfasurat volumul si formatul ,sprijinului” care va fi acordat
proprietarilor din partea autoritatilor publice vizate.
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Art.11 | ,,GLORINAL” SRL La alin 1 de corelat cifra data (2/3) cu prevederile art. 18 alin. (4). Pentru a | Nu se accepta

crea asociatia, cea mai importanta decizie a unei asociatii, trebuie 51%, in

cazul adundrii repetate 25%. De ce deciziile mai putin importante trebuie sa

intruneasca 2/3 din voturi????

La alin 2 sintagma ,,consimtamintul tuturor proprietarilor” de substituit cu | Nu se accepta
sintagma ,,acordul a 2/3 din numarul proprietarilor”

La alin 3 sintagma ,acordul asociatiei de coproprietari” de substituit cu | Nu se accepta
sintagma ,,acordul a 2/3 din numarul proprietarilor”.

Art.11 | Agentia pentru | Art.11 al proiectului urmeaza a fi adus in concordantd cu prevederile pct.93 | Nu este clar expusa obiectia,
protectia din statutul-model (anexa nr.2 la proiect), referitor la lichidare. deoarece art 11 se refera la
Consumatorilor reconstructia bunului imobil
nr.27/01-3923 din condominiu dar pct. 93
din 20.09.2013 din Anexa nr.2 la lichidarea

asociatiei

Art.11 | Ministerul  Afacerilor | alin. (1) al art.11, atunci cand se stabileste un numar minim de locatari care | Nu se acceptd, orice decizie
Interne trebuie sa-si dea acordul la efectuarea anumitor lucrari de Tmbunatatire a | trebuie sa fie luatda de
nr. 22/2329 confortului cladirii, ar fi necesard luarea in consideratic a relei credinte a | proprietari, deoarece luarea
din 24.09.13 locatarilor, care din motive personale ar putea sa nu ingaduie efectuarea | deciziei de catre un organ

lucrarilor. In acest caz, este necesard o evaluare obiectiva din partea unui | independent ar duce la

organ independent care ar da aprecieri asupra necesitatii efectuarii lucrarilor. | incalcarea  dreptului de
proprietate al coproprietarilor
din condominiu.

La art. 11 alin. (2), propozitia a doua comporta o formulare generala, prin | Aceeasi  formulare  este

utilizarea sintagmei ,,aspectul elementelor bunurilor proprietate comund", de | expusa si in art. 10 alin. 2 al

aceea se recomanda definirea sau exemplificarea unor astfel de elemente. legii 913/2000.

La art. 11 alin. (4), dupa sintagma ,,in modul stabilit §i" urmeaza a se | Se accepta

completa cu prepozitia ,,cu".

Art.11 | Priméria mun. Balti Cratpa 11. PekoHCTpYKIIUS HEABUKUMOTO UMYIIIECTBA B KOHJOMUHUYME Reconstructia se face in

(4) Pexoncmpyxyuu u  MoOepHuzayuu  30aHUl, c usMeHeHuem
KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY OCYWEeCMEIAemcs 8 COOMBEMCMBUU C NPOEKMHOU
OOKyMeHmayueu, YMmeepiHcOeHHOU U NPOBEPEeHHOL 8 YCMAHOBIeHHOM NOpsiOKe

conformitate cu documentatia
de proiect si nu este necesar
de detaliat acest prevederi in
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U Opyeumu npasoulMu NoJN0dHCeHUsAM. 31eCh HEOOXOIUMO JETaau3upOBaTh
KEeM JI0JDKHA OBITh YyTBEpIKJICHA NPOEKTHAs JOKYMEHTAIUs, COTJIACHO
KakoMy MpaBoBOMYy JOKyMeHTy. IlomoOHoe oOTekaeMoe TMOHMMaHHE
BOTMPOCA BBI30OBET PsiI BO3MOKHBIX 00XOIHBIX MyTEH MPH PEKOHCTPYKIIHH.

prezentul proiect de lege.

Art.11 | Ministerul Justitiei La art. 11 alin. (1) textul “ce detin 2/3” se va substitui prin textul “ce detin cel | Se accepta
nr. 03/5815 putin 2/3”, caci poate fi §i un numar mai mare decit 2/3, iar la alin. (2) si altele
din 11.06.14 din proiect textul “50%+1” constituie de fapt 51%, prin urmare, se propune sa

fie stipulat ,,mai mult de 50%".

Art.12 | Ministerul  Afacerilor | Conform art. 12 alin.(2) din proiectul vizat ,In cazul existentei datoriilor | Prevederea respectivi nu
Interne instrainarea unitatii condominiale se poate face numai daca se introduce in | poate fi exclusa deoarece
Nr. A/12-838 actul de instrdinare o clauza privitoare la preluarea datoriilor de noul | cumpardtorul are dreptul sa
din 10.09.13 proprietar”, consideram ca aceastd prevedere, practic, impune consumatorul | cunoasca despre existenta sau

sau beneficiarul de servicii sa recunoasca prin act, creanta datorata fata de | inexistenta datoriilor
asociatie sau fatd de prestatorul de servicii. Astfel, in cazul aparitiei vreunui | vechiului  proprietar, care
litigiu in instantele de judecata avind ca obiect achitarea fortata a serviciilor | poate ascunde cu rea-credinta
comunale, partea consumatorului sau a beneficiarului de servicii se va afla in | existenta acestora.
imposibilitatea de a se apara. in acest sens, reamintim ca datele prezentate de

prestatorii de servicii nu sunt recunoscute ca documente executorii §i numai

instanta de judecatd se poate pronunta cu privire la valabilitatea unei creante

datorate.

Art.12 | Ministerul  Afacerilor | La art. 12 alin. (3), lit. ¢), urmeaza a se revedea corectitudinea utilizarii | Se accepta, cuvintul ,,bloc” se
Interne cuvintului ,,bloc" In contextul prevederii legale. va substitui cu cuvintul
nr. 22/2329 ,,condominiu”
din 24.09.13 De asemenea, la alin. (5) se va revedea utilizarea sintagmei ,intrarii in | Se accepta

posesia unitatii condominiale" prin prisma art. 315 alin. (1) din Codul civil
al Republicii Moldova. Or, dreptul de posesie asupra bunului reprezintd un
atribut al dreptului de proprietate, care 11 asigurd proprietarului doar dreptul
de folosinta si stapinire a bunului, dar nu si dreptul de dispozitie. in acest
sens, corect ar fi utilizarea sintagmei ,,intrarii in proprietatea”.
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Art.12 | Intreprinderea de Stat | Din alin. (2) de exclus cuvintele din parantezi , (testament, mostenire)" Se accepta
Cadastru in articol la lit. e) se prevede obligativitatea indicarii in contract a datelor | ldentificarea bunurilor
nr. 01-03/9491 referitoare la identificarea bunurilor proprietate comuna in bloc. Dar legea | imobile se face 1n temeiul
din 12.09.13 nu prevede de la cine proprietarul unitatii condomeniale va obtine informatia | datelor din registrul bunurilor

data. imobile.

Art.12 | Intreprinderea de Stat | Alin, (4) se indicd ci la contract se va anexa planul etajului unde este | Sintagma ,planul etajului
Cadastru amplasatd unitatea condominiala si bunurile proprietate comuna. in acest | unde este amplasata unitatea
nr. 01-03/9491 sens, considerdm cd ar fi necesar a stabili expres de la care institutie si ce | condominialda si  bunurile
din 12.09.13 documente urmeaza a fi prezentate. proprietate  comund”  se

exclude
Nu este clar ce alte documente privind inventarierea tehnica sunt necesare? | Aceste acte sunt prevazute in
Ar reiesi in cazul dat cd la contract e necesar de anexat toate planurile pe | Regulamentul privind
nivele a blocului locativ? Pentru a exclude eventuale interpretari, optim | inventarierea si
pentru enumerarea liste documentelor. pasaportizarea blocurilor
aprobat prin HG nr. 111/2014
La fel in alin. (4) de exclus textul ,,precum si acordul scris privind | Se accepta
transmiterea dreptului de proprietate”, deoarece acest acord este exprimat
prin insdsi contractul de Instrainare.
Art.12 | Expertii angajati de | La alin 3 lit. d Contractul trebuie sa contind clauza cu privire la “marimea | Se acceptd
BERD cotei-parti” si nu ,,determinarea cotei-parti”.
Laalin 3 lit. d - se specifica doua tipuri de proprietate comuna - proprietatea
detinuta de catre toti proprietarii si proprietatea detinuta numai de catre unii
proprietari. Aceasta rezulta in detinerea a doua cote la 0 unitate condominiala.
Va recomanddm ca numai (un tip de) / o cotd de proprietate comuna sa fie
atribuita la toate unitatile condominiale.
Acest articol ar trebui sa includa, de asemenea, acceptarea Acordului de | Se accepta

Asociere sau Contractului de Administrare
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La alin 4 anexarea planului etajului la contract va crea dificultati, si se pare ca
este o procedura in plus, deoarece toate elementele de identificare pentru
unitatea condominiala se regasesc in sumarul cadastral, dar planurile pe etaje
sunt detinute in cartea tehnica de citre Condominiu si oricand se poate verifica,
precum si la Cadastru. Notarii au, de asemenea, posibilitatea de verificare in
baza de date Cadastru, la care sunt conectati.

Alin 4 se va exclude,
conform propunerii federatiei
patronale Condrumat.

La alin. 4) - documentele prevazute de acest articol ar trebui sa fie cerute doar in
momentul inregistrarii condominiului

Se accepta

La alin 5 De folosit corect terminologia corecta pentru notiunea de

Se accepta, cuvintul ,,posesia” se

“proprietate” va  substitui cu  cuvintul
»proprictatea”
Art.12 | ,,GLORINAL” SRL La alin 3 lit a nu este explicit in ce consta identificarea cladirii. De asemenea Identificarea are loc prin

nu este clara sintagma ,,denumirea acesteia”.

indicarea adresei acesteia.

La lit b nu este explicit in ce ar consta descrierea tehnica.

prevederea a fost desfasurata

Prevederile expuse la lit ¢ nu sunt explicite.

Lit. ¢ se va exclude, conform
propunerii federatiei
patronale Condrumat.

La lit. d de facut o remarca — conform registrului bunurilor imobile, caci in
viitorul apropiat 95% din proprietari nu vor avea inregistrat vreo cota parte din
condominiu, inclusiv in casele noi.

Se accepta

Alineatul 4 nu este explus clar.

Acest alineat va fi exclus
conform propunerii federatiei
patronale Condrumat.
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Art.12 | Federatia Patronala a La alin.(2) sintagma ,,conform legii (testament, mostenire)” de substituit cu | Se accepta

Constructorilor, sintagma ,,in temeiul legii”.

Drumarilor si a

Producitorilor La alin.(2), propozitia a treia de expus in urmatoarea redactie: ,,Proprietarii | Se accepta

Materialelor de care isi instrdineazad unitdtile condominiale sunt obligati ca la autentificarea

Constructii actelor de instrainare sa faca dovada in fata notarului privind lipsa datoriilor

CONDRUMAT la achitarea cotei sale parti de cheltuieli in condominiu, a serviciilor comunale

nr. 60/01 din 23.09.13 si altor servicii prin-un certificat eliberat in acest sens de administratorul
condominiului, care va contine si informatia privind suma vechiului proprietar
in fondul de reparatii §i intretinere a condominiului disponibila la zi .
Argumentare: a) conform art.212 Cod civil in redactia Legii 116/25.05.13,
forma autenticad este obligatorie pentru actul juridic care are ca obiect
instrainarea bunurilor imobile, deci dovada lipsei datoriilor se prezinta
notarului, iar eliberarea acestei dovezi poate fi facutd doar de administratorul
condominiului. Avand in vedere faptul ca proprietarii de unitati condominiale
sunt titularii contului in care se pastreaza fondul de reparatie si intretinere a
condominiului, noul proprietar trebuie sa detina aceasta informatie.

Art.12 | Federatia Patronala a La alin.(2) propozitia a patra sintagma ,,se introduce in actul de instrainare o | Se accepta
Constructorilor, clauza privitoare la preluarea datoriei de noul proprietar” de substituit cu
Drumarilor si a sintagma ,,se prezinta un acord de preluare a datoriilor de catre noul
Producitorilor proprietar acceptat de administratorul condominiului”.

Materialelor de Argumentare: Conform prevederilor art.568 Cod civil Daca preluarea datoriei

Constructii a fost convenita intre terf si debitor printr-un acord, acesta produce efecte doar
CONDRUMAT cu acceptarea din partea creditorului.

nr. 60/01 din 23.09.13 La alin.(3) lit.c) de exclus. Se accepta

Argumentare: Aceastd prevedere impune enumerarea tuturor partilor
componente a proprietatii comune (pereti, acoperis, casa scarii etc.), fiind
imposibild o enumerare exhaustiva. In plus, din care sursi notarul va lua
aceastd listd exacta?
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Alin.(3) de completat cu o literd noud cu urmatoarul continut: ,,suma mijloacelor
financiare din fondul de reparatie §i intretinere care se transfera de la vechiul la noul
proprietar”

Argumentare: Avand in vedere faptul cad proprietarii unitatilor condominiale sunt
titularii contului in care se pastreaza fondul, aceastd informatie este obligatorie pentru
contract.

Se accepta

Alin.(4) de expus 1n urmatoarea redactie: ,,(4) La contract se anexeaza planul
geometric al unitatii condominiale.”

Argumentare: Anexarea planului etajului este un non sens, deoarece pe etaj
sunt mai multe unitati condominiale care nu fac obiectul tranzactiei, iar
bunurile proprietate comuna sunt amplasate in toata cladirea si nu doar la etajul
respectiv. Nu este clar al cui acord in scris privind instradinarea se mai solicita.
Cu referire la alte documente privind inventarierea tehnica a cladirii este 0
prevedere foarte generald si larg interpretabild care poate genera abuzuri.

Se accepta

La alin.(5) de prevazut un termen pentru instiintare si o consecintd pentru
nerespectarea termenului, in caz contrar norma nu va avea efect.

Se accepta

Art.12 | Agentia pentru | Art.12 alin.(2) urmeaza sa prevada efectele in caz de nerespectare a normei, | Alin 2 va fi redactat, conform
protectia fie sanctiuni, fie cui ii va revine obligatia de achitare in caz ca platile nu au fost | propunerii federatiei
Consumatorilor efectuate si in contract nu s-a stipulat clauza referitor la faptul cui ii revine | patronale Condrumat.
nr.27/01-3923 plata datoriilor. Dupa modelul existent in art.11 alin.(3) al legii actuale nr.913
din 20.09.2013 din 30.03.2003.

Art.12 | Agentia Proprietitii | In art. 12 alin (3), (4) considerdm ci prevederile in cauza trebuie excluse din | Alineatul 3 va fi redactat iar
Publice prezenta lege deoarece unitatea condominiald este identificatd prin numar | alin 4 va fi exclus.
nr. 05-1058 cadastral si prevederile in cauza sunt reglementate de norme ce se refera la
din 25.09.13 instrainarea si inregistrarea bunurilor imobile.

Art.12 | Ministerul Justitiei La alin. (2) mentionam ca este excesiv de a prevedea existenta unui acord | Nu se accepti. Certificatele fac
nr. 03/5815 suplimentar de preluare a datoriilor si inadmisibil ca un asemenea accord s fie | dovada lipsei datoriilor, neavind
din 11.06.14 acceptat de Presedintele Asociatiei sau Administrator. Propunem ca alternativa | 8t mod ~de a verifica

sd fie prevazutd doar obligatia solidara a fostului si a noului proprietar, fapt,
care face inutild procedura de solicitare a certificatelor respective.

aceastastare de fapt. Doar daca
exista datorii, ceea ce se poate fi
confirmat  prin  certificatul
prezentat, atunci se apeleaza la
varianta cu acordul de preluare a
datoriilor de catre  noul
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proprietar. Astfel alin. (2) se
divizeaza in doua alineate,
alineatele (2) si  (3), iar
propozitia a doua a alin. (3), la
care se referd observatia, se
expune 1n urméitoarea redactie:

,In cazul existentei
datoriilor, Instrdinarea unitatii de
proprietate in condominiu se
poate efectua numai daca se
prezintd un acord de preluare a
datoriilor ~de catre noul
proprietar acceptat de catre
organele de conducere a
condominiului si cu introducerea
in contract a clauzei obligatorii
privind  preluarea  datoriilor
respective de cdtre  noul
proprietar”.

La alin. (3) va fi exclusa lit. b), deoarece nu se justificA conditionarea
valabilitatii contractului de includerea acestei informatii.

Se accepta. Lit. b) a alin.(3),
care a devenit alin. (4), se
exclude.

Cuprinsul alin. (4) nu este rezonabil si urmeaza a fi exclus.

Se accepta partial. Alin. (4) se
exclude, dar, consideram ca
planul proprietdtii individuale
(apartamentului, altei Incaperi
izolate, ce constitui obiectul
contractului) trebuie prezentat,
deoarece permite identificarea
obiectului contractului, ceea ce
este conform Codului civil.

Art.13

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

La Art. 13. Titlul articolului va avea urmatoarea denumire ,,Drepturile si
obligatiunile proprietarului de unitate condominala.

Se accepta

Cuprinsul Art. 13 sd fie expus in redactia propusd de catre expertii din
Slovacia (vezi art. 12 din varianta expertilor).

Nu se accept
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Art.13 | Primaria mun. | La art. 13 alin 2 sintagma ,,reprezentantilor asociatiei de coproprietari” de | Se accepta
Chisinau nr. 02- | substituit cu cuvintul administratorului”
118/6239 din 13.09.13
Art.13 | Ministerul La articolul 13 consideram ca este necesar sa fie revizuita ordinea de | Se accepta
Transporturilor si | numerotare a alineatelor, fie numerotarea alineatelor in mod succesiv cu
Infrastructurii cifra ,,5 ” respectiv ,5% deoarece doud alienate sunt numerotate cu cifra
Drumurilor ,5”. Din aceleasi considerente, revizuirea numerotarii alineatelor de la
nr. 07-03/583 articolul 15.
din 13.09.13
Art.13 | Ministerul Agriculturii La art. 13, alin. (8), intru respectarea unui limbaj juridic uniform, | Se accepta
si Industriei Alimentare | consideram ca sintagma ,,sa utilizeze" trebuie substituita cu sintagma ,,sa
nr. 08/2-226/5276 foloseasca"; sintagma ,sa nu influenteze drepturile de utilizare si
din 13.09.13 drepturile de proprietate ale altor utilizatori / proprietari” urmeaza a fi
inlocuitd cu sintagma ,sa nu aducd atingere drepturilor celorlalti
proprietari"; sintagma ,,pe parcursul utilizarii" se substituie cu sintagma
»pe parcursul folosintei".
Art.13 | Expertii angajati de Laalin I mentinerea “in stare buna” ar trebui completata cu “in conditiile si cu | Se accepta
BERD respectarea legislatiei privind calitatea in constructii”, ca sa fie clar ca nu este
la discretia proprietarului cum sa efectueze lucrdri de intretinere si reparatii,
decat cu respectarea exigentelor in constructii si cu asigurarea nivelului minim
de calitate stabilit conform normativelor tehnice.
La alin 4 aceeasi fraza, se repeta din alin. 1. Se pare ca tot aliniatul are acelasi | Se acceptd, acest alin va fi
sens casi alin 1. exclus
Art.13 | ,,GLORINAL” SRL Art. 13 de completat cu un alineat nou: (9) Proprietarul unitatii condominiale | Se acceptd, 1nsd redactat

este obligat sd instiinteze asociatia de proprietari in condominiu, despre
transmiterea in locatiune a unitatilor condominiale.

conform avizului Ministerului
Justitiei.
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Art.13

Agentia Nationala
pentru Reglementare in
Energetica

nr.01/ 603

din 20. 09. 2013

La art. 13,
- in denumire si la alineatele (1), (5) si (6) de introdus cuvintele “in
condominiu” dupa cuvintele “proprietate comund’,

Se accepta

- la alineatul (2) cuvintul “gaz” de substituit cu cuvintele “gaze naturale”, iar
in final de completat cu cuvintele “echipamentelor de masurare respective”;

Se accepta

- la alineatul (4) de exclus prima propozitie, deoarece prevederea respectiva
exista deja in alineatul (1).

Se accepta

- la alineatul (5) urmeaza a fi excluse cuvintele ,,, prestate de Asociatie sau
Administrator”, deoarece nici Asociatia si nici Administratorul nu presteaza
servicii aferente utilizarii condominiului, ci contracteaza prestatorii de servicii
respectivi, ulterior distribuind cheltuielile 1intre proprietarii unitatilor
condominiale. Dreptul Administratorului de a fi retribuit pentru activitatea de
administrator nu poate fi interpretat ca in sensul cd Administratorul ar presta
careva servicii aferente utilizarii condominiului. Totodata, nu e clar ce tipuri de
servicii aferente utilizarii condominiului presteaza Asociatia.

Se accepta

Art.13

Ministerul Tehnologiei
Informationale si
Comunicatiilor
nr.01/1414

din 23.09.13

Art.13 alin.(2) propunem de expus in urmatoarea redactie:

,» (2) Cu un preaviz de 2 zile calendaristice, proprietarul este obligat:

a) sa accepte accesul in unitatea condominialad a reprezentantilor asociatiilor
de coproprietari, furnizorilor de retele si/sau servicii de comunicatii
electronice, furnizorilor de servicii comunale, atunci cind este necesar si
inspecteze, sd repare sau sa inlocuiasca elemente din bunurile proprietate
comund sau elemente de infrastructurd asociatd retelelor de comunicatii
electronice, la care se poate avea acces numai din respectiva unitate
condominiala (incipere sau locuinti). In cazurile de urgenta, pentru prevenirea
sau inlaturarea imediata a consecintelor unei calamitati naturale sau avarii,
preavizul nu este necesar;

Se accepta
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Art.13 | Ministerul Tehnologiei | b) sa accepte accesul in unitatea condominiala a reprezentantilor furnizorilor de | Se accepta
Informationale si | servicii comunale pentru verificarea corectitudinii montarii si functiondrii
Comunicatiilor contoarelor de apa, gaz, energie electricd si termicd, precum si pentru citirea
nr.01/1414 indicilor;
din 23.09.13

¢) sd accepte accesul in unitatea condominiala a reprezentantilor furnizorilor de | Se accepta
retele si/sau servicii de comunicatii electronice pentru prevenirea sau

inlaturarea consecintelor calamitdtilor naturale ori inldturarea unor
deranjamente aparute in retea, in scopul asigurarii continuitatii furnizarii

retelelor sau serviciilor de comunicatii electronice.

Art.13 | Agentia pentru | Inlocuirea in art.13 alin.(5) al proiectului a expresiei ,,servicii aferente de | Nu se accepta, deoarece plata
protectia utilizare a unitaii condominiale” cu ,plata serviciilor comunale si | pentru serviciile aferente nu
Consumatorilor necomunale”, cu conditia ca acestea sd nu se dubleze. Totodata inlocuirea in | semnificd plata serviciilor
nr.27/01-3923 tot art.13 a cuvintului ,,utilizare” cu cel de ,,folosinta”, tipic legislatiei civile si | comunale si necomunale, dar
din 20.09.2013 drepturilor reale reglementate. plata pentru serviciile prestate

de administrator.
Din art.13 alin.(8) de exclus expresia ,,normele de conduita agreate de catre | Se accepta
proprietarii unitatilor condominiale”, deoarece excede spectrul de reglementare
a legii date.

Art.13 | Agentia Proprietitii | In art. 13 alin (2) ultima frazd din norma in cauza vine in contradictie cu | Inviolabilitatea domiciliului
Publice prevederile art.26 din Constitutie ,,Inviolabilitatea domiciliului" fapt ce ar | presupune patrunderea sau
nr. 05-1058 admite patrunderea abuziva in domiciliu. raminerea in domiciliul sau in
din 25.09.13 resedinta unei persoane fara

consimtamintul acesteia, insa
in articolul dat este stipulat ca
accesul in locuinta se va face
cu acordul proprietarului.
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Art.13

Ministerul  Afacerilor
Interne

nr. 22/2329

din 24.09.13

La art. 13 alin. (4), prima propozitie nu exprima clar modul practic de
aplicare a obligatiei respective. De asemenea, se recomanda a se revedea
numerotarea alineatelor la prezentul articol.

Acest alin se va exclude
conform propunerilor
prezentate mai sus.

La art. 13 alin. (5), sunt prevdzute cazuri in care proprietarul nu poate fi
eliberat integral sau partial de cheltuielile comune pentru intretinerea si
reparatia bunurilor proprietate comuna in condominiu. In acest sens,
recomandam ca sa fie specificate si cazurile care constituie temei pentru
eliberarea, integral sau partial, de astfel de cheltuieli.

Obiectia nu este expusd
corect, deoarece alin 5 nu
prevede cazuri in care
proprietarul nu poate fi
eliberat integral sau partial de
cheltuielile comune pentru
intrefinerea  §i  reparatia
bunurilor proprietate comuna
in condominiu., dar din
contra este stipulat ca ,,
Nefolosirea de catre
proprietar al unitatii
condominiale sau refuzul de
a folosi bunurile proprietate
comund nu constituie temei
pentru a-1 elibera, integral
sau partial, de cheltuielile
comune pentru Intretinerea si
reparatia bunurilor
proprietate comuna  in
condominiu”

Art.13

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Se va revizui alin. (4), intrucit nu este clar ce presupune sintagma “plata pentru
serviciile aferente de utilizare a unitdtii condominiale.

Se accepta. Alin. (4) al art.
13 se expune in urmatoarea
redactie:

,»(4) Proprietarul este obligat
sa achite contributia la Fond,
precum si plata pentru serviciile
comunale si necomunale ce tin
de  folosirea  unititii  de
proprietate in condominiu.”
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La alin. (9) cuvintele “intr-o maniera” vor fi substituite prin cuvintele “in
modul in care”. Totodatd, semnaldm ca este gresit din punct de vedere
conceptual limitarea doar la transmiterea in locatiune a bunului imobil, or,
acesta poate fi transmis in comodat, uz, uzufruct etc.

Se accepta. Alin. (9) al art.
13, care a devenit alin. (7), se
expune in urmatoarea
redactie:

»(7)  Proprietarul  are
dreptul sa transmitd unitatea
de proprietate in condominiu
in locatiune sau in alt mod
de folosinta astfel ca sa nu
aducd atingere drepturilor
celorlalti  proprietari, cu
instiintarea  obligatorie a
organelor de conducere in
condominiu”.

Art.14 | Asociatia Patronald a | Alineatul (3) se expune in urmdtoarea redactie: Se accepta partial, acest art va
Serviciilor Publice din | Mijloacele Fondului trebuie sa asigure acoperirea cheltuielilor necesare ce | fi coordonat si cu propunerile
Republica Moldova tin de intretinerea si reparatia bunurilor proprietate comund in condominiu. | primariei mun. Chisinau
nr. 26 din 09.09.13 Mijloacele Fondului se folosesc numai pentru achitarea costurilor

operationale, reparatii, intretinere, renovare, modernizare si reconstructie a
partilor comune ale cladirii si terenului aferent.
Aliniatul (4) se exclude deoarece mijloacele Fondului nu pot fi cheltuite | Se accepta
pentru administrarea condominiului.
Art.14 | Asociatia Patronald a | Alineatul (5) in final se completeaza cu sintagma . ,, provenite din vanzarea | Se acceptd partial, deoarece

Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

bunurilor proprietate comuna a cladirii, din activitatea asociatiei de
coproprietari, din granturi si donatii".

bunurile proprietate comuna
nu pot fi vindute.

Alineatul (6) se exclude (este expus in al. (3)).

Se accepta

Alineatul (7) se expune in urmatoarea redactie:
Banii Fondului sunt pastrati separat de finantele alocate pentru serviciile
legate de utilizarea unitatilor condominiale si de administrare a
condominiului (propunerea expertilor BERD).

Se accepta
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Art.14

Primaria mun.
Chisinau nr. 02-
118/6239 din 13.09.13

Articolul 14 de expus In urmatoarea redactie:

(1) Proprietarii in condominiu au obligatia sa contribuie cu cotizatii la Fondul
de reparatii si intretinere a condominiului (in continuare - Fond).

(2) Mérimea Fondului se stabileste pentru un an sau mai mult ludnd in
consideratie normele de defalcare a mijloacelor pentru exploatarea tehnica si
reparatia curenta si capitala a fondului locativ.

(3) La necesitate, proprietarii In condominiu pot decide plata contributiilor
unice extraordinare in Fond.

(4) Decizia de stabilire a marimii fondului si a contributiilor extraordinare se
ia de catre proprietarii ce detin cel putin 50% plus unu din cotele-parti in
condominiu la adunarea generala a Asociatiei sau prin acord scris,

(5) Marimea contributiei fiecarui proprietar in Fond este proportionala cotei-
parti din condominiu, calculatd lunar reiesind din perioada pentru care s-a
calculat Fondul. La stabilirea contributiei in fond, proprietarii in condominiu,
prin decizie unanima, pot lua in considerare inclusiv i masura in care bunurile
proprietate comuna ale cladirii sunt utilizate de catre proprietarii de unitati
condominiale.

(6) Fondul trebuie sd asigure acoperirea cheltuielilor necesare ce tin de
administrarea, intretinerea si reparatia bunurilor proprietate comuna din
condominiu.

(7) In cazul in care cheltuielile comune rezultate din administrarea
condominiului nu sunt acoperite din fond, proprietarii in condominiu raspund
pentru aceste datorii.

(8) Surse ale Fondului, de asemenea, pot fi si veniturile din chiria bunurilor
proprietate comund, veniturile din contractele de depozit bancar, dobanzile si
amenzile de intarziere aferente contractelor, create prin utilizarea mijloacelor
financiare ale Fondului si alte venituri.

(9) Mijloacele financiare ale Fondului pot fi utilizate numai pentru achitarea
costurilor pentru reparatie, intretinere, renovare, si modernizare a bunurilor
proprietate comuna din bloc.

(10) Sursele financiare ale Fondului sunt pastrate pe un cont separat.
Proprietarii de unitdti condominiale sunt titularii contului deschis pentru Fond.
(11) Contul deschis pentru Fond se administreaza de catre administrator sau

Se acceptad, insa cu
excluderea prevederii
conform careia sursele
financiare achitate in fond vor
fi utilizate administrarea
condominiului (Conform
propunerilor prezentate de
APSP)

La alin 5 se accepta cu
excluderea ultimei propozitii.
Conform propunerii
prezentate de BERD.

alin 7. u se accepta, deoarece
poate crea loc de abuzuri
dupa cum a fost specificat si
in avizele prezentate de alte
institutii
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asociatie prin transmiterea de Tmputerniciri de catre proprietari acestora.
Fiecare operatiune din cont se autorizeazd de cdtre proprietari sau
imputernicitul acestora. In toate aceste cazuri decizia se ia cu votul
proprietarilor ce detin cel putin 50% plus unu din cotele-parti din condominiu.
(12) Mijloacele financiare neutilizate in cursul anului calendaristic respectiv
nu sunt returnate proprietarilor in condominiu, dar raman in fond pentru anul
calendaristic urmator. In cazul instriindrii unititii condominiale, proprietarul
anterior nu are dreptul la returnare a cotei sale din soldul mijloacelor
financiare a fondului respectiv.

Art.14 | Ministerul Agriculturii La art. 14, alin. (7), consideram necesar a inlocui cuvintul ,,sursele" | Se accepta
si Industriei Alimentare | cu cuvintul ,mijloacele", iar cuvintul ,pastrati" cu cuvintul
nr. 08/2-226/5276 Lpastrate".
din 13.09.13
Art.14 | Expertii angajati de La alin (1) Se constatd ca nivelul contributiei la Fond este determinat de | Nivelul contributiei la Fond
BERD "norme de defalcare”. Aceastd declaratie este in contradictie cu articolul 1 | este determinat conform
afirmand ca contributia la Fond este determinata de catre proprietarii unitatilor | "normelor de defalcare” dar
condominiale nu de "norme de defalcare"
La alin 2 aceasta formulare lasa un camp mare pentru discutii asupra faptului, | Se accepta excluderea acestei
ca locatarii de la et. 1 sa nu participe la cheltuielile de intretinere a | prevederi.
ascensorului, iar locatarii etajului de sus - la cheltuielile ce tin de subsol -
acoperisul fiind ldsat la voia celor de la ultimul nivel.
Art.14 | Expertii angajati de Se pot crea conditii, cand nu se va putea ajunge la numitor comun pe marginea

BERD

discutiilor de acest gen.

La alin 3 este bine ca Fondul sa asigure doar cheltuielile ce tin de intretinere | Se acceptd
si reparatii, nu si administrare. Cheltuielile de administrare urmeaza a fi

acoperite din contul platilor curente. La alin. (6) este specificatd concret

destinatia Fondului.

Recomandare pentru articolele de cheltuieli din Fond: Consolidarea clddirii, | Se accepta

reabilitarea termica, cresterea calitatii ambiental-arhitecturale a constructiilor,
repararea si imbunatatirea proprietatii comune.
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Art.14 | Expertii angajati de La alin 4 nu este clar articolul. Remarca — proprietarii unitatilor condominiale | Acest alin va fi exclus
BERD raspund pentru toate cheltuielile cu proprietatea sa, inclusiv pentru

administrare.
La alin 7 ar trebui sa fie stipulat si faptul, ca o asociatie are un singur cont | Se accepta
de acumulare pentru Fond, si pentru o singura cladire, pe langa faptul, ca
se pastreaza pe un cont separat, cum este prevazut in articol. Este important!
La alin 8 este confuza fraza cu transferarea titlului de unitate condominiala. S- | Se accepta, va fi redactat
a avut in vedere Instrainarea/schimbarea proprietarului? In acest caz este bine
sa fie folosite formuldri cu terminologie folosita in legislatia RM.

Art.14 | ,,GLORINAL” SRL La alin. 3 administrarea de exclus, deoarece fondul este pentru intretinere si Se accepta
reparatii. In notiunea de Administrare intra si salarii angajatilor si cheltuielile
pentru salubrizare, etc. De corelat cu prevederile alin. (6)

Art.14 | Federatia Patronala a La alin.(2) ultima propozitie de exclus. Se accepta
Constructorilor, Argumentare: Avand in vedere faptul ca proprietatea comuna este indiviza, nu
Drumarilor si a poate fi divizatd nici folosirea si nici contributia fiecarui coproprietar.
Producatorilor Eventual, in cazul in care unul dintre coproprietari foloseste o parte din
Materialelor de proprietatea comuna in interes personal cu acordul ACC, acesta poate achita o
Constructii plata (chirie) care va fi varsata in fond, dar aceasta nu poate influenta marimea
CONDRUMAT platilor obligatorii nici pentru el si nici pentru ceilalti coproprietari, fiind o
nr. 60/01 din 23.09.13 sursa suplimentara de completare a fondului.

La alin.(3) cuvantul ,,administrarea” de exclus. Se accepta
Argumentare: Contravine destinatiei fondului, administrarea reprezentand

cheltuieli curente. In acest sens a se vedea alin.(6) din acelasi articol.

La alin.(8) de prevazut faptul ca mijloacele financiare din fond a vechiului | Se accepta
proprietar trec la noul proprietar.

Art.14 | Agentia pentru | Inlocuirea in art.14 alin.(2) a expresiei ,acordul majorititii simple a | Se accepta
protectia proprietarilor”, prin ,,2/3 din proprietari”.

Consumatorilor Excluderea alin.(4) din art.14, deoarece creaza marja de abuz, si exonereaza | Se accepta

nr.27/01-3923
din 20.09.2013

de raspundere administratorul.
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Art.14

Agentia
Publice
nr. 05-1058
din 25.09.13

Proprietatii

In art. 14 alin (1) nu este specificat concret despre ce fel de norme este vorba
si cine le aproba, in sensul dat lasand un spatiu larg de interpretare.

Normele art. 14 alin (4) creeaza posibilitatea abuzului din partea
administratiei sd impund cheltuieli neintemeiate, cu punerea lor ulterioara pe
seama locatarilor, acest articol ar trebui completat cu urmatoarele
,Proprietarii de unitati condominiale raspund in limita cote-parti care o detin
in proprietate comuna. Proprietarul unitatii condomiale nu poarta raspundere
pentru datoriile celorlalti proprietari de unitati condomiale."

Se accepta, acest alin va fi
exclus

In art. 14 alin (7) este necesar de concretizat daca asociatia deschide un cont
pe numele locatarilor sau asociatia deschide un cont al sau in care se varsa
resursele financiare fapt enuntat in art. 19 alin (5), are personalitate juridica
asociatia sau nu ea actioneaza din numele/contul sdu sau din numele
asociatilor si pe seama lor.

Se accepta, va fi redactat

Art.14

Primaria mun. Balti
(neoficial)

Cratbs 14. ®oHl peMOHTA U COJlepKAHUS

JlaHHasi cTaThsi, HAaCKOJbKO s TOHHMMAal0, yKa3blBaeT Ha HEOOXOAMMOCThb
co3nanus PoHIA B acCcONMALUAX, OJHAKO TPAKTOBKA TAaKOro (hOHIA OTMSTH
BBIMVIAIAT JIBOSIKO, IIOCKOJIBKY Ha MPOTSDKEHUH BCEro 3aKOHA YKa3bIBacTCs Ha
OIJIaTy KOMMYHaJIbHBIX 1 HEKOMMYHAJIBHBIX YCIYT' COIJIACHO 3aKIFOYEHHBIM
JIOTOBOPAM MEXAY MOCTABIIMKAMU YCIyr M BIIaJeibllaMUd KOHAOMUYMHBIX
€IVHUL], B YHMCJIO IMOCTaBUIMKOB TaK)Xe BXOAUT W Ynpasisomuil. Takum
oOpaszom, cornacHo ITocranoBnenuto IlpaBurenscrea Ne 191 ot 19.02.2002
roja YOpaBisSOMUN BBIIOJHSAET TEKYIIyl0 paboOTy COIJIacCHO NPUHATOMY
obmum cobpanueM Ttapudy, HO ToHATHE co3nanuss DoHma corjgacHo
JAHHOMY TNPOEKTY aBTOMAaTUYECKH NEPEBOJUT CPEACTBA HAINpaBlisieMble Ha
TEeKyllyl0 paboTy BO BHOBb co3laHHbIH @OOHJ, YTO HE MO3BOJIUT
VYrpaBisioneMy BbIIOJHATh MEJIKHUE paboThl 10 COAEPKAHUIO KUIIOTO JAOMA.
[Ipennarato Bkmtountsh B ctathio 1 OCHOBHBIE ITOHATUSA onpenenenue
KOMMVYHAIJIBHBIE 1 HEKOMMVYHAIJIBHBIE IIJIATEXH, a Takxe
BKJIIOYUTh B IMPOEKT 3aKOHAa IIYHKT, ONPEIEISAIOMMUNA BO3MOXKXHOCTh
VYpaBisomero UCNoiab30BaTh yKe UMeroIuecs, 1100 co3/1aTh OaHKOBCKUE
HAKOIUICHUS Ha TEKyIIUe paOboTHI.

Nu se acceptd, deoarece plata
pentru serviciile comunale
este prevazutd in HG
191/2002
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Art.14

Centrul
Anticoruptie
nr. 06/507
din 14.02.14

National

La alin. (8) art. 14 din proiectul de lege — Se stabileste urmatoarea lista de
lucrari care pot fi finantate din Fondul de reparatie:

a) inventarierea, pasaportizarea si efectuarea expertizelor tehnice a cladirii;
b) efectuarea auditului energetic a cladirii;

Consideram ca formularea ,,pot fi finantate” este inoportund in
contextul normei, 1Intrucat aceasta se prezintd ca fiind lipsitd de
precizie, ceea ce acorda un caracter confuz prevederii.

Din contextul normei conchidem ca Fondurile de reparatie ,,pot fi”
utilizate pentru lucrarile enumerate insa nu este si obligatoriu.
Totodatd, tot ce nu e interzis sau limitat prin lege este permis.
Astfel, intr-o alta interpretare, putem deduce ca sursele din fondul
dat pot fi utilizate in orice alte scopuri, de cat cele enuntate in
norma.

Prin sintagma ,,pot fi finantate” autorul lasa la discretia autoritatii
competente sa determine la latitudine proprie lucrarile care urmeaza
sa fie finantate ele putdnd fi, inclusiv, de orice altd natura, decit
cele legate de reparatie si renovarea coproprietdtii in condominiu.
Atragem atentia cd in cazul unei expuneri confuze, existd riscul
unei interpretari subiective, respectiv si procedura fiind stabilita
diferit, in raport cu interesele persoanelor responsabile.
Recomandarea: Recomandam autorului proiectului de a substitui
sintagma ,,pot fi finantate” cu sintagma ,,sunt finantate” in scopul
excluderii factorului coruptibil descris mai sus.

Se accepta

Art.14

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Propozitia a doua din alin. (2) se va exclude, deoarece prevederile respective
nu tin de obiectul de reflementare al prezentei legi, or, toate normele privind
acordarea facilitatilor si scutirilor fiscale sint stabilite in legislatia fiscald in
vigoare.

Nu se accepta. Este o
practica care nu vine in

contradictie cu legislatia
fiscala, deoarece acestea nu
sunt scutiri. In Fond se
colecteaza resurse care

constituie venituri proprii ale
cetdtenilor, libere de orice
obligatii, fiind deja
impozitate. Aceste prevederi
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trebuie mentinute pentru a
exclude tentatia impozitarii
duble a acestor mijloace
financiare.

a alin. S Xpusa usit notiunea convocata”, prin urmare, S
La al 4) este e nereusit ea “recon td”, prin urmare, se
propune utilizarea textului”’convocata repetat”.

Se accepta

La alin. (6) cuvintele “de asemenea” vor fi excluse.

Se accepta partial. Alin. (6),
care a devenit alin. (5), se
expune in urmatoarea
redactie:

»(5) Constituie mijloace ale
Fondului veniturile din chiria
proprietatii comune, din
contractele de depozit bancar,
dobanzile si amenzile de
intarziere aferente contractelor,
create prin utilizarea mijloacelor

Fondului, din activitatea
asociatiei de proprietari, din
granturi si  donatii, si alte
venituri”.

Acestea sunt surse

suplimentare lacontributia de
baza achitata de proprietari.

La alin. (7) si (8) cuvintele “Fondului de reparatii” se vor substitui prin
cuvintul “Fondului” (a se vedea: alin. (1) din prezentul articol). De asemenea,
va fi precizat textul “cresterea calitatii ambiental-arhitecturale ale
constructiilor”.

Se accepti in ceea ce priveste
,,JFondului de reparatii”. in ceea
ce priveste “cresterea calitatii
ambiental-arhitecturalad a
constructiilor” se are in vedere
tot ce tine de mediu, de
ambianta, de curatarea si
amenajarea terenului
condominiului etc. Este o
terminologie speciald unanim
acceptatd, inclusiv in legislatie.
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Din alin. (9) se va exclude norma referitor la transferul pentru anul urmator a
mijloacelor financiare neutilizate in cursul anului calendaristic, deoarece
Fondul respectiv este un fond permanent si nu unul anual.

Se accepta

Art.15 | Asociatia Patronald a | Alineatul (2) , in final se completeazd cu cuvintele ,sau asociatia de | Nu se acceptd, prevederea
Serviciilor Publice din | coproprietari" , iar cuvantul ,,administrator" se ia in paranteza. respectiva a fost coordonata
Republica Moldova cu prevederile proiectului de
nr. 26 din 09.09.13 lege cu privire la locuinte.

Alineatul (3) in final se completeazd cu urmatoarea propozitie:" | Nu se acceptd. Clauza penala

Neachitarea 1n termenii stabiliti a platilor mentionate se penalizeaza cu 2% | este o conditie contractuala,

din suma datoratd pentru fiecare zi de intarziere" acceptatd intre parti, care nu
este cazul sa fie prevazuta
expres in prezentul proiect de
lege.

Art.15 | Asociatia Patronald a | Alineatul (4) (in text din greseala este indicat (3)) Se accepta, va fi redactat
Serviciilor Publice din
Republica Moldova In final se completeazi cu urmitoarea propozitie: ,,in cazul in care | Nu se acceptd. Nu se poate pune
nr. 26 din 09.09.13 proprietarul (locatarul) in decurs de 90 de zile , consecutiv, nu a achitat | sechestru in baza legii, aceasta

datoriile acumulate si penalizarile calculate furnizorul are dreptul sa | Sunt actiuni procesuale care nu
debranseze , cu un preaviz de 3 zile, apartamentul (incdperea) de la retelele | % loc n prezentul proiect de
de prestare a serviciilor comunale si necomunale sau sa pund sechestru pe lege. MOdahtaE.ﬂve..de actiune in
bunurile acestuia, inclusiv pe apartament (incapere)". cazal  neachitdrii  datoriilor
’ pentru servicii, inclusiv -
debransarea — este obiectul altor
reglementdri, care  vizeaza
procesul de prestare a serviciilor

de gospodarie comunala.

Art.15 | ,GLORINAL” SRL Alineatul 2 de completat la final cu urmitoarele: ,In cazul in care | Articolul va fi expus conform

proprietarul unitdtii condominiale refuzd de a 1incheia contractul de
furnizare a serviciilor comunale si necomunale, el nu este scutit de
achitarea acestor servicii, valoarea carora se va calcula de catre
administrator n baza tarifelor aprobate.”

propunerilor ANRE
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Art.15

Agentia Nationala
pentru Reglementare in
Energetica

nr.01/ 603

din 20. 09. 2013

La art. 15,

- alineatul (2) de expus in urmatoarea redactie: “(2) Prestarea si achitarea
serviciilor comunale si necomunale pentru proprietari sau locatari se
efectueaza in baza contractelor incheiate direct intre proprietari, locatari §i
furnizorii de servicii, cu exceptia situatiilor prevazute de actele normative in
domeniu.”;

Se accepta

- la alineatul (3) cuvintele “precum i locatarii unitatilor condominiale aflate
in proprietate de stat sau municipala” se substituie cu cuvintele ,,arendasii,
chiriagii”, deoarece atit proprietarii, cit si locatarii care inchiriaza sunt obligati
in termen sa achite platile respective, indiferent daca unitatea condominiald
este in proprietate publica sau privata;

Nu se accepta

ultimul alineat de exclus, deoarece plata pentru serviciile comunale trebuie sa
se efectueze In conformitate cu contractul incheiat. Aceasta prevedere
contravine art. 18, alineat (4) din Legea cu privire la energia electrica si
respectiv din Legea cu privire la gazele naturale.

Nu se accepta

Art.15 | Agentia pentru | Completarea alin.(2) al art.15 dupa cuvintul ,,furnizorii” cu ,,/prestatorii”, iar | Nu se acceptd, alin 2 va fi
protectia alin.(4) la fine cu ,,deconectarea ascensoarelor”. expus conform propunerii
Consumatorilor ANRE
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

Art.15 | Ministerul Justitiei La art. 15 alin. (1) textul “cu legislatia si actele normative” va fi substituit prin | Se accepta. Alin. (1) se
nr. 03/5815 textul “cu legislatia In vigoare”, iar din alin. (5) propozitia a doua va fi exclusd, | exclude, deoarece obligatia
din 11.06.14 deoarece este inutild si nu se referd la obiectul de reglementare al prezentei | proprietarilor de a achita

legi. serviciile comunale si
necomunale in conformitate
cu legislatia se contine in alt
articol. Propozitia a doua din
alin. (5) se exclude.

Art.16 | Ministerul  Afacerilor | Conform art. 16 intitulat ,,Dreptul ipotecar" in continutul alin. (1) ,,Pentru a | Mecanismul de instituire a
Interne garanta acoperirea creantelor aparute ca urmare a utilizarii unitatii | ipotecii va fi prevazut printr-0
Nr. A/12-838 condominiale, a bunurilor proprietate comuné si a serviciilor comunale si | lege speciald (legea cu privire
din 10.09.13 necomunale prestate sau ca urmare a neparticiparii cu cota de contributie la | la ipoteca)

fondul de reparatie si intretinere - se instituie dreptul de ipoteca asupra
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unitatii condominiale in beneficiul celorlalti proprietari de unitati
condominiale.”, consideram ca este inadmisibil stabilirea prin
intermediul Legii a unui drept ipotecar, mai mult ca atit beneficiarii
dreptului de ipotecad nu pot fi ceilal{i proprietari de unititi condominiale,
fiindca intre asa numitul debitor si ceilalti proprietari de unitati
condominiale nu existd nici un fel de raport contractual. In situatia
respectiva, ar putea eventual cere stabilirea unei ipoteci fie gestionarul
Fondului de reparatie si intretinere, fie prestatorul de servicii (in cazul in
care ar avea contract de furnizare a serviciilor direct cu locatarul-
consumator), fie de Asociatie (in situatia in care contractul de prestare de
servicii este incheiat cu Asociatia de coproprietari in condominiu, iar aceasta
din urma este intr-un raport contractual de subconsumatie cu
subconsumatorul-locatar.).

Art.16

Intreprinderea de Stat
Cadastru
nr. 01-03/9491

Modificari se impun a fi operate si in confinutul prevederilor art. 16 din
proiect din urmatoarele considerente. Nu este expus care sunt actele
justificative in temeiul cdrora se constituie dreptul de ipoteca si care acte
servesc pentru inregistrarea dreptului de ipoteca astfel aparut in registrul
bunurilor imobile. Mentiondm ca, Legea cu privire la ipotecd prevede
ipoteca contractuala si ipoteca legala, unul din cazurile de constituite a
ipotecii legale este si pentru plata datoriilor, constatate prin hotarirc
judecatoreascd (creantele rezultate dintr-o hotarire judecatoreasca, de vazut
art. 6 din Legea cu privire la ipoteca. Pentru inregistrarea in registrul se
prezinta avizul creditorului in care se indica bunul asupra céruia se instituie
ipoteca, dovada ca avizul a fost adus la cunostinta debitorului si hotarirea
judecatoreasca care confirma creanta). Daca se are in vedere aceasta situatie
atunci e necesar de folosit terminologia din Legea cu privire la ipotecd, daca
s-a avut 1n vedere altceva, atunci e necesar de descris cum se constituie
ipoteca data.

Mecanismul de instituire a
ipotecii va fi prevazut printr-0
lege speciald (legea cu privire
la ipotecd)

Art.16

din 12.09.13
Primaria mun.
Chisinau nr. 02-

118/6239 din 13.09.13

Titlul articolului 16 se va expune dupa cum urmeaza: Ipoteca condominiala

Nu se accepta, articolul se va
expune conform avizului
Ministerului Justitiei.
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Art.16 | Primaria mun. | La alineatul 1 sintagma ,,dreptul de ipoteca” se substituie cu sintagma | Nu se acceptd, articolul se va
Chisindu nr. 02- | ,,ipoteca condominiala”. expune conform avizului
118/6239 din 13.09.13 Ministerului Justitiei.

Alineatul 2 se modificd si se expune dupd cum urmeaza: ,Ipoteca | Nu se acceptd, deoarece

condominiald se inscrie Tn Registrul bunurilor imobile la Oficiul Cadastral | condominiul se inregistreaza

Teritorial concomitent cu inregistrarea condominiului.” la transmiterea primei unitati
condominiale, insd ipoteca va
fi Inregistratd doar in cazul
aparitiei unor creante ca
urmare a utilizarii unitatii
condominiale.

Art. 16 la final se completeaza cu un alineat nou cu urmatorul cuprins: (3) | Nu se accepta, articolul se va

Modul de executare a ipotecii condominiale se reglementeaza prin lege. expune conform avizului
Ministerului Justitiei.

Art.16 | Ministerul Articolul 16 urmeaza a fi revizuit, respectindu-se prevederile cu privire la | Se accepta
Transporturilor si | semnele de punctuatie.

Infrastructurii
Drumurilor
nr. 07-03/583
din 13.09.13

Art.16 | Ministerul Agriculturii | La art. 16, alin. (1), cuvintul ,utilizarii" se substituie cu cuvintul | Se accepta
si Industriei Alimentare | ,.,folosintei".
nr. 08/2-226/5276
din 13.09.13

Art.16 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se expune in urmatoarea redactie: Nu se accepta, articolul se va

Serviciilor Publice din
Republica Moldova
suplimentar la

nr. 26 din 09.09.13

(1) Pentru a garanta acoperirea creantelor aparute ca urmare a utilizarii unitatii
condominale , a exploatarii, Intretinerii, reparatiei, renovarii, modernizarii i
constructiei bunurilor proprietate comuna si intretinere a terenului comun, a
serviciilor comunale §i necomunale prestate sau ca urmare a neparticiparii cu
cota de contributie la Fondul de reparatie si intretinere - se instituie dreptul de
ipotecd asupra unitatii condominale in beneficiul asociatiei de coproprietari in
condominiu, sau in cazul prevazut in Art. 17, alineatul (1), litera c), a celorlalti
proprietari de unitati condominale.

expune conform avizului

Ministerului Justitiei.
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Argumentare: Asociatia de coproprietari reprezintd interesele tuturor
proprietarilor de unitati condominale in toate activitdtile sale inclusiv la
incheierea acordurilor de administrare cu alte persoane fizice si juridice , cu
antreprenorii, cu furnizorii serviciilor comunale si necomunale , precum si cu
proprietarii de unitati condominale. De aceea dreptul de ipoteca asupra unitatii
condominale trebuie s fie in beneficiul asociatiei, cu exceptia cazurilor cand
administrarea condominiului se efectucaza de catre proprietari nemijlocit, iar
constituirea asociatiei de coproprietari nu este prevazutd (vezi Art. 18,
alineatul (3) , din avizul APSP).

Art.16

Expertii
BERD

angajati

de

La alin 16 nu este clar scopul urmarit.

Conform legislatiei existente (Cod Civil, Legea ipotecii), Ipoteca se instituie 1)
Legal, 2) sau in baza contractului. Acest articol nu face lumind, cum se vor
intampla lucrurile, in caz de neachitare a contributiilor la Fond. Daca se are in
vedere instituirea ipotecii in baza contractului — acest lucru va fi foarte
complicat de realizat si prevederea in cauza nu va facilita procesul de colectare
a resurselor Fondului.

Daca se are in vedere ipoteca legala — cea ce inseamna ca ipoteca se instituie
fara dorinta proprietarului incaperii — formularea atunci trebuie sa fie mai
precisa si va fi nevoie de modificat si cele doua legi.

Mai mult, se pune la un loc instituirea ipotecii si pentru creantele aferente
serviciilor comunale si necomunale, cea ce este INADMISIBIL. Aceasta
problema este in responsabilititile si interesele furnizorilor de servicii relevante,
deoarece ei au contracte directe cu asociatia proprietarilor sau cu proprietarii in mod
direct (pentru incélzire si alimentare cu apa calda).

Mecanismul de instituire a
ipotecii va fi prevazut printr-0
lege speciala (legea cu privire
la ipotecd)

Art.16

Expertii
BERD

angajati

de

Referitor la solutionarea problemei de asigurare a platilor in Fondul pentru
reparative si intretinere prin intermediul instrumentului financiar de ipotecare
in baza legii a apartamentului in folosul celorlalti proprietari, in RMoldova, la
momentul actual, nu poate fi propus un asemenea mecanism drastic. Cu toate,
ca acest mecanism lucreaza cu succes in Slovacia, pentru implementarea
acestuia in RMoldova este nevoie, pe linga aprobarea unor acte legislative din
domeniul specific, este nevoie sa fie aprobat si un mecanism de sustinere
sociala a grupurilor vulnerabile prin acordarea de spatii in locuintele sociale,
subventii pentru chirie, servicii comunale, s.a.

Mecanismul de instituire a
ipotecii va fi prevazut printr-0
lege speciald (legea cu privire
la ipoteca)
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Pentru varianta de a prevedea posibilitatea ipotecarii in baza de
contract,procedurile exista si sunt suficient de bine descrise in legislatia
respectiva, deci nu exista motiv sa fie inclus suplimentar si in legea
condominiului.

La aceasta etapa, determinant este sa se impuna obligativitatea de intretinere si
reparatie a partilor comune a condominiului de catre toti proprietarii de
apartamente/spatii, primul pas fiind inregistrarea cotelor-parti ca proprietate a
proprietarilor de apartamente/spatii.

Actiunile de inventariere, a calcularii marimii cotelor-parti urmeaza a fi
efectuate intr-un termen cit mai restrans, si a fie pus in sarcina autoritarilor
locale, ele fiind la moment gestionarii blocurilor, prin intreprinderile
municipale. Fara acest pas nu va fi posibila nici crearea condominiilor, nici
instituirea unei administrari efective, nici finantarea lucrarilor de intretinere.

Art.16

Recomandarile
Slovacilor

Mecanismul privind executarea de gaj asupra bunurilor trebuie sa fie prevazuta
de legislatia Republicii Moldova in alta norma legala (in Slovacia este Codul
civil, si o lege speciala la licitatii), iar 0 astfel de legislatie ar trebui sa acopere
nu numai executarea acestui gaj, dar, de asemenea, la executarea altor gajuri
care rezulta din orice alte motive, de exemplu, de la contracte. Acesta este
probabil modul in Moldova unde bancile pot folosi privilegiul de a asigura
imprumuturile lor??? In Slovacia, (si am explicat acest lucru de mai multe ori),
nu au avut pana in 2002 mecanism eficient pentru exercitarea de gaj. Prin
urmare, Slovacia a adoptat o modificare completa a Codului Civil - Legea nr
526/2002. (Andrew are versiunea slovaca a documentului pe suport de hartie)
si a adoptat 0 noua lege privind Licitatiile - 527/2002. (Andrew are versiunea
slovaca pe hartie).

Un motiv pentru gaj - in conditiile prevazute de dispozitiile generale ale
Codului civil - este acela care stabileste si asigura dreptul creditorului de a
satisface datoria (impune plata), in cazul in care debitorul nu respecta conditiile
datoriei — se face vanzarea imobilului ipotecat. (proprietate pe care a fost
executat gajul). Aceasta prevedere este, probabil, stabilitad, de asemenea, de
legislatia Republicii Moldova, pentru ca acesta este un instrument tipic pentru
punerea in aplicare plata datoriei.

Legea slovaca nu prevede nici 0 limita la suma datoriei care ar permite

Mecanismul de instituire a
ipotecii va fi prevazut printr-0
lege speciala (legea cu privire
la ipotecd)
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executarea gajului, si este la latitudinea creditorului si debitorului, ultimul
desigur,are posibilitatea de a solutiona cererea (pentru plata datoriei) pana
chiar inainte de initierea licitatiei. Este necesar ca masura de gaj sa fie
inregistrata in registrul de proprietate (registru de fapte, sau de Cadastru, dupa
caz), astfel, se asigura viitoarele cereri de despagubire (in legislatia slovaca,
este posibil sd se asigure, de asemenea, cererile viitoare), fiindca gajul este
executat din momentul intrarii sale in registru.

De exemplu, in cazul in care banca ofera un Imprumut pentru achizitionarea
apartamentului, banca, in primul rand, 1si asigurd plata creditului prin
inregistrarea gajului pe apartament, Si aceasta se face finainte ca gajul sa fie
inregistrat in beneficiul altor proprietari de unitati de condominiu, banca poate
vinde apartamentul si va acoperi numai cerintele bancii. Articolul 16: GAJUL
- stabileste numai gajul (gajul legal). Daca am inteles corect solicitarea
colegilor nostri din Moldova, trebuie sa fie prevazuta de alte acte legislative
MD. Daca lipseste, (daca nu este prevazut de legislatia in vigoare), acest lucru
ar trebui sa fie ajustat in standardul juridic general care se aplica nu numai la
exercitarea acestui drept de gaj, dar se aplica la orice drept de gaj (de
asemenea, pentru a gajul stabilit prin contract.

Art.16 | Ministerul Economiei Alin.(2) art.16 al proiectului Legii, in final urmeaza a fi completat cu sintagma | Nu se accepta, articolul se va
nr.11-5342 ,»$1 este reglementat de legislatia in domeniu”. expune conform avizului
din 19.09.13 Ministerului Justitiei.

Art.16 | ,,GLORINAL” SRL Consider prematur de introduce aceste modificari. In cazul in care se insista | Se accepta

asupra acestor prevederi consider oportun de a face o masa rotunda cu
reprezentantii Agentiei Relatii funciare s1 Cadastru pentru instituirea unui
mecanism clar de implementare a acestor prevederi.

Art.16 | Agentia Nationali | De exclus articolul 16, deoarece contravine articolelor 315, 316 din Codul | Nu se accepta, articolul se va
pentru Reglementare in | Civil. Problemele expuse in acest articol urmeaza a fi solutionate prin alte | expune conform  avizului
Energetica metode, inclusiv prin adresare in instanta de judecatd, conform articolului 31 | Ministerului Justitiei.
nr.01/ 603 din Proiectul de Lege.
din 20. 09. 2013

Art.16 | Federatia Patronala a Este necesara o modificare conceptuala a articolului cu indicarea conditiilor si | Mecanismul de instituire a

Constructorilor,

mecanismului de instituire a unei asemenea ipoteci. Aceasta ipotecd nu poate fi

ipotecii va fi prevazut printr-0
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Drumarilor si a
Producatorilor
Materialelor de
Constructii
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

permanentd, deoarece nu va permite o ipoteca ulterioara (de exemplu pentru
garantarea unui imprumut), ceea ce va limita exercitarea dreptului de
proprietate. Aceasta ipoteca poate fi instituitd doar la aparitia unei datorii mai
indelungate, conform unui mecanism foarte clar reglementat, de dorit cu
implicarea instantei de judecata (posibil prin procedura de ordonanta).

lege speciala (legea cu privire
la ipotecd)

Art.16 | Ministerul Tehnologiei | De exclus prevederile art.16 din proiect, deoarece consideram ca contravin | Nu se accepta
Informationale si | prevederilor art.3, 4, 6, 7, 9 51 11 din Legea nr.142-XVI din 26 iunie 2008 ,,Cu
Comunicatiilor privire la ipotecd”.
nr.01/1414
din 23.09.13
Art.16 | Agentia pentru | Ne expunem impotriva introducerii art.16, si anume a dreptului ipotecar, | Nu se accepta
protectia deoarece considerdm cd legislatia in vigoare confine pirghii sufiente pentru
Consumatorilor revendicarea datoriilor, iar cauza nu este atit de grava, pentru a impune un
nr.27/01-3923 astfel de efect (garantii). Apoi aplicarea acestui drept poate crea si o marja de
din 20.09.2013 abuz din partea administratorului pentru revendicarea datoriilor contestate de
consumatori In calitate de proprietari ai unitatilor condominiale.
Reglementarea data va fi privita negativ si de consumatorii de rind.
Art.16 | Agentia Proprietitii | In art. 16 alin (1) consideram ci norma propusa nu se inscrie in sistemul de | Nu se accepta
Publice drept al RM astfel, pentru urmarirea carorva datorii orice persoana urmeaza
nr. 05-1058 sd respecte procedura legala si anume sd se adreseze in instanta de judecata
din 25.09.13 si sd3 demonstreze pretentiile s1 doar ulterior sa purceada la executarea
obligatiilor corespunzatoare. Respectiv art. 16 urmeaza a fi exclus.
Art.16 | Ministerul Justitiei In cuprinsul alin. (1) se va preciza mirimea creantelor apirute pentru care se va | Se accepti in msura in care art.
nr. 03/5815 institui ipoteca. 16 se reformuleaza i se expune
din 11.06.14 dupa cum urmeaza:

,JArticolul 16. Garantarea
executarii obligatiei de plata a
proprietarilor in condominiu
(1) Asociatia de proprietari sau
totalitatea  proprietarilor  in
condominium, in cazul in care
nu existd Asociatie, detin o
garantie legald asupra unitdtilor
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de proprietate in condominiu ale
tuturor proprietarilor in
condominium. Aceastd garantie
poate fi aplicatdi in vederea
executarii corespunzitoare a
obligatiei de plata a
contributiilor, precum si a
oricaror altor obligatii pecuniare
a proprietarului fatd de ceilalti
proprietari in condominium.

(2) In cazul in care proprietarul
nu executd obligatia de a achita
contributia si/sau oricare altd
platd datoratd proprietarilor in
condominium, Asociatia de
proprietari sau alt reprezentant
imputernicit al proprietarilor, in
cazul 1n care nu existd Asociatie,
are dreptul sa instituie dreptul de
ipotecd legald asupra unitatii de
proprietate in condominiu a
proprietarului debitor.

(3) Dreptul de ipotecd legald se
instituie in conformitate cu
Legea cu privire la ipoteca.

(4) Valoarea creantei garantate
prin instituirea ipotecii legale va
fi egald cu valoarea datoriei
proprietarului 1n intirziere si va
include suma contributiilor,
penalitatilor ~ de  intirziere,
amenzi, alte sume datorate
Asociatiei de proprietari sau
proprietarilor in condominium.
(5) Dupa 30 de zile in care plata
oricirei sume datorate la
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Asociatiei de proprietari (sau
proprietarilor in cazul in care nu
existd Asociatie) a ajuns la
scadenta, Asociatia de
proprietari sau reprezentantul
proprietarilor trimite o notificare
proprietarului debitor cu
indicarea suma datoriei si
consecintele neachitrii. In cazul
in care incdlcarea continua pe
parcursul a 60 de zile de la data
notificarii, Asociatia de
proprietari sau reprezentantul
proprietarilor, in cazul in care nu
existd Asociatia, are dreptul de a
stabili ipotecd legala asupra
unitatii. de  proprietate  in
condominiu a proprietarului
debitor.

(6) Proprietarul in
condominium are dreptul sa
conteste in instanta de judecatad
instituirea dreptului de ipoteca
asupra  unitdtii  sale  de
proprietate  in  condominiu,
precum si marimea creantei.

(7) Executarea fortata a
dreptului de ipoteca va avea loc
cu respectarea  procedurii
stabilite de Legea cu privire la
ipotecd”.

La alin. (3) propozitia a doua este formulata gresit din punct de vedere juridic.
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Art.17 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1), litera b) se expune In urmatoarea redactie: Se accepta partial
Serviciilor Publice din b) de catre persoana fizica sau juridica autorizata sa indeplineasca aceste
Republica Moldova functii, selectata prin concurs organizat de catre asociatia de coproprietari si
nr. 26 din 09.09.13 contractata pentru deservirea si reparatia proprietatii comune in condominiu si,
dupa caz, si pentru utilizarea unitatilor condominale , avand contracte cu
proprietarii.
Art.17 | Asociatia Patronald a | Alineatul (2) se expune in urmatoarea redactie: Se accepta
Serviciilor Publice din | (2) Administrarea condominiului de catre asociatia de coproprietari presupune
Republica Moldova achizitii de servicii, bunuri si alte materiale necesare in scopul de a asigura
nr. 26 din 09.09.13 urmatoarele:
in litera a) cuvintele ,,si intretinerea terenului aferent”" se exclud, deoarece | Se accepta
acesta face parte din proprietatea comuna.
Alineatul (2) in final se completeaza cu litera g) cu urmatorul cuprins: g) in | Se accepta
cazul 1n care administrarea condominiului se efectueaza de alta persoana
fizica sau juridicd decat asociatia de coproprietari, competentele
administratorului sunt prevazute in contractul de administrare.
Art.17 | Primaria mun. | lit a de la alin 1 de completat la sfirgit cu urmatoarele: ,atestata ca administrator in | Se accepta
Chisindu nr. 02- | modul stabilit”
118/6239 din 13.09.13 la alin. 1 lit. b de expus in urmatoarea redactie: b) de catre administratorul | Se accepta
desemnat de catre proprietari sau autoritatile administratiei publice locale;
la lit. ¢ alin 1 dupa cuvintul ,,patru” de redactat si de expus dupa cum urmeaza: | Se accepta
,.unitdti condominiale, care apartin la cel mult patru proprietari”.
la alin 2 dupa cuvintul ,,include” de inclus sintagma include ,,prestarea si | Se accepta
/sau” iar cuvintul ,,asociatiei” de substituit cu cuvintul ,,condominiului”.
Art.17 | Priméria mun. | la sfirsit de completat cu citeva alineate noi cu urmatorul cuprins: Se accepta
Chisinau nr. 02- | 3) Dreptul de administrare a condominiului este supus inregistrarii in Registrul
118/6239 din 13.09.13 bunurilor imobile. La Inregistrarea condominiului concomitent si obligatoriu se
inregistreaza dreptul de administrare.
4) Decizia de desemnare a administratorului se ia la adunarea generala a | Se accepta

asociatiei sau prin acordul scris al proprietarilor, ce detin cel putin 50 % plus
unu din cotele-parti din condominiu.
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5) Administratorul desemnat incheie contractul de administrare cu proprietarii | Se accepta
in condominiu. Contractul respectiv este obligatoriu pentru toti proprietariii in
condominiu.
Art.17 | Primaria mun. | 6) Schimbarea administratorului poate avea loc prin modalitatea de desemnare | Se accepta
Chisinau nr. 02- | a administratorului, dar nu mai devreme de un an de la desemnarea
118/6239 din 13.09.13 administratorului precedent.
7) In cazul constructiilor, aflate in exploatare la momentul intrarii in vigoare a | Se accepta
prezentei legi, in care se inregistreaza condominiul, dreptul de administrare al
condominiului se inscrie dupd gestionarul existent al imobilului. In lipsa
acestuia, administratorul se desemneaza de catre proprietari in modul stabilit
de prezenta lege.
Art.17 | Ministerul Agriculturii | La art. 17, alin. (2), lit. ), sintagma ,ale cladirii" se substituie cu | Se accepta
si Industriei Alimentare | sintagma ,in condominiu", deoarece formularea initiala nu este
nr. 08/2-226/5276 logica.
din 13.09.13
Art.17 | Expertii angajati de Se recomandia ca definitia de "administrarea condominiului” in Articolul [In art 17 sunt previzute
BERD 17 sa fie mutat in Articolul 1, conform acestui text. modalititile de administrare
dar nu definitia.
Art.17 | Expertii angajati de La acest articol, in afara modalitatilor de administrare si atributiile de

BERD

administrare, este necesar sd fie specificata si procedura punitiva de realizare a
administrarii imobilului, in cazurile, cand proprietarii nu decid asupra formei
de administrare a condominiului desinestatator. ESTE IMPORTANT, ca sa fie
numite autoritatile responsabile de procesul de organizare a selectarii
administratorului, in cazul lipsei deciziei proprietarilor, intr-un termen stabilit
(ex. 3 luni) de la aprobarea Legii, altfel procesul va bate pasul pe loc, aceasta
fiind tot una din problemele mari ale domeniului locativ.

Se acceptd, va fi inclusa o
prevedere 1n acest sens.

La alin 1 lit. ¢ in varianta cand 4 proprietari detin mai mult de 4 unitdti | Se acceptd
condominiale, condominiul de asemenea ar putea sa fie administrat de catre

proprietari nemijlocit, deoarece 4 proprietari pot lua decizii si se pot organiza

foarte usor, indiferent de cate apartamente/spatii au in proprietate.

Alineatul 2 ar trebui putin reformulat, ca sd nu se inteleaga, ca administrarea | Se accepta

include doar achizitii de servicii, administrarea fiind un proces mult mai
complex decét achizitia serviciilor in numele proprietarilor.
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Art.17 | Agentia Nationala | La art. 17, alineat (2) cuvintele “si alte marfuri sau ceringe” de substituit cu | Se accepta
pentru Reglementare in | cuvintul “/ucrari”. Notiunea bunuri include si marfurile, iar cerintele se
Energetica satisfac prin achizifionarea de bunuri, servicii sau lucrari.
nr.01/ 603 De asemenea, art. 17, alin. (2), lit. b) urmeazi a fi exclus, deoarece poate | In conformitate cu principiul
din 20. 09. 2013 genera echivoc la interpretare. Condominiul se infiinteaza pentru administrarea | libertatii contractuale, oricine
proprietatii comune si nu a unitatilor condominiale. Situatiile in care unele | poate incheia contracte in
contracte de prestare a serviciilor se incheie intre administrator si prestatorii de | limitele normelor de drept si
servicii cad sub incidenta art. 15, alineat (2) si a art. 17, alineat (2), lit. €) din | pot prevedea continutul lor.
Proiect. Astfel daca  proprietarul
unitdtii  condominiale  si
administratorul ~ decid  sa
incheie un contract privind
administrarea unitatii
condominiale aceasta nu va
duce la incalcarea drepturilor
si libertatilor  celorlalti
proprietari de unitati
condominiale.
Art.17 | Federatia Patronala a La alin.(1) lit.a) sintagma ,,instituita in modul prevazut de prezenta lege” de | Nu se acceptd, deoarece

CONDRUMAT
nr. 60/01 din 23.09.13

substituit cu sintagma ,,autorizata in modul stabilit”.

sintagma  ,,autorizatd  in
modul stabilit” este expusa
intr-un mod ambiguu, si nu
este clar care va fi ,,modul
stabilit”.

Alin.(1) lit.b) de expus in urmaitoarea redactie ,.b) de catre o persoanad fizica sau
Jjuridica autorizata in modul stabilit cu dreptul de administrare a condominiului
selectatda de proprietarii unitatilor condominiale, administratia publica locald,
dezvoltatori alti detinatori de cladiri in modul stabilit de prezenta lege.”
Argumentare: Orice persoand fizicd sau juridici care exercitd administrarea
Aceasta conditie se realizeaza prin procedura de autorizare. Dreptul de a

selecta administratorul trebuie sd apartind si administratiei publice locale,
dezvoltatorilor, altor detinatori de cladiri in cazul in care proprietarii nu decid asupra
modului de administrare a condominiului.

Se acceptd in ceea ce priveste
autorizarea administratorilor
si selectarea administratorului
de catre administratia publica
locala.

68




Art.17 | Federatia Patronala a Se includ urmatoarele aliniate noi: Se accepta
CONDRUMAT (3) Administrarea condominiului se notifica in registrul bunurilor imobile.
nr. 60/01 din 23.09.13 (4) Decizia de desemnare a administratorului se adopta: Se accepta
De adunarea generala a asociatiei;
Prin acordul in scris a proprietarilor ce defin mai mult de 50% din cotele parti
in proprietatea comund in condominiu;
De administratia publica locala, dezvoltatori, alte persoane ce detin cladiri in
cazul in care asociatia sau proprietarii unitdatilor condominiale nu decid
asupra desemnarii administratorului in termen de __ zile din momentul
inregistrarii condominiului.
(5) Administratorul desemnat incheie contract cu asociatia sau informeaza | Se accepta
contra semnatura proprietarii de unitati condominiale asupra modului de
administrare a condominiului in cazul in care asociatia nu este creata.
Art.17 | Ministerul Tehnologiei | Ultima propozitia din art. 17 alin. (2) lit. f) se propune de completat cu | Se accepta
Informationale si | sintagma ,,care nu contravin legislatiei in vigoare” pentru a exclude orice
Comunicatiilor abuzuri.
nr.. 01/1414
din 23.09.13
Art.18 | Ministerul Justitiei La alin. (4) se va preciza daca subalineatele ulterioare sint obligatii sau atributii | Se accepta. Fraza initiald a
nr. 03/5815 ale Consiliului proprietarilor. De asemenea, lit. g) se va expune ca un alineat alin.(4) se expune in
din 11.06.14 separat. urmdtoarea redactie:

,»(4) Consiliul
proprietarilor exercita
urmatoarele atributii: ....

Alin. (6) se va completa cu urmatorul text “exercitd urmatoarele atributii”.

Se accepta.

La alin. (9) cuvintele “exercitd neadecvat” se vor substitui prin cuvintele
“exercita necorespunzator”

Se accepta.
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Art.18

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

La alin. (10) urmeaza a fi concretizat care sint cazurile deosebite, in care
adunarea generala a proprietarilor din condominiu sau Consiliul proprietarilor
pot alege comisiile proprietarilor din condominiu.

Se accepta. Alin.(10), care a
devenit alin. (13), seexpune
in urméatoarea redactie:
,,(13)in caz de necesitate,
adunarea generala sau
Consiliul proprietarilor poate
constitui, cu drept de organe
colegiale consultative,
comisii ale proprietarilor din
condominiu, in  vederea
elaborarii si prezentdrii de
propuneri privind colectarea
mijloacelor financiare pentru
intretinerea  §i  reparatia
proprietatii comune s
marimea acestora; selectarea
prestatorilor de servicii i
incheierea contractelor de
prestdri servicii comunale si
necomunale, precum si in alte
chestiuni ce tin de
administrarea si functionarea
condominiului”.
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Art.18 | Ministerul Justitiei La alin. (11) se va elucida despre care “respectiva decizie”, precum si faptul, | Se accepta.Alin. (11), care a
nr. 03/5815 cum urmeaza sa se autosesizeze autoritatea publica locala. devenit alin. (14), se expune
din 11.06.14 in felul urmator:

»(14) in cazul in care pe
parcursul a trei luni de la data
intrarii in vigoare a prezentei
legi, proprietarii nu au reusit
sa organizeze administrarea
condominiului in
conformitate cu alin. (1),
Administratorul este
desemnat de catre autoritatea
administratiei publice locale
in teritoriul careia este situat
condominiul Tn modul stabilit
de prezenta lege”.

Art.19 | Ministerul Justitiei La art. 19 in toate cazurile va fi exclusa sintagma “Republica Moldova”. Se accepta, in masura in care

(exclus | nr. 03/5815 s-a decis excluderea 1in

) din 11.06.14 totalitate a acestuia articol.

Art.18 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se expune in urmatoarea redactie: Se accepta, coordonat cu

[ art.21 | Serviciilor Publice din| Asociatia de coproprietari in condominiu este persoand juridica , non- | avizul Ministerul Justitiei

(actual | Republica Moldova profit, instituitd in conformitate cu prevederile prezentei legi, in scopul

ulart. | nr.26din 09.09.13 administrarii bunurilor proprietate comuna din condominiu, inclusiv

19) intretinerea si reparatia acestora. De asemenea asociatia presteaza servicii

de utilizare a unitatilor condominale.

Alineatul (3) se expune in urmdtoarea redactie:

Pentru blocul locativ cu cinci sau mai multe unitati condominale si trei sau mai
multi proprietari constituirea asociatiei de coproprietari este obligatorie.
Actiunile de constituire a asociatiei de coproprietari in blocul de locuit
(blocurile de locuit) se efectueazd de catre un grup de initiativd in
componenta a cel putin doi proprietari si un reprezentant al primariei.

Se acceptd partial fiind
coordonatd si cu propunerile
prim mun. Chisindu
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Art.18
[art.21
(actual
ul art.

19)

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

Alineatul (4) prima propozitie se¢ expune in urmatoarea redactie:

Adunarea generald de constituire a asociatiei de coproprietari este
convocata de grupul de initiativa format in conformitate cu prevederile din
alineatul (3) al prezentului articol.

Nu se acceptd, deoarece
varianta expusd in proiectul
legii este mai clarda si
detaliata.

Alineatul (5) se completeazd cu propozitia: inregistrarea asociatiei de
coproprietari se face fara plata.

Nu se accepta

Alineatul (6) Sintagma ,,daca acordul privind crearea asociatiei 1-au dat mai
mult de 50% din proprietari de unitati condominale" se exclude , deoarece
aceasta conditie poate stopa procesul de formare a asociatiilor si a
condominilor.

Se accepta

Alineatul (8) Prima propozitie se expune In urmatoarea redactie:
(8) La infiintarea asociatiei de coproprietari in condominiu grupul de
initiativa va respecta urmatoarea procedura:

Se accepta

Litera b) din alineatul (8) va avea urmatoarea redactie:

b) in cazul in care in timp de 3 luni de la data intrdrii in vigoare a prezentei
legi adunarea constitutivd nu va fi convocatd sau nu va decide formarea
asociatiei cu 50%+1 din numarul proprietarilor prezenti la adunare, asociatia
va fi formatd prin acordul de asociere semnat de cel putin 50% +1 din
numarul proprietarilor de unitati condominale , conform anexei 1, care este
parte integrad a prezentei legi.

Se accepta

Colectarea semnaturilor la acordul de asociere tine de competenta grupului
de initiativa.

In alineatul doi, din litera b) cuvantul ,,gestionare" se substituie prin
sintagma: ,,in proprietatea comuna indiviza" i mai departe dupa text.

Se accepta

La alineatul (10) cifra 2/3 se substituie prin cifra ,,50%+1" .

Se accepta

Art.18
[art.21
(actual
ul art.

Intreprinderea de Stat
Cadastru

nr. 01-03/9491

din 12.09.13

La articolul 18:

Alineatul (8) nu este descris nimic despre faptul cd primdria sau altcineva
urmeaza sa identifica, sd descrie in actul de predare-primire si bunurile
comune din condominiu (partile din cladire folosite in comun), nu este

Articolul va fi redactat si
completat
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19) descris nimic despre terenul condominiului. La fel nu este indicat cine in
cazul dat si In ce documente va stabili cotele-parti n condominiul.

Art.18 | Primaria mun. | art. 18 se modifica si se expune dupa cum urmeaza: Alin 1 va fi redacta conform
/[ art.21 | Chisinau nr. 02- | 1) Asociatia este o persoand juridica instituitd in conformitate cu prevederile | obiectiilor APSP
(actual | 118/6239 din 13.09.13 prezentei legi, in scopul administrarii bunurilor proprietate comund din
ul art. condominiu, unitatilor condominiale si a terenului aferent condominiululi,
19) inclusiv intretinerea si reparatia acestora, de asemenea asociatia asigurd
prestarea serviciilor legate de utilizarea unitatilor condominiale.
Art.18 | Primaria mun. | 2) Intr-un condominiu poate fi instituitd doar o singurd asociatie. O asociatie | Se accepti
/[ art.21 | Chisinau nr. 02- | poate fi constituitd doar pentru un condominiu. Numarul membrilor asociatiei
(actual | 118/6239 din 13.09.13 trebuie sa fie egal cu numarul de proprietari in condominiu.
ul art. 3) Asociatia se instituie la adunarea generala a proprietarilor in condominiu sau | Se accepta
19) prin acordul de asociere. Initiatorii instituirii asociatiei intr-un condominiu pot

fi proprietarii in condominiu sau autoritatile administratiei publice locale.

4) Adunarea de constituire a Asociatiei se convoaca la decizia initiatorilor | Se accepta
instituirii ~ Asociatiei. Initiatorii trebuie sd asigure preavizarea tuturor
proprietarilor in condominiu despre locul si timpul petrecerii adunarii de
constituire.

Adunarea de constituire este deliberativa, daca la ea sint prezenti proprietarii,
care detin cel putin 50% plus 1 din cotele parti din condominiu. In cazul in care
adunarea constituantd nu intruneste cvorumul, ea se convoaca repetat in termen
de 15 zile. Decizia de constituire a asociatiei de coproprietari se adoptd cu
majoritatea simpla a voturilor celor prezenti la adunare. Odatd cu instituirea
asociatiei, adunarea alege organele de conducere ale Asociatiei si aproba
statutul Asociatiei.

Deciziile adunarii de constituire se consemneaza intr-un proces-verbal, care se
semneazd de catre presedinte si secretar, alesi din numarul proprietarilor in
condominiu.
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Art.18 | Primaria mun. | 5) Acordul de asociere, se elaboreaza de catre initiatorii instituirii Asociatiei si | Nu se acceptd, deoarece
/[ art.21 | Chisinau nr. 02- | se aproba de cétre proprietarii in condominiu, ce detin cel putin 50% plus unu | Acordul de asociere va
(actual | 118/6239 din 13.09.13 din cotele-parti din condominiu. Acesta trebuie sd contind nominalizarea | formulat conform anexei nr.1,
ul art. comitetului executiv, a presedintelui, a cenzorului si Statutul Asociatiei. | parte componenta a legii
19) Acordul de asociere se aprobd de catre proprietarii in condominiu prin

declaratie autentificata notarial.

6) Asociatia poate fi lichidata doar dupa desfiintarea condominiului. Se accepta

La art. 18, alin. (1), sintagma ,,din condominiu" se substituie cu sintagma ,,in | Se accepta

condominiu", astfel incit sa corespunda terminologie juridice definite chiar de

prezenta lege; la alin. (3), cuvintul ,,luata" se substituie cu cuvintul ,,adoptata";

la alin. (8), inainte de sintagma ,,in termen de 30 de zile", se pune litera c), iar

sintagma ,,conform actului de predare-preluare, primire-predare™ se substituie

cu sintagma ,,conform procesului-verbal de predare-primire".
Art.18 | Expertii angajati de In acest articol este necesar sa fie stipulatd si modalitatea de raspundere juridica | Nu se accepti, in cazul in care
/ art.21 | BERD pentru consecintele neludrii masurilor de organizare si functionare cu privire la | proprietarii nu vor decide asupra
(actual administrarea si gestionarea proprietatilor comune. modului  de administrare a
ul art. condominiului, administratia
19) publicd locald va desemna un

administrator, conform
prezentului proiectului de lege

La alin 1 este important sa se mentioneze, ca Asociatia are si scopul asigurarii
drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii.

Nu este clar care drepturi vor
fi asigurate de asociatie si
care obligatii vor fi asumate.

La alin 4 cazurile cand autoritatile convoaca adunarile de constituire trebuie sa fie
specificate expres (in cazurile, cand proprietarii intr-un anumit termen nu initiaza
convocarea adundrii constitutive, cand nu s-a reusit sa fie convocat cvorumul
adundrii...). Acest lucru este necesar pentru a asigura formarea asociatiilor in
cladirile existente, in care, la sigur, nu vor fi create asociatii fard interventia
autoritatilor.

Se acceptd, va fi inclusa o
prevedere 1n acest sens.

Remarca: La acest articol este nevoie de consecventa: Odata ce se stabileste in Lege,
ca intr-o cladire unde sunt mai mult de 4 proprietari, administrarea se admite doar
prin Asociatie sau prin Administrator, atunci si articolul ce vizeaza modalitatea de
fondare a asociatiei trebuie sd specifice clar procedura de fondare, inclusiv cea
fortata.
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Art.18
[art.21
(actual
ul art.

19)

Expertii angajati de
BERD

La alin. 6. Pe baza celor mai bune practici internationale, se recomanda ca
pentru cladirile noi, administrarea sid se facd preferential de catre
administratorul selectat. De obicei este foarte dificil de a organiza AC si
organismele sale atunci cand exista initial numai unul sau cativa proprietari.
Din acest motiv, legea trebuie sa fie deschisa pentru toate cele trei forme de
administrare

Se accepta,
consideratie
proiectului.

se va lua 1n
la redactarea

La alin 6 In blocurile noi construite, asociatiile trebuie sa fie create
neconditionat, fard a conta pe acordul a cel putin 50% din proprietari.
Asemenea prevedere va exclude tardganarea proceselor care trebuie sa fie
organizate in mod obligatoriu. Este nevoie de verificat, insa, si cu prevederea
din art.17, c), care prevede ca 4 proprietari pot sa-si organizeze desinestatator
administrarea blocului.

Remarca: Acest lucru este necesar pentru a asigura formarea de asociatii din
cladirile existente in cazul in care, la sigur, nu vor fi create fara interventia
guvernamentala

La alin 7 pentru blocurile din fondul existent trebuie (IMPORTANT!) de
prevazut si modalitatea de formare a asociatiei de catre autoritatile locale, sau,
cel putin obligativitatea de a desemna in mod obligatoriu un administrator
pentru fiecare bloc. Partile comune din cladiri, care acum se afla la bilantul
APL (sau altor autoritati) urmeaza sa fie transmise neconditionat catre
proprietarii de drept — proprietarilor de spatii locative si nelocative din bloc.
Rezultatul final al prevederilor articolului din Lege trebuie sa fie faptul
implinit de organizare a administrarii blocului. Din motiv, ca avem situatia,
cand nu au fost duse pina la capat procesul de inregistrare a proprietdtii, acum
este nevoie ca in Lege sa fie prevazute expres modalitdtile de interventie a
autoritatilor, in cazul cand proprietarii nu se organizeaza desinestatator. (de
obicei proprietarii nu se organizeaza singuri!!!)

Se accepta,
consideratie
proiectului.

se va lua In
la redactarea
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Art.18 | Expertii angajati de La alin 8 lit b Procedura de exprimare a vointei in baza declaratiilor scrise, fara | Se accepta
[art.21 | BERD participare la adunare, a acordului de asociere este una binevenita, dar ar
(actual trebui completata si cu descrierea procesului respectiv — cine este responsabil
ul art. pentru organizarea semnarii?, cine va finaliza procedura de inregistrare? cine
19) va impune semnarea in caz de refuz?...
La lin 8) lit. (c) Poate ar fi cazul sa se specifice si faptul, ca
primdria/autoritatea va inventaria bunurile pe care le detine pentru fiecare bloc,
si,anterior transmiterii, va delimita bunurile proprietate comuna pe cote-parti,
si va calcula cotele-parti ale fiecarui proprietar in proprietatea comund. Daca
aceste obligatii nu vor fi puse in sarcina primariei / autoritatii — cotele-parti nu
vor fi calculate si inregistrate, proprietarii fiind lipsiti de capacitatea de a
efectua acest lucru (si de dorinta — de asemenea).
Art.18 | ,,GLORINAL” SRL La alin 1 de exclus sintagma Unitatilor condominiale deoarece acestea sunt Nu se acceptd, deoarece
[art.21 administrate de catre proprietari si nu Asociatie. proprietarii de comun acord
(actual cu administratorul ar putea
ul art. incheia si un contract de
19) administrare a  unitatii
condominiale separat de cel
de administrare a
condominiului.
La alin 7 lit. b Propun sa fie aceeasi procedura de infiintare: adunarea | Adunarea constitutiva este
constitutiva + acord de asociere. prevazuta la lit. a
La alin. 10 nr 2/3 de modificat conform obiectiilor prezentate mai sus. Se accepta, 2/3 se va substitui
cu cifra 50+1
Art.18 | Agentia Nationala | La art. 18, alineatul (1) de expus in urmatoarea redactie: Nu se acceptd, deoarece
/ art.21 | pentru Reglementare in | “(1) Asociatia de coproprietari in condominiu este o persoand juridica | proprietarii de comun acord
(actual | Energeticia instituitda in conformitate cu prevederile prezentei legi, in scopul administrarii | cu administratorul ar putea
ulart. | nr.01/ 603 bunurilor proprietate comuna din condominiu §i a terenului aferent | incheia si un contract de
19) din 20. 09. 2013 condominiului, inclusiv pentru intrefinerea §i reparatia acestora. Asociatia, de | administrare a unitatii
asemenea, asigura prestarea serviciilor legate de utilizarea unitatilor | condominiale separat de cel
condominiale.”. Asociatia nu poate administra unitatile condominiale care | de administrare a
apartin proprietarilor. Proprietarul unitatii condominiale este persoana care isi | condominiului.

administreaza unitatea condominiala si raspunde pentru intretinerea ei.
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Art.18 | Federatia Patronala a 1. La alin.(1) cuvantul ,,acestora” se substituie cu sintagma ,bunurilor | Nu se acceptd, deoarece
[ art.21 | Constructorilor, proprietate comuna din condominiu’. proprietarii de comun acord
(actual | Drumarilor si a Argumentare: Reparatia si intretinerea unitatilor condominiale este obligatia | cu administratorul ar putea
ul art. | Producatorilor proprietarilor acestor unitati si nu a asociatiei. incheia si un contract de
19) Materialelor de administrare a  unitatii
Constructii condominiale separat de cel
CONDRUMAT de administrare a
nr. 60/01 din 23.09.13 condominiului.
Art.18 | Federatia Patronala a 2. Alin.(7) de expus in urmatoarea redactie: ,,(7) ” Nu este clar ce s-a avut in
/ art.21 | Constructorilor, vedere
(actual | Drumarilor si a 3. La alin.(8) in prima propozitie dupd cuvantul ,primaria” se va | Se acceptd, insd cuvintul
ul art. | Producatorilor introduce sintagma ,.grupul de initiativa/dezvoltatorul sau proprietarul | ,,gestiune” se va substitui cu
19) Materialelor de cladirii, iar in ultima propozitie sintagma ,primdria va transmite in | cuvintul ,,proprietate”
Constructii gestiunea” se substituie cu sintagma ,,primaria/dezvoltatorul sau proprietarul
CONDRUMAT cladirii va transmite in administrarea”.

nr. 60/01 din 23.09.13

Argumentare: La moment nu toate cladirile sunt administrate de primarii,
unele fiind administrate fie de dezvoltatori, fie de proprietari persoane fizice
sau juridice, fie de persoane fizice sau juridice in baza contractului incheiat cu
acestea. In acest caz este absolut necesar de oferit posibilitatea initierii
procedurii de creare a asociatiei de catre toti detinatorii de cladiri si nu doar de
primarii.

4, La alin.(3) si alin.(9) este necesar de specificat faptul ca acordul de
asociere (anexa nr.l) si statutul asociatiei (anexa nr.29 au caracter de
recomandare (model), iar proprietarii pot include si alte prevederi sau
modifica/exclude unele prevederi existente cu conditia respectarii prevederilor
imperative a legislatiei In vigoare, inclusiv a prezentei legi.

Se accepta

S. In general, consideram ca respectivele modele nu-si au locul in cadrul
prezentei legi, eventual putand fi aprobate prin hotarire de Guvern, dar cel mai
bine sa fie lasate la discretia proprietarilor cu conditia mentionata mai sus.

Nu se accepta
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Art.18 | Ministerul Tehnologiei | La art. 18 alin.(4), art 22 alin.(4), alin.(5) si alin. (7) dupa cuvintul ,,zile” de | Se accepta
[ art.21 | Informationale si | completat cu cuvintul ,,lucrdtoare” pentru evitarea ambiguitdtilor.
(actual | Comunicatiilor Ar fi oportun de reformulat textele din art. 18 alin.(6) si (7), deoarece redactiile | Se acceptd, articolul va fi
ulart. | nr.01/1414 actuale nu exprima corect, concis si fara echivoc ideile, care se reglementeaza | redactat
19) din 23.09.13 in aceste articole (art.19 din Legea nr.780-XV din 27 decembrie 2001 ,,Privind
actele legislative™).
Art.18 | Agentia pentru | Expunerea din art.18 alin.(1) vine in parte in dezacord cu art.13 alin.(1) al | Nu se accepta, deoarece
[ art.21 | protectia proiectului, deoarece proprietarul pe cheltuiala sa intretine si repara unitatea | proprietarii de comun acord
(actual | Consumatorilor condominialda. De aceea propunem reformularea prin inlocuirea expresiei | cu administratorul ar putea
ulart. | nr.27/01-3923 ,bunurilor proprietate comund in condominiu, unititilor condominiale si a | incheia si un contract de
19) din 20.09.2013 terenului aferent” prin cuvintul ,,condominiului”, iar in loc de cuvintul | administrare a unitatii
»acestora” cu expresia ,,proprietatii comune in condominiu”, in loc de expresia | condominiale separat de cel
»prestarea serviciilor legate de utilizarea unitatilor condominiale” prin | de administrare a
,serviciile comunale si necomunale”. Propunem completarea art.18 alin.(1) la | condominiului.
fine cu ,,in baza de contracte incheiate cu proprietarii (asociati)”, pentru a
asigura informarea adecvata a proprietarilor unitatilor condominiale (ca regula
consumatori casnici) despre drepturile si obligatiile acestora vis-a-vis de
serviciile prestate.
Tinind cont de prevederile art.22 alin.(3) al Legii nr.1324 din 10.03.1993 | Nu se acceptd, deoarece

privatizarii fondului de locuinte, precum si de respectarea drepturilor tuturor
proprietarilor (crearea asociatiei pe baza unui acord comun) si plingerile
consumatorilor referitor la neparticiparea la constituire si impunerea de a fi
membru al asociatiei constituite, propunem modificarea art.18 alin.(4)
corespunzator: in loc de ,,50% plus 1” cu ,,3/4 din”, iar ,,25%” cu ,,51%”, in loc
de ,,cu majoritatea simpla” cu ,,51% din numarul celor prezenti la adunare”, in
vederea asigurarii unei echitati in exercitarea dreptului proprietarilor de unitati
condominiale Tn administrarea bunurilor proprietate comuna. Cu atit mai mult
ca la schimbarea modului de administrare art.18 alin.(10) al proiectul a
prevazut acordul a nu mai putin de 2/3 de voturi ale tuturor proprietarilor de
unitati condominiale.

convocarea adundrii cu % din
numadrul proprietarilor va fi
dificila si1 va duce la
tergiversarea procesului de
convocare a aceseia.
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Art.18 | Agentia pentru | Respectiv propunem inlocuirea expresiei ,,mai mult de 50% din” din art.18 | Nu se acceptd deoarece
[ art.21 | protectia alin.(6) al proiectului cu mentiunea fie a ,,2/3 din” sau ,,3/4 din”, pentru a | asemenea  prevedere va
(actual | Consumatorilor releva o majoritate calificata (in corelatie cu art.22 alin.(3) al Legii nr.1324 din | tdragana  procesele  care
ulart. | nr.27/01-3923 10.03.1993 si art.347 alin.(2) Cod Civil), tinind cont ca conform art.18 | trebuie sa fie organizate in
19) din 20.09.2013 alin.(10) al proiectului se prevede ca acordul de asociere incheiat sa fie | mod obligatoriu.

obligatoriu pentru toti proprietarii de unitati condominiale, iar pct.28 al anexei

nr.1 la proiectul de lege prevede anularea cu o majoritate calificata.

In art.18 alin.(10) se combate ultima propozitie cu prima. Propunem | Se accepti

excluderea ultimei, deoarece acordul de asociere poate fi reziliat in situatia

cind proprietarii schimba cardinal modul de administrare, renuntind la asociatie

in favoarea altei forme de administrare.
Art.18 | Agentia Proprietatii In art. 18 alin (8) sintagma ,,primiria" urmeaza a fi substituitd cu sintagma | Se accepta
[ art.21 | Publice »administratia publica localda". La lit. b), abilitat cu atributii de transmitere
(actual | nr. 05-1058 este doar organul deliberativ al administratiei publice locale (consiliul local),
ulart. | din 25.09.13 aici mai apare o omisiune 1n cazul cand proprietar este statul sau o persoana
19) privata, in baza caror acte se transmite blocul si de cine sunt aprobate actele

in cauza

In art. 18 alin (10) consideram ca 2/3 din voturile tuturor proprietarilor la
schimbarea modului de administrare nu este proportional cu norma indicata
in art. 18 alin. (4), astfel, la crearea asociatiei si aprobarea mecanismului de
administrare poate fi necesar doar de 25% din proprietari, iar pentru a
schimba modul de administrare este necesar deja 2/3 (circa 66%) 1n acest
sens ar f1 necesar de indicat simplu ca deciziile in cadrul adunarilor generale
a locatarilor se iau cu simpla majoritate a proprietarilor prezenti la adunare.
De asemenea in cadrul acestui articol este necesar de prevazut mecanismul de
convocare a adundrii generale de constituire, cum sunt instiintati locatarii ce
perioada urmeaza a fi intre anunt si adunare, etc., In caz contrar vor fi
ingtiintati doar 25% locatari si acestia vor decide soarta celorlalti fara ca
ultimii sa cunoasca de actiunile celor 25%.

Numarul 2/3 se va substitui
cu nr. 50+1, conform
propunerilor prezentate mai
sus.
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Art.18 | Ministerul  Afacerilor | Potrivit prevederilor art. 18 alin. (2), numarul membrilor asociatiei trebuie sa | Se accepta, art. va fi redactat
[art.21 | Interne fie egal cu numarul de proprietari de unitati condominiale din condominiu.
(actual | nr.22/2329 Totodata, din prevederile legii nu rezultd obligativitatea unui proprietar al
ulart. | din 24.09.13 unitdtii condominiale de asociere in Asociatia de coproprietari. in acest
19) context, in textul art. 18 urmeaza a se include prevederi referitor la modul de
constituire a asociatiei 1n situatia In care unul sau mai multi proprietari
refuza sa se asocieze.
La art. 18 alin. (10) se face referire la conditiile in care se dispune | Modurile de administrare sunt
schimbarea modului de administrare a condominiului, insa in continutul legii | prevazute la  art.17  al
nu se regasesc prevederi referitoare la modurile de administrare, fapt pentru | prezentului proiect de lege.
care se propune includerea unor prevederi care sa enumere si sa descrie
modurile de administrare a condominiului.
Art.18 | Primdria mun. Balti Cratbs 18.Accounanus coBiaieableB B KOHIOMUHUYME nu este clar in ce expusa
[art.21 | (neoficial) (2) B xoHOomuHuyme moodcem Ovimv coz0ana monvko o0oua accoyuayus. | formularea conform careia
(actual Konuuecmeo unenos accoyuayuu 0ondxcHo Ovimv pasHo  Koauwecmsy | ,numarul membrilor
ul art. cOOCMBEHHUKO8 KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY 8 KOHOOMUHUYME. asociatiei trebuie sd fie egal
19) [Ipennaraio JONOTHUTH JAHHBIM TYHKT ()pa3oil «coriacHo uMeromeiics | cu numdrul de proprietari de
JIOJIE. unitati  condominiale  din
condominiu conform cotelor
detinute” Consideram ca
aceastd prevedere nu reflecta
corect sensul normei expuse
initial in proiect.
Art.18 | Camera Inregistririi de | In scopul corelirii cu prevederile art. 180-181 ale Codului civil, la | Se accepta
[art.21 | Stat alineatul (1) dupd cuvintele ,,Asociatia este o" de completat cu
(actual | nr.05/11 cuvintele ,,organizatie necomerciala cu statut de".
ulart. | din07.02.14 Intru asigurarea corectitudinii si respectarii legislatiei la luarea deciziilor | Se accepta
19) de citre adunarea generald de constituire a Asociatiei de coproprietari in

condominiu, precum si evitarea falsificarilor proceselor verbale ale
adundrii, se propune de a include in proiect reglementari care ar prevedea
cd la adunarea generald a Asociatiei sa participe in mod obligatoriu un
reprezentant al administratiei publice locale cu drept consultativ si drept
de semnare a procesului verbal, de rind cu presedintele si secretarul (art.
18 si altele).
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Art.18
[art.21
(actual
ul art.

19)

Camera Inregistririi de
Stat

nr. 05/11

din 07.02.14

Alineatul (9):

La litera b), urmeaza a fi revizuit termenul de convocare a adunarii
generale de constituire a Asociatiei. Or nu este clar care va fi
termenul de convocare a adundarii de constituire a carui condominiu
a fost inregistrat la organul cadastral dupa 3 luni de la data intrarii
in vigoare a Legii in cauza;

Propunerea nu este clar
expusa.

La litera c), de asemenea urmeaza a fi concretizat termenul in care
Asociatia urmeaza a fi creatd si de cind incepe a curge acest termen,
dat fiind faptul ca din textul proiectului de lege nu este clar dupa
expirarea cdrui termen autoritdtile publice locale vor intreprinde
actiunile necesare pentru organizarea asociatiei. Totodata, in
propozitia a treia, pentru omiterea contradictiei cu alineatul (6),
cuvintele ,,se considera constituitd" de substituit cu cuvintele ., se
constituie”.

Se accepta

Alineatul (6) urmeaza a fi plasat in ultimul alineat al art. 18 cu
urmatorul cuprins: ,,(10) Asociatia este supusa inregistrarii de stat
la Camera inregistrarii de Stat in conformitate cu Legea nr.220-XVI
din 19 octombrie 2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor
juridice si a Intreprinzatorilor individuali. Pentru inregistrare se
prezintd documentele de constituire a asociatiei (hotdrirea adunarii
generale sau acordul de asociere), statutul si documentele ce
confirma inregistrarea condominiului si proprietarilor acestuia la
organul cadastral. Asociatia se considera constituitd din momentul
inregistrarii de stat."

Se accepta

Reiesind din acest fapt, urmeazd a fi renumerotate alineatele
articolului 18.

Se accepta

Art.21
(actual
ul art.
19)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Alin. (1) va fi revizuit prin prisma pct. 1 din aviz. Concomitent, este expusa
confuz propozitia a doua referitor la prestarea serviciilor de utilizare a
unitatilor condominiale.

Se accepta. Alin. (1) al art. 21,
care a devenit art. 19, se expune
in felul urmator:

» (1) Asociatia de
proprietari in condominiu este
organizatie necomerciala,
nonprofit, cu drept de persoana
juridica, Infiintata in
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conformitate cu prevederile
prezentei legi si altor acte
normative, in scopul de a
asigura administrarea si
functionarea corespunzatoare a
condominiului, inclusiv
intretinerea si reparatia
proprietatii comune”.

In afard de aceasta, avind in
vedere sipct. 1 din aviz, art. 19
se completeaza cu un alineat
nou, alin. (2), avind urmatorul
cuprins:

”(2) Asociatia este n drept
sd desfasoare orice gen de
activitate ce tine de realizarea
scopurilor prevazute de prezenta
lege si statutul sdu.Pentru
practicarea unor activitati
economice care nu rezultd
nemijlocit din scopurile
prevazute de prezenta lege si
statutul sdu, Asociatia poate
infiinta societdti comerciale si
cooperative”.

Art.21
(actual
ul art.
19)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

La alin. (2) mentionam, ca numarul membrilor Asociatiei nu in toate cazurile
poate sa fie egal cu numarul de proprietari din condominiu (de exemplu, in
cazul In care o persoana detine In proprietate mai multe unitati condominiale
(apartamente). Totodata, atentionam si asupra faptului cad o unitate
condominiald poate avea mai multi proprietari. In acest sens, conceptual,
urmeaza sa fie prevazut un mecanism de desemnare a unui reprezentant.

Se accepta. Alin. (2), care
devine alin. (3), se expune in
felul urmator:

,(3) Intr-un  condominiu
poate fi infiintatd doar o singura
Asociatie. O Asociatie poate fi
constituitd doar pentru un
condominiu”. Fraza a doua, din
varianta initiald, se exclude.
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Art.21
(actual
ul art.
19)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

La alin. (4) se vor prevedea si cazurile in care nu vor fi prezenti nici 50% din
proprietari.

Se accepta. Dupa propozitia
a patra a alin. (4), care a
devenit alin. (5), se include
urmitoarea propozitie: ,,In
cazul in care Adunarea
convocata repetat nu
intruneste  cvorumul, n
termen de cel mult trei luni se
convoaca 0 noua Adunare,
sau, la decizia grupului de
initiatori, imediat se initiaza
procedura de infiintare a
Asociatiei n temeiul
acordului de asociere (anexa
nr. 1 la prezenta lege)”.

Alin. (8) va fi completat cu prevederi referitor la grupul de initiativa,
precum si la modalitatea de asigurare a semnarii acordului de asociere.

Se accepta. Art. 19 se
completeaza cu un alineat
nou, alin. (6), avind urmatorul
cuprins:

»(6) Semnarea acordului de
asociere este asiguratd de catre
proprietarul cladirii, in cazul
indicat la alin. (8), sau a
grupului de initiatori in cazul
indicat la alin. (5). Grupul de
initiatori intocmeste lista
proprietarilor ca parte
componentd a acordului de
asociere, in care se indica datele
personale ale proprietarilor.
Lista va permite aplicarea
semnaturii individuale a fiecarui
proprietar sau a reprezentantului
imputernicit al acestuia, valabila

83




pentru constituirea Asociatiei. In
fiecare caz se va preciza
calitatea de proprietar, de
coproprietar sau reprezentant
imputernicit al proprietarului. in
cazul proprietarilor unei unitati
de proprietate in condominiu,
daca nu este prezentatd procura
de reprezentare in forma
autenticd, se va  solicita
semnatura fiecdruia dintre acesti
proprietari. In cazul persoanei
juridice se va folosi stampila si
semnatura reprezentantului
acesteia. Grupul de initiatori
asigurd semnarea acordului de
asociere prin contact direct cu
proprietarii in zilele de lucru, si
in caz de necesitate, in zilele de
odihna”.

La alin. (9) lit. b) contine o norma tranzitorie, respectiv, va fi plasatd in
capitolul VIII.

Se accepta

Art.21
(actual
ul art.
19)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Alin. (11) va fi exclus, deoarece raspunderea pentru nerespectarea prevederilor
prezentei legi este stabilita in art. 32.

Se accepta propunerea
propriu-zisa, iar alin. (11),
care a devenit alin. (10), se
expune dupd cum urmeaza:
,(10) Neparticiparea la
Adunarea generald de
constituire ~a  Asociatiei,
votarea impotriva Infiintarii
Asociatiei sau refuzul de a
semna acordul de asociere nu
scuteste ~ proprietarul  de
obligatia privind achitarea
contributiei la Fond,
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serviciillor ~ comunale  si
necomunale si altor plati
obligatorii stabilite de
legislatie si  organele de
conducere a Asociatiei”.

Conform art. 19 alin.(7) ,,Asociatia este responsabild pentru obligatiile asumate in | Se accepta
cursul administrarii condominiului numai in functie de marimea soldului in Fond si
numai In raport cu suma platitd pentru serviciile ce tin de utilizarea unitatilor
condominiale. Responsabilitatea pentru plata altor cheltuieli asociate cu
administrarea condominiului le apartine proprietarilor de unitati condominiale, in
functie de marimea cotei lor in spatiile comune ale cladirii si proportional cu pretul
unitatilor condominiale.", la acest capitol atragem atentia cd membrii asociati nu pot
purta raspundere pentru creantele datorate de Asociatie fatd de creditorii sai, ci
numai pentru obligatiile asumate personal.
Astfel consideram ca la capitolul raspunderii Asociatia ar trebui sa raspunda
pentru obligatiile asumate fata de creditori, deoarece este o persoana juridica
distincta si dispune de patrimoniu propriu.
Art.19 | Ministerul  Afacerilor | La art. 19 alin. (11), lit. a), in propozitia a doua, sintagma ,,desfiintatd" se va | Se accepta
[ art.22 | Interne substitui cu sintagma ,,dizolvata", in conformitate cu titlul alineatului.
(actual | nr.22/2329 La art. 19, redactia propusa la alin. (12) comporta un caracter generalizator, | Asociatia se Inregistreazd in
ulart. | din 24.09.13 deoarece nu se poate identifica din ce fel de registru urmeaza a fi radiata | Registru de Stat, la Camera
20) asociatia. Or, nici in continutul art. 18 alin. (5) nu se face referire la modul | inregistrarii de stat, conform
de inregistrare a asociatiei potrivit formulei propuse in acest sens la art. 19 Procgdurll stabilite  pentru
alin. (12). mrgg}strarea persqanelor
juridice. Astfel, nu consideram
necesar desfisurarea acestei
proceduri in prezentul proiect de
lege.
Art.19 | Ministerul La articolul 19 alineatele cu cifra ,,12”, la articolul 22 alineatele numerotate | Se accepta
[ art.22 | Transporturilor si | cucifra,,8” urmeazi a fi modificat modul de numerotare.
(actual | Infrastructurii
ul art. | Drumurilor
nr. 07-03/583
20) din 13.09.13
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Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

Expertii
BERD

angajati

de

La alin 1 va trebui de concretizat cum vor fi contabilizate serviciile prestate
de catre asociatie. Serviciile (fiind activitati economice), acestea pot fi prestate
de cétre asociatii nonprofit doar cu fondarea unei societati comerciale.
Prevederea in lege trebuie sa fie una care poate fi realizatd. La moment, insa,
desfasurarea activitatii economice de catre asociatii nonprofit este una foarte
confuza.

La alin. (4): Nu este clar in lege daca AC poate detine bunuri imobiliare. Toate
bunurile in Condominium sunt detinute de catre proprietarii de unitati
condominiale. Acest articol sugereaza ca AC poate detine proprietati, care fac
parte din condominiu, ("nu poate achizitiona si detine bunuri imobiliare, decit
cele ce fac parte componentd a condominiului”). Aceastd afirmatie este
confuza si sugereaza ca AC poate detine un fel de proprietate in condominiul
gestionat. Cu alte cuvinte, Legea este confuza in reiterarea principiului - ca
AC nu este proprietar, si nu poate detine active.

Un astfel de drept de proprietate poate permite utilizarea abuziva a Gajului pe
proprietate. Cele mai bune practici internationale nu permit nici un fel de
proprietate pentru Asociatie. Dreptul de proprietate asupra bunurilor comune
in condominiu, cum ar fi spatiile pentru magazine s.a. este detinut proportional
de catre toti proprietarii si chiria ei poate fi organizata de asociatie si veniturile
respective sunt veniturile Fondului

Asociatia de coproprietari in
condominiu este o persoand
juridicd non profit, de aici
rezultd faptul ca aceasta nu este
in drept sd detind alte bunuri
imobiliare decit cele care fac
parte a condominiului.

La alin. (7) — Responsabilitatea pentru plata altor datorii suportate in timpul
administrarii condominiului revine proprietarilor unitatilor condominiale, in
functie de marimea cotei lor in partile comune ale cladirii si ”proportional cu
pretul unitatilor condominiale”. Ar trebui sa fie: ”pand la pretul unitatilor
condominiale”).

Se accepta
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Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

Expertii
BERD

angajati

de

La alin. 9. Fondurile de reparatie si de intretinere stabilite in cadrul fiecarei asociatii
nu fuzioneaza. Acest Fond trebuie sa se mentina pentru fiecare condominiu separat si
revine asociatiei succesoare.

Se accepta

La alin 9 acest articol va trebui revizuit pentru a evita posibilitatea crearii asociatiilor
»gigante”, care ingreuneaza procesul de administrare.

De fapt, asociatia nu poate sa fuzioneze doar prin decizie cu expunerea vointei a 2/3.
Orice fuzionare de asociatie trebuie sa fie precedata de o delimitare noua a proprietatii
comune, redistribuirea cotelor-parti pentru fiecare proprietar, cu reinregistrarea
drepturilor fiecdrui proprietar, si nu este vorba doar de activele asociatiei care se
desfiinteaza (?).

La alin. 10 Daca se are in vedere o uniune a asociatiilor in scopuri de
promovare/instruire/diseminare de informatii, atunci trebuie sa fie clarificat acest
lucru, ca sa nu se confunde cu fuzionarea asociatiilor.

Se accepta

La alin 11 este nevoie sa fie concretizat, daca asociatia nu poate fi dizolvatad atunci
cind numarul proprietarilor scade sub 4. Conform Legii, in blocurile, unde sunt nu mai
mult de 4 proprietari se poate administra blocul si desinestatator. Logic ar fi ca si
asociatia sa poatd fi dizolvatd in aceste conditii... pentru consecventa (asta nu ar
insemna ca se lichideaza condominiul, doar ca se dizolva asociatia, insa, administrarea
condominiului se realizeaza desinestatator).

Art.19

[ art.22
(actual
ul art.

20)

Expertii
BERD

angajati

de

La alin 12 nu este clard formularea ,soldul este transferat in contul noului

administrator al cladirii,”

Soldul  reprezintd  diferenta
dintre debit si credit. Astfel prin
sold s-a avut in vedere ca
mijloacele financiare ramase
dupa achitarea tuturor datoriilor
asociatiei si cheltuielilor privind
lichidarea vor fi transmise in
contul noii asociatii.
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Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

Expertii
BERD

angajati

de

Art 19 (alin.9)

Noi nu am avut obiectii pentru alin.1. Dar daca se solicita parerea noastra, atunci acest
alineat urmeaza a fi expus in aceasta varianta (din legea ro):

(1) Asociatia de proprietari este forma juridicd de organizare si de reprezentare a
intereselor comune ale proprietarilor dintr-un condominiu, cu personalitate juridica,
nonprofit, infiintatd in conditiile prezentei legi, avand drept scop conservarea n buna
stare a imobilului, administrarea §i gestionarea proprietdtii comune, respectarea
drepturilor si asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii. Consecintele neludrii
masurilor de organizare si functionare cu privire la administrarea §i gestiunea
proprietatii comune, sunt, dupa caz, in

raspunderea juridicd a tuturor proprietarilor sau, a proprietarilor care s-au Opus
acestor masuri, conform procesului verbal al adunarii generale/adundrii proprietarilor
in vederea constituirii asociatiei de proprietari.

Alineatul va fi expus in varianta
propusd de ANRE deoarece ca
forma in care este expusa
aceastd prevedere 1n proiect este
mai clard si se incadreaza mai
bine 1n contextul si limbajul
folosit in proiect.

Acest articol eu nu I-am inteles, la ce se refera — la fuzionarea in cazul largirii
condominiului, sau la fuzionare prin asociere pentru crearea uniunilor, de acea este
complicat pentru mine sad dau o solutie.

2//77? (9) Asociatia are dreptul sa recurga la fuzionare cu altd asociatie/asociatii
sau la separare de la aceasta/acestea. In cadrul fuzionarii, activele asociatiei desfiintate
se transfera asociatiei care rezultd in urma fuziondrii; In cazul separarii asociatiilor,
modul de separare a bunurilor se decide de catre adunarea generald. Fondurile de
reparatie si intretinere instituite in cadrul fiecarei asociatiei nu se fuzioneaza. Decizia
privind fuzionarea sau separarea asociatiei sa adopta la adunarea generala cu 2/3 de
voturi ale proprietarilor de unitati condominiale.

Este vorba despre fuzionare
prin asociere pentru crearea
uniunilor dar nu pentru largirea
condominiilor.

Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

,GLORINAL” SRL

La alin 2 si mai jos trebuie de corelat prevederile legale cu prevederile art. 17:
Asociatia sau administratorul.

Totodata LEGE Nr. 451 - XV din 30.07.2001 ,,Privind reglementarea prin
licentiere a activitatii de Intreprinzator nu prevede asa licente.

intradevar legea 451 - XV din
30.07.2001 ,»Privind
reglementarea prin licentiere
a activitatii de intreprinzator
nu prevede asa licente. De
aici rezultd ca sintagma
,detinatoare de licente
respective, eliberate in modul
stabilit” va fi exclusa
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Art19 | ,,GLORINAL” SRL Alin 3 se va expune in urmatoarea redactie: (3) Asociatia organizeaza | Se accepta partial fiind
[ art.22 instalarea de catre furnizori de energie electrica si termica, gaze naturale si apa, | coordonatd cu propunerea
(actual etc. a aparatelor de evidenta a consumului, conform legislatiei in vigoare, daca | ANRE
ul art. alta nu este prevazut in contractele de prestare a serviciilor de catre operatori.
20) La alin 4. Darea in locatiune a bunurilor imobile din cadrul condominiului tot
este o afacere.
Alin. 6 de completat la final cu urmatoarele: Decizia privind contractarea unui | Se accepta
imprumut se adopta la adunarea generald cu 2/3 de voturi ale proprietarilor de
unitati condominiale.
La alin. 7 Fiecare trebuie sa fie responsabil pentru obligatiile asumate. Intr-un | Obligatiile =~ asumate  privind
SRL fondatorii nu rispund pentru obligatiile societitii iar societate nu rispunde | @dministrarea condominiului le
pentru obligatiile asociatilor. revin proprietarilor d_e_ aceea
acesti si sunt responsabili pentru
plata altor cheltuieli asociate cu
administrarea condominiului.
Art.19 | Agentia Nationala | La capitolul VI si la art. 30 sintagmele “asociatia”, “asociatia de | Se accepta
/ art.22 | pentru Reglementare in | coproprietari” de substituit cu notiunea “asociatia de coproprietari in
(actual | Energetica condominiu”, dupa sens, care este definita la articolul 1.
ulart. | nr.01/603
20) din 20. 09. 2013
Art.19 | Agentia Nationali | Intrucat condominiul se infiinteaza pentru administrarea propriettii comune si | Se ~ accepti, insa  cu
[art.22 | pentru Reglementare in | nu a unitatilor condominiale, art. 19, alin. (1) urmeaza a fi reformulat dupd | excluderea sintagmei ,, in
(actual | Energetica cum urmeaza: cazurile stabilite prin actele
ulart. | nr.01/603 (1) Asociatia de coproprietari in condominiu efectueaza doar activitatile | normative in domeniu”
20) din 20. 09. 2013 prevazute de prezenta lege, cum ar fi: administrarea, deservirea, exploatarea,

reconstructia, reabilitarea, repararea i inchirierea bunurilor proprietate
comund in condominiu. In temeiul hotaririlor luate la adunarea generald in
acest sens, asociatia incheie contracte pentru prestarea serviciilor pentru
locurile de uz comun si, in cazurile stabilite prin actele normative in domeniu,
pentru proprietarii de unitati condominiale”.
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Art.19 | Agentia Nationala | La art. 19, alineatul (3) de expus in urmatoarea redactie: Se accepta
/ art.22 | pentru Reglementare in | “(3) Asociatia de coproprietari in condominiu organizeazd  procurarea,
(actual | Energetica instalarea, verificarea metrologica, exploatarea si intrefinerea, repararea §i
ul art. | nr.01/ 603 inlocuirea aparatelor de evidenta a consumului de energie electricd, de energie
20) din 20. 09. 2013 termicd, de gaze naturale si de apd, in condominiu, conform actelor normative
care reglementeaza sectoarele respective.”.
Este necesar de concretizat toate lucrdrile ce tin de evidenta energiei
electrice, a energiei termice, a gazelor naturale si a apei §i este necesar de
mentionat ca reglementarea activitatii de furnizare a apei nu se efectueaza
conform legislatiei aferente sectorului energetic.
La art. 19, alineat (7), in fraza a doua consideram oportun de exclus cuvintele | Se accepta
»$1  proportional cu preful unitatilor condominiale”. Pretul unitatii
condominiale nu poate influenta la stabilireca marimii platii ce urmeaza a fi
achitatd de un proprietar al unitatii condominiale.
Art.19 | Federatia Patronala a La alin.(2) sintagma ,,defindtoare de licente respective, eliberate in modul stabilit” se | Se accepta
| art.22 Constrfjctorilor, substituie cu sintagma ,,/icentiate sau autorizate in modul stabilit in cazul in care
(actual | Drumarilor si a legislatia prevede licentierea sau autorizarea pentru genul respectiv de activitate”.
ul art. Producﬁtorifor Argumentare: Nu toate serviciile care pot fi contractate de asociatie pot fi supuse
20) Materialelor de licentierii sau autorizarii.
Constructii
CONDRUMAT -

nr. 60/01 din 23.09.13

Alin.(9) necesita reformulare avand la baza urmatoarele principii: a) fuzionarea a doua
sau mai multe asociatii este posibila doar in cazul in care sunt intrunite conditiile
prevazute de prezenta lege pentru constituirea unui singur condominiu; b) separarea
unei asociatii este posibila doar in cazul in care sunt intrunite conditiile prevazute de
prezenta lege pentru separarea condominiului in doud sau mai multe condominime
noi; c) la fuzionare, dar si in general in lege, trebuie de limitat numarul de unitati
condominiale Intr-o asociatie pentru a evita crearea unor asociatii foarte mari, care vor
fi greu de administrat (spre exemplu de convocat adunarea generald a membrilor
asociatiei). Credem cd numarul optim de unitati condominiale ar fi nu mai mult de
600.

Se acceptd, se va
considerare la redactare.

lua 1in
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Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

Agentia
protectia
Consumatorilor
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

pentru

Tinind cont cd in majoritatea cazurilor proprietarii unitafilor condominiale sint
consumatori casnici, avind in vedere prevederile art.12 alin.(6),(7) al Legii nr.105-XV
din 13.03.2003 privind protectia consumatorilor si art.14 alin.(4), (5) Legii cu privire
la energetica, precum si plingerile referitor la achizitionarea, instalarea si verificarea
mijloacelor de masurare, optam pentru ca mijloacele de masurare (aparatele de
evidentd a consumului de energie termicd, energie electricd, gaze naturale) sa fie
achizitionate, verificate si instalate de furnizorii (prestatorii) de servicii la
consumatorii casnici. De aceea propunem expunerea alin.(3) al art.19 in urmatoarea
redactie ,, achizifionarea, instalarea si expoatarea aparatele de evidentd a consumului
de energie termicd, energie electrica gaze naturale, apd in condominiu se efectueaza
conform legislatiei cu privire la energetica si a legii privind protectia consumatorilor
dupa caz, fiind relevate in contractele de prestare a serviciilor”.

Se  acceptd
coordonata cu
ANRE

partial ~ fiind
propunerea

Trezeste dubii corelatia expresiei din art.19 alin.(5) al proiectului ce stabileste
administrarea surselor financiare colectate ,,prin activitatile proprii ale asociatiei”
(prevederea art.14 alin.(5) al proiectului — alte surse de venituri) cu mentiunea din
art.19 alin.(4) al proiectului ,,asociatia nu poate efectua nici o activitate de afaceri”,
fapt ce releva necesitatea unei revizuiri §i concretizari in vederea asigurarii claritatii si
""" le poate exercita
asociatia (termenul de ,,afacere” pote fi interpretat §i ca o tranzactie economica).

sintagma ,sau generate prin
activitati proprii ale asociatiei”
se va exclude.

Art.19
[ art.22
(actual
ul art.

20)

Agentia
protectia
Consumatorilor
nr.27/01-3923
din 20.09.2013

pentru

Reiesind din prevederile art.181 alin.(5) Cod Civil, ne expunem dezacordul fatd de
expresia ,, responsabilitatea pentru plata altor cheltuieli asociate cu administrarea
condominiului le apartine proprietarilor de unitati condominiale, in functie de
marimea cotei lor in spatiile comune ale cladirii §i proportional cu pretul unitatilor
condominiale” mentionata in art.19 alin.(7) al proiectului si propunem excluderea
acesteia, deoarece vine 1n dezacord cu prevederile legislatiei civile si poate crea marja
de abuz din partea administratorului sau consiliului de administratiec care poate
conform art.14 al proiectului dispune de plati atit ordiniare, cit si extraordinare. Prin
urmare datorii pot sd apara si in cazul unei administrari nereusite. Cu atit mai mult ca
asociatia este persoand juridicad separata care administreaza bunurile din condominiu.
Totodata consideram necesara aducerea normei in corelatie cu expunerea din pct.8 al
statutului-model al asociatiei de proprietari in condominiu (anexa nr.2 la proiectul de
lege prezentat).

Se accepta excluderea doar a
sintagmei ,,si proportional
cu pretul unitatilor
condominiale”

Art.19 alin.(11) lit.a) urmeaza sa prevada ce majoritate este necesara in cazul
votarii deciziei de dizolvare a asociatiei.

Se accepta
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Art.19 | Agentia Proprietitii In art. 19 alin (2) considerim cd trebuie exclusd sintagma ,consiliul de | Se accepta
| art.22 | Publice administratie" deoarece asociatia de proprietari are personalitate juridica, consiliul
(actual | nr. 05-1058 de administratia fiind un organ executiv al ei.
ulart. | din25.09.13 . i : __ __ _ : :
20) In art. 19 alin (4) consideram ca nu este corectd limitarea in sensul achizitionarii de | Se va lua in consideratie la
bunuri imobile, insd acest fapt trebuie coordonat cu locatarii si doar pentru | redactarea proiectului si va fi
necesitatile lor (de ex: cumpararea unui teren aferent pentru amenajarea unei | corelat cu propunerile prezentate
parcari). mai sus.
In art. 19 alin (5) este disconcordanta cu art. 14., alin. (7) care prevede ca titular al | Titulari sunt proprietarii, insa
contului sunt locatarii si nu asociatia. Consideram ca ar fi oportun ca titular al | contul va fi deschis pe numele
contului sa fie asociatia ca organ cu personalitate juridica distincta. asociatiei care va actiona din
numele, in interesul si cu
acordul proprietarilor.
Art.19 | Agentia Proprietatii In art. 19 alin (6) contractarea unui imprumut de citre asociatie poate leza drepturile | Se accepta
/ art.22 | Publice patrimoniale ale proprietarilor care nu si-au dat acordul in cadrul
(actual | nr. 05-1058 adunarii generale. In aceastd situatie trebuie specificatd o procedurd speciala de
ul art. | din 25.09.13 adoptare a astfel de decizii, de exemplu votul a 2/3 din membrii asociatiei.
20) In art. 19 alin (7) consideram necesar de a indica expres ca doar cheltuielile | Se accepti

aprobate sau efectuate in baza deciziilor adunarii generale pot fi puse pe seama
proprietarilor, in caz contrar un administrator va efectua unele cheltuieli
nejustificate, iar achitarea vor trebui sd o faca toti locatarii, de asemenea
sintagma ,,pretul unitatii condominale" din ultima fraza urmeaza a fi exclusa
deoarece nu se inscrie in norma respectiva, unitatea condominala poate fi dupa
parametri la fel ca si celelalte din blocul respectiv, insa poate fi si cu anumite

vvvvv

norma propusa proprietarul unui apartament care are anumite imbunétatiri care
il maresc pretul va trebui sd achite mai mult decat proprietarul unui apartament
fara astfel de imbunatatiri, se incalca principiul egalitatii.

In art. 19 alin. (12) consideram necesar de specificat ca lichidatorul nu numai doar
vinde activele asociatiei care se lichideaza, dar poate si sa le transmita asociatiei nou
create sau care fuzioneaza conform deciziei organului ce a dispus lichidarea.

Se accepta
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Art.19 | Primaria mun. Balti Cratbs 19. JlesTeIpHOCTh acCOIMAIIN
| art.22 (@) Accoyuayus ne moodicem ocCywecmsnsims HUKAKOU NPeOnpUHUMAMENbCKOLL
(actual 0esimenbHOCU, He MOJICem YUacme08amyb 8 KOMMEPUECKOU OesimelbHOCHU mpembell
ul art. CIMOPOHOU, He MOdICem npuodpemams u 81a0ems HeOSUNCUMBIM UMYUECEOM, YeM
20) me, KOMOopble GIAI0MCIL HACMbIO KOHOOMUHUYMA. _ _
(5) Accoyuayus ynpaensem ¢punancosvimu cpeocmeamu, cobpannvimu om | Acest alin va fi redactat.
COOCMBEHHUKO8 KOHOOMUHUYMHBIX ~€OUHUY UAU  BKAAOAMU OM  COOCMBEHHOU
0esAmMenbHOCTHY, HAXOOAUUMUCS HA OAHKOBCKOM Cueme, OMKPubIMOM Om UMeHU
accoyuayuy u UCNOIb3YEMbIM CO2IACHO NPABAM U OOSIZAHHOCTAM, 6 COOMBEMCMEUL
€ NOJIOJCEHUSMU 3AKOHOOAMENbCMEA O 3AUUMe 8KAA008.
Art.19 | Primaria mun. Bélti B moem nmonumanuu dpasza «BKIIAJJAMU OT COBCTBEHHOU
/ art.22 | (neoficial) JEATEJIBHOCTU» npoTUBOPEYUT NYHKTY 4 TaHHOU CTAaThU.
(actual (9)Accoyuayus umeem npaso Ha obpawenue Kk cauanuio ¢ Opyeou | Acest alin va fi redactat.
ul art. accoyuayue/accoyuayuamu Uiy omoeienue om smou/smux. B pamxax crusnus,
20) umMyulecmeo pac@opmuposannoil accoyuayuu 0Oyoem nepedano 00pPA308aAHHOU

accoyuayuu; 6 cayude pasoeieHus aAccoyuayuil pazoer UMyuwecmeda OO0JiCeH
pewamsbcsi Ha obwem cobpanuu. PoHO pemorma U COOepHCaHUs CO30aemcs 8
pamkax Kaxcoou accoyuayuu U He O0iceH o00veounamocsa. Pewenue 00
00beOUHeHUU UAU PA30eIeHUU ACCOYUayull npuHumaemcs obwum coopanuem 2/3
201008 COOCMBEHHUKO8 KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY.

HeMHOTO CJI0HO YMTaeTCsS TEKCT, MOCKOJIBKY «8 Cryuae pazoeneHus

accoyuayuii  pazoen uMywecmea OOJICeH peulamvcsi Ha  obwem cobparuuy
wPewenue 06 obveOunenuu uiu pazoerenuy accoyuayuti NPUHUMAemcss oOWUM
cobpanuem 2/3 2010c08 cOOCMBEHHUKOE KOHOOMUHUYMHBIX eOunuly. » MOXKET cienyeT
BOOOIIE UCKIIOUUTE Ccyude pazoeneHusi accoyuayuli pazoei uUMyuecmesd O0Jicen
pewamocsi Ha 0duem coopanuuy.

11. a) no pewenuro obwezo cobpanus o pocnycke accoyuayuu. Accoyuayus He
Modcem Ovimb  pacgopmuposana 6Oe3 3axkmouenus 002080pa 00 ynpagieHuu
KOHOOMUHUYMOM,

He Mory nonsth, mouemy npu pachopMUpOBaHUY AcCOIUAIIUTN HEOOXOIUMO
3aKimoueHue Joropopa? Bo3aMoxkHO 3TO HETOUHOCTH nepeBoaa? Ho B jaHHOM
ciydae JIH00 YTO-TO HEJIOTOBOPEHO M HMEJIOCh BBUJLY, UTO ACCOITUAIIHS HE MOXKET
OBITH pacopMUpoOBaHa 0e3 3aKITIOYCHHS IOTOBOPA C HOBBIM Y IIPABISIONTUM
(TIpaBOIIPUEMHUKOM ), THOO YTO-TO JIPYTOE, YTO MHE MO TEKCTY HE BUJHO.

Asociatia va putea fi desfiintata,
doar daca proprietarii vor
incheia un acord privind
administrarea ulterioara. Acest
lucru este necesar pentru a nu se
ajunge in situatia ca asociatia va
fi dizolvata si nu va avea cine sa
desfasoare activitatea de
administrare a condominiului
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Art.22
(actual
ul art.
20)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Prevederile referitor la activitatea Asociatiei vor fi structurate, fiind stabilite concret
atributiile acesteia, drepturile si obligatiunile.

Se accepti. Art. 22 a devenit
art. 20. A vedea noua redactie.

La alin. (2) este discutabil incheierea contractelor cu Consiliul de administratie, or,
Asociatia are personalitate juridica, pe cind, Consiliul este doar un organ executiv al
acesteia.

Se accepti. Cuvintele
,,contractele Incheiatecu
Consiliul de Administratie al
Asociatiei” se substituie prin
cuvintele ,,contractele
incheiatecu Asociatia”

La alin. (4) considerdm nejustificatad limitarea achizitiondrii si detinerii de catre
Asociatie a bunurilor imobile, acest fapt urmeaza a fi coordonat cu membrii Asociatiei
si utilizat doar pentru necesitatile lor.

Se accepti. Alin.(4) se exclude.
Asociatia trebuie sa dispuna de
dreptul de a presta servicii
comunale si necomunale
membrilor Asociatiei (a se
vedea alin.(2) al art. 21 in
redactie noud; pct. 16 din
prezenta referintd). Asociatia
trebuie sa dispuna si de dreptul
de a procura/achizitiona bunuri,
materiale, In vederea folosirii
acestora in interesul Asociatiei
si membrilor Asociatiei.

Alin. (6) se va revedea, intrucit in varianta propusd nu se referd la obiectul de
reglementare al prezentului articol. Mai mult, in cazul dat Presedintele Asociatiei nu
actioneaza in calitate de deponent propriu-zis, dar ca administrator al contului bancar
al Asociatiei.

Se accepta partial. Alin. (6),
care a devenit alin. (5), se
expune 1n urmatoarea redactie:

»(5) Presedintele si Consiliul
de administratie administreaza
mijloacele financiare colectate
de la proprietari, precum si alte
mijloace generate din alte
activitati, depuse 1in contul
bancar al Asociatiei, inclusiv ale
Fondului si executa, din numele
Asociatiei siproprietarilor,
drepturile si obligatiile
deponentilor,inconformitate cu
legislatia bancard”.
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Alin. (8) va fi reformulat, mentionindu-se cd Asociatia isi poate asuma
obligatii doar in dependentd de marimea soldului in contul acesteia si
acumularilor in Fondul de reparatie.

Se accepti partial. Consideram
ca Adunarea generald a
proprietarilor poate sa decida in
aceasta chestiune. Alin.(8), care
a devenit alin. (6), se expune in
felul urmator:

,» (6) Asociatia are dreptul

sa  incheie  contracte de
imprumut  pentru  reparatia,
renovarea, modernizarea  si
reconstructia proprietatii
comune prin decizia Adunarii
generale, adoptatd cu votul
proprietarilor,  prezenti  sau
reprezentati prin procurd, care
detin cel putin 2/3 cote-parti”.
Alin. (10) contravine alin. (2) din art. 21, deoarece, in cazul in care o asociatie | Se accepta. Alin.(10) se
se constituie doar pentru un condominiu, atunci o fuzionare conceptual nu | exclude.
poate fi acceptata, la fel si separarea.
Art.20 | Primaria mun. | La alin 3 sintagma ,, procurd unititi condominiale” de substituit cu | Se accepta
/ art.23 | Chisinau nr. 02- | sintagma ,, devin proprietari ai unitdtilor condominiale”.
(actual | 118/6239 din 13.09.13
ul art.
21)
Art.20 | Expertii angajati de | La alin 5 Ce fel de bunuri? Unitatii condominiale?, Poate ar fi bine de | Se accepta, cuvintul
[ art.23 | BERD concretizat. ,.bunurilor” se va substitui cu
(actual sintagma ,Hunitatilor
ul art. condominiale”
21) La alin. (5) Trebuie sa fie specificate toate motivele incetarii calitdtii de membru in | Se acceptd, sintagma ,alte

asociatii (“"alte motive")

temeiuri” va fi exclusa

La alin 6 daca este vorba de persoana juridica — proprietar a unitatii
condominiale, este bine sa fie specificat acest lucru.

Alin. 6 va fi exclus conform
propunerilor Federatiei
Patronale Condrumat
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Art 20 - de formulat aliniatele 5 si 6, conform comentariilor noastre

(5) Calitatea de membru al asociatiei de coproprietari Inceteazd in cazul
decesului membrului asociatiei, lichidarii persoanei juridice (proprietar al
unitatii condominiale), Instraindrii bunurilor (a unitatior condominiale) sau in
alte temeiuri.

Se accepta cu excluderea
sintagmei ,,alte temeiuri”

(6) In cazul decesului proprietarului unititii condominiale, persoani fizici, sau
reorganizarii persoanei juridice (proprietar al unitatii condominiale), succesorii
de drepturi (mostenitorii) devin membri ai asociatiei de coproprietari din
momentul dobindirii de catre acestia a dreptului de proprietate asupra unitatii
respective din condominiu.

Alin. 6 va fi exclus conform
propunerilor Federatiei
Patronale Condrumat

Art.20 | Ministerul Economiei Din alin.(5) art.20 al proiectului Legii urmeaza a fi exclusa sintagma ,,sau in| Se accepta
[art.23 | nr.11-5342 alte temeiuri”, sau aceasta urmeaza a fi substituitd cu o [lista exhaustiva a
(actual | din 19.09.13 cazurilor in care inceteaza calitatea de membru al asociatiei de coproprietari.
ul art.
21)
Art.20 | ,,GLORINAL” SRL Alin 3 de redactat si de expus in urmatoarea redactie ,,Persoanele care procurd Se acceptd, cu  substituirea
[ art.23 unitati condominiale in condominiu, dupa infiintarea asociatiei de coproprietari,| sintagmei ,, procurd unitati
(actual devin membri ai acesteia concomitent cu inregistrarea dreptului de proprietate] condominiale” cu  sintagma
ul art. asupra unitatii respective in registrul bunurilor imobile ale Republicii Moldova.”| »devin proprietari ai unitatilor
21) condominiale”
La alin 5 sintagma ,,bunurilor sau in alte temeiuri” se va substitui cu sintagma| Se accepta
,.unitatii condominiale”
Art.20 | Federatia Patronala a Alin.(2) se expune in redactie noua dupa cum urmeaza: ,,(2) Calitatea de | Se accepta
[ art.23 | Constructorilor, membru al asociatiei de coproprietari in condominiu se dobdndeste prin
(actual | Drumarilor si a efectul legii de catre toti proprietarii unitagilor condominiale din momentul
ul art. | Producitorilor inregistrarii de stat a asociatiei, indiferent de faptul daca respectivul
21) Materialelor de proprietar a acceptat sau nu infiinfarea asociatiei.”
Constructii Argumentare: Aceasta precizare este foarte importantd si statueaza caracterul
CONDRUMAT obligatoriu a calitatii de membru al asociatiei a tuturor proprietarilor de unitati

nr. 60/01 din 23.09.13

condominiale din cladire.
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La alin.(3) cuvantul ,,procurd” se substituie cu sintagma ,,devin proprietari a”
Argumentare: Procurarea semnificd o tranzactie de vanzare-cumpdrare, in
timp ce dreptul de proprietate poate fi dobandit si prin alte mijloace.

Se accepta

La alin.(5) sintagma ,,bunurilor sau alte temeiuri” se substituie cu sintagma
LHunitatii condominiale detinute in proprietate”.

Argumentare: Avand in vedere obligativitatea detinerii calitatii de membru al
asociatiei pentru toti proprietarii de unitati condominiale, Incetarea acestei
respective calitati poate avea loc doar 1n cazurile enumerate, altele nu pot fi.

Se accepta

Alin.(6) si alin.(7) de exclus.
Argumentare: Aceste prevederi nu tin de obiectul de reglementare a prezentei
legi si sunt reglementate in detaliu de legislatia civila.

Se accepta

Art.20 | Agentia pentru | Art.20 alin.(8) al proiectului limiteazi dreptul persoanei fizice la libera | In ceea ce priveste dezacordul

/ art.23 | protectia asociere sau asocierea benevola, de aceea ar fi binevenita prevederea in proiect UHUi‘ ‘as'ociat cu activitatile

(actual | Consumatorilor a normelor ce ar reglementa expres pirghiile de influienta a unui simplu asociat | asociatiei specificim faptul ca

ulart. | nr.27/01-3923 in caz de dezacord cu activitatea asociatiei sau in situatia cind doreste | OTice persoand care se considerd

21) din 20.09.2013 incheierea contractelor directe cu furnizorii de servicii comunale. lezatd intr-un drept al sau prin
activitatea sau actiunile altei
persoane(fizice sau juridice)
aceasta are drept sa se adreseze
organelor de ocrotire a normelor
de drept in vederea solutiondrii
litigiilor ~aparute. Astfel nu
consideram necesarda includerea
in proiectul de lege a unor
prevederi in acest sens, deoarece
acestea  sunt  reglementate
detaliat de legislatia RM

Art.20 | Ministerul  Afacerilor | La art. 20 alin. (7), urmeaza a se revedea corectitudinea utilizarii sintagmei | Alin. 7 va fi exclus conform

[ art.23 | Interne »soarta unitatii" in contextul amendamentelor propuse. propunerilor Federatiei

(actual | nr.22/2329 Patronale Condrumat.

ulart. | din 24.09.13

21)

97




Art.23 | Ministerul Justitiei Cuprinsul art. 23 va fi revizuit prin prisma pct. 1 din aviz. Se accepta. A se vedea
(actual | nr. 03/5815 rezumatul si concluziile
ulart. | din11.06.14 expuse la pct.1 din prezenta
21) referinta.

Art.21 | Ministerul Agriculturii | La art. 21, dupa litera b) se adaugi litera c¢) cu urmaétorul continut: ,,c) | Se accepta

/ art. si Industriei Alimentare | comisia de cenzori (audit) a asociatiei de coproprietari". Aceasta

24 nr. 08/2-226/5276 deoarece comisia de cenzori este un organ de conducere, activitatea

(actual | din 13.09.13 ei este reglementatd in proiectul de lege respectiv, insa nu e

art. prevazuta la articolul in cauza.

22)

Art.21 | Expertii angajati de Se propune modificarea acestui articol prin specificarea organismelor din | Se accepta

[ art. BERD Asociatie (presedintele consiliului de administrare, comitetului de audit). De

24 asemenea, este necesar sia se specifice in mod explicit, care este organul

(actual executiv (consiliul de administrare sau presedintele).

ul art.

22) Este necesar sa fie stipulat in Lege faptul, ca nu pot fi alese sau numite in | Se accepta partial fiind
functiec de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor, | coordonat cu propunerile
persoanele care au avut condamnari in baza unor hotarari judecatoresti raimase | Federatiei Patronale
definitive, pentru infractiuni de naturd economico-financiard. Dovada | Condrumat.

respectarii acestei prevederi sa fie prezentata prin caziere judiciare, eliberate
conform prevederilor legale.
Pentru blocurile cu pina la 10 proprietari se poate prevedea o modalitate mai
simpla de conducere a asociatiei, cu urmatoarele organe de conducere:

1. adunarea generala,

2. presedinte

3. cenzor.
Aceasta ar fi necesar, deoarece, in cazul daca se vor organiza organele de
conducere, conform prevederilor comune, cu 3 membri a consiliului, 3
membri ai comisiei de cenzori, s-ar putea sd nu fie suficienti membri ai
condominiului pentru asigurarea procesului de administrare.
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Art.21 | Federatia Patronala a 1. Redactia actuala a articolului devine alin.(1) si se completeaza cu o | Se accepta
[ art. Constructorilor, litera noud cu urmatorul continut: ,,c) comisia de censori”
24 Drumarilor si a 2. Articolul se copleteaza cu un aliniat nou (2) cu urmatorul continut: ,,(2) | Se accepta
(actual | Producatorilor Pentru asociatiile cu un numar mai mic de 15 membri adunarea generala
ulart. | Materialelor de poate decide alegerea doar a presedintelui asociatiei fara a alege consiliul de
22) Constructii administratie, precum §i alegerea unui cenzor in locul comisiei de censori. In
CONDRUMAT acest caz presedintele asociatiei va exercita §i atributiile prevazute de statut si
nr. 60/01 din 23.09.13 de prezenta lege pentru consiliul de administratie, iar censorul va exercita de
unul singur atributiile comisiei de cenzori .
Argumentare: Alin.(2) este absolut necesar pentru a nu crea un vid legislativ.
Spre exemplu. Conform prevederilor prezentei legi asociatia poate fi creata din
cel putin 4 membri. In acest caz de unde luim minim 3 pentru consiliul de
administratie si minim 3 pentru comisia de cenzori?
Art.21 | Camera Inregistririi de | La alineatul (1), urmeaza a fi schimbate cu locurile prevederile de | Se accepti
[ art. Stat la literele b) si c), intrucit Consiliul de administratie al Asociatiei,
24 nr. 05/11 ca organ permanent de decizie si control, este superior ierarhic
(actual | din 07.02.14 organului executiv - presedintelui Asociatiei, care dupa cum este
ul art. stipulat in art.24 alin. (2) lit.a) din proiectul Legii in cauzd ,,asigura
22) executarea deciziilor Adundrii generale si ale Consiliului".
In scopul respectarii prevederilor art. 19 lit.e) din Legea nr.780-XV | Se accepti
din 27 decembrie 2001 privind actele legislative, astfel incit sd nu
apara disensiuni in notiunile folosite in proiect, la alineatul (2),
sintagma ,,Consiliul Administrativ" urmeazd a fi substituitd cu
sintagma ,,Consiliul de administratie".
La fel, dupd caz, urmeaza a fi ajustatd notiunea de ,,Consiliul de | Se accepta

administratie" pe tot textului, la cazul gramatical

respectiv.

cuprinsul
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Art.22 | Asociatia Patronald a | Alineatul (2), in final se completeaza cu cuvintele: ,;sau reprezentantii | Se acceptd
[ art. Serviciilor Publice din | imputerniciti".
25 Republica Moldova Alineatul (3), litera a) se expune in urmatoarea redactie: a) Constituirii Se accepta
(actual | nr. 26 din 09.09.13 asociatiei de coproprietari, aprobdrii statutului acesteia i mai departe dupa
art. text.
23)
Art.22 | Asociatia Patronald a | Litera j) se expune in urmdtoarea redactie: Se accepta
/ art. Serviciilor Publice din | decide cu privire la modul de administrare in condominiu, organizarea
25 Republica Moldova concursului pentru selectarea administratorului, precum si schimbarea
(actual | nr. 26 din 09.09.13 formei de administrare.
art. Alineatul (3) se completeaza cu doud litere noi p) si r) cu urmdtorul | Se accepta
23) cuprins:
p) decide asupra conditiilor de incheiere a acordului privind prestarea si
achitarea serviciilor comunale i necomunale cu furnizorii §i cu proprietarii
de unitati condominale.
r) decide cu privire la constructia unor noi obiecte in condominiu legate | Se accepta
nemijlocit de necesitatile de intretinere si reparatie a proprietdtii comune in
condominiu, prestarii serviciilor de utilizare a unitatilor condominale,
pentru necesitatile de serviciu si sociale ale angajatilor asociatiei.
Aliniatul (7), in final se completeazd cu cuvintele: ,numarul de voturi | Se accepta
prezente la adunare".
Alineatul (10) Dupd cuvintele ,,cazurilor prevazute la" se expune astfel: | Se va lua in consideratie la
»articolul 11, alineatul (1) , prima propozitie", iar cuvantul (cifrele) ,,18, | redactare.
alineatul (10) si 19 alineatul (9)2 se exclud.
Art.22 | Primaria mun. | La alin 6 sintagma ,,persoana autorizatd” de substituit cu sintagma Se accepta
[ art. Chisinau nr. 02- | ,,persoana delegata”.
25 118/6239 din 13.09.13
(actual La alin. 7 sintagma ,, cel putin 2/3 din numarul total de voturi” de substituit cu | Se accepta
art. sintagma ,, cel putin 50% plus unu din numarul total de voturi”, iar sintagma ,,
23) cu cel putin 51% din numarul total de voturi” de substituit cu sintagma ,, cu

majoritatea din numarul total de voturi prezenti”.

100




Art.22 | Ministerul Agriculturii | La art. 22, alin. (4), cuvintul ,sinestatitor" se substituie cu sintagma | Se accepta

/ art. si Industriei Alimentare | ,sine statator";

25 nr. 08/2-226/5276

(actual | din 13.09.13 la alin. (8), sintagma ,,procesul verbal" se substituie cu sintagma | Se accepta

art. »procesul-verbal™ din considerente gramaticale;

23)

Art.22 | Ministerul Agriculturii | dupa alin. (8) urmeazd un alineat cu acelasi numar de ordine, de | Se accepta

/ art. si Industriei Alimentare | aceea propunem numerotarea acestuia cu (8') sau rectificarea

25 nr. 08/2-226/5276 numerotdrii ulterioare, astfel incit alin. (8) repetat sd devind, alin.

(actual | din 13.09.13 (9), alin. (9) sa devina alin. (10) etc.;

art.

23) la alin. (8) repetat, consideram necesard inlocuirea sintagmei | Se acceptd
sprocesului verbal" cu sintagma ,,procesului-verbal®’;
la alin. (9), sintagma ,,procesul verbal" se substituie cu sintagma | Se accepta
L»procesul- verbal.

Art.22 | Expertii angajati de La alin 3) lit. (d): Acest articol prevede cd Adunarea Generala decide | Se accepta

| art. BERD infiintarea Fondului. Acest lucru nu este corect, Fondul este stabilit in

25 conformitate cu prezenta lege (Articolul 14)

(actual i i :

art. La alin 3 lit d Ar fi bine sa fie expres prevazut ca adunarea generala aproba | Se accepta

23) bugetul fondului, nu doar modul de functionare si cu privire la utilizarea

mijloacelor financiare.

La alin. (3) lit. (m): Acest articol prevede ca: .. " aproba inchirierea bunurilor
imobile ale asociatiei”. Acest lucru este incorect, deoarece asociatia nu ar
trebui sa detina proprietati imobiliare chiar in propriul condominiu.

Asociatia poate detine bunuri
imobiliare, doar daca acestea
sunt parte componentd a
condominiului, ceea ce este
specificat si in art. 19 alin.4

101




Art.22 | Expertii angajati de La alin 6 Este oportun sa fie prevazute urmatoarele modalitati de realizare a | Se accepta
/ art. BERD vointei proprietarilor privind administrarea proprietatii comune:
25 a) prin participare la adunarea generald a asociatiei de proprietari, sau
(actual b) in baza declaratiilor scrise si semnate ale fiecarui proprietar.
art. La alin. (7): Conditiile de convocare a adundrii generale sunt foarte stricte (2/3 | Se accepta
23) majoritate, repetand cu participarea a 51%) si, din experienta internationala, aceasta
cauzeaza o administrare ineficientd, deoarece aceste conditii sunt foarte dificil de
realizat. Se recomanda ca conditiile sa fie reduse.
La alin 7 Nu este clar, daca aceste 51% se refera la cvorum, sau la voturile | Alin. 7 va fi redactat conform
exprimate pentru adoptarea deciziilor. propunerii primariei mun.
Chisinau
Art.22 | Ministerul Economiei Lit.f) si k) din alin.(3) art.22 al proiectului Legii urmeaza a fi comasate si | Nu se acceptd, schimbarea
/ art. nr.11-5342 expuse in urmatoarea redactie: ,,f) alege membrii consiliului de administratie al | propusa nu imbunatateste
25 din 19.09.13 asociatiei §i a comisiei de cenzori §i Inceteaza inainte de termen | sensul legii.
(actual imputernicirile lor, precum §i stabileste cuantumul retributiei muncii lor”.
art.
23)
Art.22 | ,,GLORINAL” SRL La alin 6 Poate prin analogie cu prevederile art.57 alin. (5) al legii 1134 | Nu se accepta
[ art. privind societatile pe actiuni. Adica procura sa poata fi autentificat de catre
25 presedintele consiliului de administratie??? Asta ar da o flexibilitate in
(actual delegarea unui drept.
art. La alin.7 numarul 2/3 de modificat conform obiectiilor prezentate mai sus. Se accepta, sintagma ,, cel
23) putin 2/3 din numarul total de

voturi” de substituit cu
sintagma ,, cel putin 50%+1
plus unu din numarul total de
voturi”.
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Art.22 | Federatia Patronala a Intregul articol urmeazi a fi revizuit in partea ce tine cvorumul necesar pentru | Prevederea ce tine de
/ art. Constructorilor, desfasurarea adunarii generale a asociatiei si de modalitatea de vot a membrilor | cvorumul privind convocarea
25 Drumarilor si a asociatiei In cadrul adunarii generale. Astfel: adunarii va fi redactata
(actual | Producatorilor Cvorumul se calculeaza dupa cotele parti din condominiu prezente la adunare | conform propunerilor
art. Materialelor de si nu dupa numarul de membri prezenti la adunare. Se propune ca pentru | prezentate mai sus.
23) Constructii valabilitatea adunarii generale sa fie suficient prezenta membrilor care detin
CONDRUMAT mai mult de 50% din totalul cotelor parti in condominiu, iar pentru adunarea
nr. 60/01 din 23.09.13 repetatd sa nu fie stabilitd vre-o conditie de cvorum.
La adunarea generala fiecare membru al asociatiei urmeaza sa voteze cu cota
sa parte din condominiu. Deciziile adunarii generale se considera adoptate daca
pentru ele au vot membrii asociatiei care majoritatea simpla de cote parti in
condominiu prezente la adunare. Evident se pastreaza necesitatea unui vot
mai mare pentru adoptarea anumitor hotariri specificate expres in lege.
In opinia noastra este oportun de instituit adunarea generala prin corespondenti. In | Se accepta
acest caz presedintele transmite membrilor asociatiei ordinea de zi, materialele
necesare si buletinulde vot. In termenul stabilit membrii asociatiei remit buletinele cu
voturile exercitate si semnate. Ulterior presedintele intocmeste procesul verbal si
aduce la cunostinta membrilor hotaririle adoptate. Modalitatea de votare ramine
aceiasi — fiecare membru voteaza cu cota sa parte detinute in condominiu.
Art.22 | Agentia pentru | Art.22 alin.(4) urmeaza a fi adus in corelatie cu pct.59 din statutul-model, la | Se accepta
[ art. protectia capitolul convocarii adunarii extraordinare la cererea autoritatii publice locale.
25 Consumatorilor De completat finele art.22 alin.(7) al proiectului cu mentiunea ,,cu exceptiile | Se accepta
(actual | nr.27/01-3923 prevazute in alin.(10)”.
art. din 20.09.2013 De completat art.22 alin.(10) al proiectului cu mentiunea in exceptii a cazurilor | Se accepta
23) prevazute de art.23 alin.(2), art.24 alin.(3), art.25 alin.(4), respectiv pct.28 al

modelului acordului de asociere. De aceea cazurile urmeaza si prevada majoritate
calificata si in situatia modificarii sau anularii acordului, iar normele art.18 alin.(10) si
art.19 alin.(11) lit.a) ale proiectului de lege urmeaza a fi concordate si cu pct.28 al
modelului de acord, pentru a fi in unison descrise. Totodatd consideram ca ar fi
binevenitd majoritatea calificata la aprobarea deciziei de exercitare a dreptului de gaj,
de luare de imprumut, de aprobare a cuantumului contributiilor financiare in fond, de
dizolvare a asociatiei, inchirierea bunurilor imobile ale asociatiei.
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Art.22 | Agentia Proprietatii | Art. 22 alin (3) lit. 1) urmeaza a fi modificat in sensul ca poate adopta o | Nu se acceptd deoarece
/ art. Publice astfel de decizie numai dupa ce proprietarii unitatilor condominiale de la | aceastd prevedere este deja
25 nr. 05-1058 ultimul etaj si-au manifestat acordul in proportie de 100% aspra supraetajarii | inclusa in art.11 alin 1.
(actual | din 25.09.13 sau mansardarii.
art. In art. 22 alin (5) considerim necesar de a indica ca anuntul urmeazi a fi | Se accepti includerea in
23) transmis contra semnatura sau prin aviz de receptie. alineat a prevederii conform
careia anuntul urmeaza a fi
transmis contra semnatura.
In art. 22 alin (7) consideram oportun, ca in ultima frazi de concretizat | Alin. 7 va fi redactat conform
modul de luare a deciziilor, cu 51% din numarul total al proprietarilor ce | propunerilor prezentate mai
intrd in condominiu sau a celor prezenti la adunare si de adus in concordanta | sus.
cu art. 18.
Art.22 | Ministerul  Afacerilor | La art. 22: La alin. (6), sintagma ,,confirmata notarial" se va substitui cu | Se accepta
[ art. Interne sintagma ,,autentificatd notarial", in conformitate cu cadrul normativ relevant.
25 nr.22/2329 La alin. (8), sintagma ,,va scrie" se va substitui cu sintagma ,,va intocmi". Se accepta
(actual | din 24.09.13
art.
23)
Art.22 | Primiria mun. Balti Cratbs 22. O0uiee cobpaHue accoluanu Se va lua in consideratie la
[ art. (6) Obmiee coOpaHue SBIAETCS COBEHIATCNIbHBIM, €CiAdM Ha HeM | redactarea variantei ruse a
25 MpeCTaBIICHBI, 110 KpaiHe# Mepe, 2/3 oT obmiero uncia rojgocos. B caydae | proiectului.
(actual OTCYTCTBHSI KBOPYMa, yCTaHABIMBAETCS JaTa BHOBb CO3BAHHOTO OOIIEro
art. coopanus. Obmee coOpanue MoxkeT ObITh BHOBH CO3BAaHO HE paHee 48-mMu
23) JacoB U He mo3nHee 30-TH JHEW ¢ MepBOHAYAIBHO YCTAHOBICHHOW JaThI.

BHoBB co3BaHHOE 00111€e coOpaHHe UMEET NIPaBO NPUHUMATh PELICHUs, M0
KpaitHe#r mepe, 51% ot oOmero uucina TOIOCOB. Bo3moodicHo obuee
cobpanue sA615emcs NPABOMOYHBIM, A He COBEUAMETbHBIM?
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Art.22

Primaria mun. Balti

(9) Ilpomokon obweco cobpanus 6 meyenue 2 OHell O001JHCEH OblMb

Se va lua in consideratie la

/ art. (neoficial) npeocmaesienvl 6 08YX 3K3eMnaapax OJis aomMunucmpamueéno2o coseema u | redactarea variantei ruse a
25 DPesU3UOHHOU Komuccuu accoyuayuu.llpomokon noonucwvleaemcs | proiectului.
(actual npedcedamenem 00Oweco cobpanus, cekpemapem cooOpamus U  JIUYOM,
art. npoGepusUUIUM NPOMOKOL. AOMUHUCMPAMUBHBIL COBEM ACCOYUAYUU XPAHUM
23) NPOMOKONILL COBMECMHO C NPUNOIIEHUIMU, KOMOopble TPEeACTABJIEHbI HAa
perucTpanuio Ha COOPaHUU, JOBEPEHHOCTH U JOKYMEHTHI, CO/Iep KalHe
3aMedaHus K 0011eMy COOpaHUIO.
CunTaro, 4TO MPOTOKOJIBI JOJKHBI XPAHUTHCS C IPUIIOKEHHBIMU PEECTPAMHU
PETUCTPALUH YICHOB ACCOIMAIINN, TOATBEPKICHHBIX TPUCYTCTBHE UX
MOJIITUCSAMH, & TAKXKE C MPUIOKCHUSIMH. ... U Jlaliee TI0 TEKCTY.
Art.22 | Camera Inregistririi de | Articolul 22 alineatul (3): Se accepta
[ art. Stat Urmeaza a fi ajustat din punct de vedere stilistic.
25 nr. 05/11 La litera c) dupa cuvintele ,,Consiliului de administratie"” de | Seaccepta
(actual | din 07.02.14 completat cu cuvintele ,,/Presedintele asociatiei,", iar dupa cuvintele
art. ,Comisiei de cenzori" de completat cu cuvintul ,,/Cenzor", dat fiind
23) faptul ca, potrivit prevederilor art.21 alin.(2) din proiect pentru
Asociatiile cu un numar mai mic de 15 membri, Adunarea generala
poate decide alegerea doar a Presedintelui asociatiei fara a alege
Consiliul si, respectiv, doar a cenzorului in locul unei comisii de
cenzori.
Art.22 | Camera Inregistririi de | La alineatul (7) urmeazi a fi inclusi prevederea ce ar reglementa | Se accepti
[ art. Stat expres cind este considerata deliberativd adunarea generala
25 nr. 05/11 convocata repetat.
(actual | din 07.02.14
art.
23)

105




Art.25
(actual
art.
23)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Cuprinsul alin. (8) urmeaza a fi revizuit, fiind expus Intr-un limbaj si stil
corespunzator unui act normativ. De asemenea, se va exclude textul “si
persoana care va verifica continutul acestuia” (a se vedea si alin. (10).

Se accepta. Se stabileste ca
Adunarea generald va fi
condusd de Presedintele
Asociatiei,iar procesul-verbal
se tine de catre  un secretar
ales sau desemnat pentru
sedinta respectiva.  Astfel,
alin. (8) al art. 25, care a
devenit alin. (7) al art. 23, se
expune in felul urmator:

»(7) Adunarea generald
este condusa de Presedintele
Asociatiei sau de catre o alta
persoana aleasa in calitate de
presedinte al sedintei prin
votul proprietarilor care detin
mai mult de 50% cote-parti.
Procesul-verbal al Adunarii
generale se tine de catre
secretarul ales prin votul
proprietarilor care detin mai
mult de 50% cote-parti”.

La alin. (11) se va prevedea si modalitatea de adoptare a eventualelor decizii
extraordinare.

Se accepta concretizarea.
Deciziile de importantd majora
se adopta cu votul proprietarilor
care detin 2/3 si mai multe cote-
parti in condominiu. A vedea
alin. (10) al art. 23 1n redactie
noua.
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Art.23 | Asociatia Patronald a | Alineatul (2), cuvantul ,,absolutd" se substituie prin cuvantul ,,simpld". Se accepta
[ art.26 | Serviciilor Publice din
(actual | Republica Moldova in final alineatul (2) se completeaza cu urmatoarea propozitie: ,,Dupa caz, | Nu se accepta. Formularea din
art. nr. 26 din 09.09.13 acestia pot fi realesi inci pentru o perioadi de 3 ani". proiectul legii nu interzice ca
24) alegerea sa se repete, de aceea
nu este necesar sa fie expres
prevazut, ca pot fi realesi inca pe
3 ani.
Alineatul (4) se exclude, deoarece acesta, devenind membru al Consiliului, | Nu se accepta. Proprietarul care
poate promova interese personale, departamentale contrare vointei si | detine 30% din proprictatea
intereselor altor proprietari. trebuie sa faca parte din
organele de administrare, si este
evident, ca-si va promova
interesele proprii, ca doar este
proprietar de active. Doar ca
interesele proprii trebuie sa fie si
legale, cea ce este valabil pentru
toti proprietarii, care vor fi alesi
in organele de conducere, si nu
numai.
Alineatul (5) Se completeaza cu o literd noud e) cu urmatorul cuprins: Se accepta
e) propune spre examinare i decizie la adunarea generalda orice alte
chestiuni ce {in de competenta adunarii generale conform prevederilor din
Art. 22 al prezentei legi.
Art.23 | Asociatia Patronald a | Alineatul (6) se completeaza cu o literd noud g) cu urmatorul cuprins: Nu se poate pune la un loc
/ art.26 | Serviciilor Publice din | g) in cazul in care adunarea generald a decis organizarea unui concurs | selectarea administratorului, a
(actual | Republica Moldova pentru selectarea administratorului condominiului sau antreprenorului | antreprenorului pentru lucrari, si
art. nr. 26 din 09.09.13 pentru efectuarea lucrdrilor de constructii , reconstructii, renovari sau | IN Plus, desemnarea
24) modificdri In condominiu, examineazad rezultatul concursului si decide cistigatorului, in baza

asupra castigatorului.

concursulu organizat de catre
adunarea generala.
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Art.23 | Expertii angajati de | Alin (2) si Articolul 24 alin (1), (3) sunt in conflict in ceea ce priveste determinarea In toate alineatele enumerate
| art.26 | BERD cine alege presedintele consiliului administrativ este indicat ci presedintele
(actual consiliului de administratie se
art. alege de catre adunarea
24) generala, astfel nu este clar
aceste norme contravin.
Laalin 5 lit. ¢ Propunerile privind stabilirea cotei trebuie sa fie reflectate prin calcule | Se accepta
concrete si devize de cheltuieli pentru reparatia si Intretinerea blocului, reiesind din
starea tehnica, un factor foarte important la stabilirea cotei pentru Fond (mai ales
pentru blocurile existente, starea tehnica a cérora este foarte deldsatd si necesita
resurse financiare substantiale pentru reparatii capitale). Acest lucru trebuie sa fie
cerut Presedintelui expres, ca propunerea de contributie sa nu fie una la discretia
Presedintelui / Consiliului, dar argumentatd, ca sa fie una viabila.
La alin 5 lit d Nu este clard procedura de executare a gajului, care este prevazuta in | Dreptul de gaj este prevazuta
aceasta lege. la art. 16, Insa procedura de
executare va fi prevazuta
printr-o lege speciala.
La alin 6 lit ¢ Nu doar exercita controlul, dar asigura perceperea acestor plati, si in caz | Se accepta
de neachitare — intreprind masuri pentru executarea datoriilor prin procedurile legale,
inclusiv judiciare.
Art.23 | Ministerul Economiei De asemenea, si alin.(1) art.23 al proiectului Legii urmeaza a fi reformulat | Se accepta
[art.26 | nr.11-5342 dupa cum urmeaza: ,,Consiliul de administratie al asociatiei de coproprietari
(actual | din 19.09.13 (in continuare - consiliul de administratie) reprezintd interesele proprietarilor
art. unitatilor condominiale in perioada dintre adunarile generale si, in limitele
24) atributiilor sale, exercita conducerea generala si controlul asupra activitatii
societatii. Consiliul de administratie este subordonat adunarii generale ale
membrilor asociatiei”. La cest capitol remarcdm ca reiesind din atributiile
consiliului de administratie stabilite in proiectul Legii, acesta nu poate fi tratat
ca si organ executiv, deoarece atributiile unui organ executiv respectiv vor
reveni Administratorului condominiului.
Art.23/ | Ministerul Economiei Urmarind scopul de neprejudiciere a drepturilor de proprietate si evitarii | Se va lua in consideratie.
art.26 | nr.11-5342 riscului de folosire a dreptului de gaj in detrimentul intereselor legitime ale
(actual | din 19.09.13 proprietarilor de unitati condominiale, lit.d) din alin.(5) art.23, precum si lit.f)
art. 24) din alin.(2) art.27 urmeaza a fi excluse, sau revdzute conceptual in vederea
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obtinerii acordului a tuturor proprietarilor de unitati condominiale in cazul
recurgerii la folosirea dreptului de gaj.

Art.23 | ,,GLORINAL” SRL La alin 2 dupa cuvintul ,alesi” de completat cu urmétoarele: ,,din rindul | Se accepta
[ art.26 membrilor asociatiei” si mai departe dupa text.
(actual
art.
24)
Art.23 | Federatia Patronala a Alin.(2) dupa sintagma ,,adunarea generald” se completeaza cu sintagma ,,din | Se accepta
[ art.26 | Constructorilor, randul membrilor asociatiei”.
(actual | Drumarilor si a
art. Producatorilor Alin.(5) lit.d) se exclude. Nu se accepta
24) Materialelor de Argumentare: Nu este clarda situatia cu art.16 ,,dreptul ipotecar” care, in
Constructii redactia actuald, nu prea se incadreazi in institutia ipotecii. In plus, ipoteca este
CONDRUMAT un mijloc de garantare a creantelor si o posibilitate de indestulare a creditorului
nr. 60/01 din 23.09.13 pe langa multe alte mijloace, motiv pentru care nu trebuie evidentiat separat de
alte mecanisme de Incasare a datoriilor existente n practica.
Alin.(6) lit.c) se completeaza cu urmatoarele cuvinte ,,adopta masuri pentru | Se accepta
incasarea platilor restante, inclusiv prin intentarea procedurilor judiciare.”
Art.23 | Agentia pentru | Propunem ca prevederile referitor la alegerea si excluderea membrilor | Se acceptd, se va lua in
/ art.26 | protectia consiliului de administratie al asociatiei si a comisiei de cenzori sd fie expuse | consideratie la redactarea
(actual | Consumatorilor in unison, respectiv corelate normele art.23 alin.(2) care prevede ,,majoritate | proiectului.
art. nr.27/01-3923 absolutd a voturilor tuturor proprietarilor de unitati condominiale, prezenti la
24) din 20.09.2013 adunare”, art.24 alin.(1), alin.(3), respectiv art.25 alin.(1), (3) care prevad
,,majoritate absoluta a voturilor tuturor proprietarilor de unitati
condominiale”, ce presupune toti fara exceptie, fara a tine cont de prezenta la
adunare.
Art.23 | Ministerul  Afacerilor | La art. 23 alin. (1), sintagma ,,se supune" se va substitui cu sintagma ,,se | Se accepta
[art.26 | Interne subordoneaza".
(actual | nr.22/2329 La art. 23 alin. (5) urmeaza a fi introdusa o litera noua care sa faca referire la | Se accepta
art. din 24.09.13 aprobarea candidaturii Administratorului condominiului si eliberarea lui din
24) functie de catre adunarea generala.

La art. 23 alin. (6), lit. €) comporta o formulare neclara a prevederii legale, de
aceea se recomanda reformularea acesteia.

Se accepta, se va reformula
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Art.23/ | Camera Inregistririi de | La articolul 23 continutul alineatul (5) este necesar a fi revazut si | Se accepti
art.26 | Stat reformulat, astfel incit proiectul de lege si contind prevederi clare
(actual | nr. 05/11 referitor la competenta (atributiile) Consiliului de administratie.
art. 24) | din 07.02.14
Art.26 | Ministerul Justitiei La art. 26 alin. (5) se va completa cu textul: “exercitd urmatoarele atributii”. | Se accepta
(actual | nr. 03/5815
art. 24) | din 11.06.14
Art.24 | Asociatia Patronali a | Alineatul (1) se expune in urmaitoarea redactie: Presedintele consiliului de | Nu se accepta. Daca statutul
/ art. Servici’ilor Publice din | administrare al asociatiei de coproprietari se alege la adunarea generala a | prevede altfel, atunci
27 Republica Moldova membrilor asociatiei cu majoritatea simpla de voturi a celor prezenti la adunare pe | presedintele poate fi ales si
(actual | nr. 26 din 09.09.13 un termenvde trei ani. Dupa caz, acesta poate fi reales si pentru o perioada mai | anual, si o data la doi ani.
art. indelungata.
25) Alineatul (2) Litera e€) se expune dupd cum urmeazd: e) incheie contracte de | Se accepta
administrare a condominiului cu persoane fizice sau juridice, de reconstructie si
modernizare in condominiu cu antreprenorii, in conformitate cu rezultatele
concursului  organizat potrivit hotararii adunarii generale a asociatiei,
monitorizeaza indeplinirea contractelor.
Alineatul (2) se completeaza cu urmatoarele litere: Se accepta prima parte a frazei,
h) incheie contracte cu furnizorii serviciilor comunale si necomunale | Pparteaadoua nu este clara.
pentru necesitdtile comune ale condominiului, precum §i pentru asigurarea
proprietarilor de unitdti condominale , dacd are imputernicirea acestora,
organizeaza Indeplinirea acestor contractelor.
Art.24 | Asociatia Patronald a | 1) actioneazad in instantele de judecatd administratorii, antreprenorii, | Se acceptd
/ art. Serviciilor Publice din | furnizorii serviciilor comunale i necomunale, precum §i pe proprietarii de
27 Republica Moldova unitati condominale care nu indeplinesc contractele incheiate.
(actual | nr. 26 din 09.09.13 k) in cazul in care condominiul este administrat de altd persoana fizicd sau | se va verifica oportunitatea
art. juridicad decat asociatia de coproprietari , monitorizeazi utilizarea conform | Propunerii. Administratorul
25) destinatiei a banilor transferati la contul administratorului. activeazd in baza bugetului

aprobat, si logic ar fi sa se
verifice executarea bugetului, nu

doar simpla monitorizare a
utilizarii banilor conform
destinatiei.
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Art.24 | Expertii angajati de | Laalin 6): Aceastd prevedere este confuza si irclevantd. Astfel de constatdri sunt | Nu se accepta, deoarece
/ art. BERD in conflict cu alte articole ale acestei legi si, de asemenea, cu alte legi (CC). | presedintele consiliului de
27 Recomandat pentru a fi sters. administratie trebuie sa fie
(actual responsabil de cheltuielile
art. efectuate si utilizarea
25) rationala a resurselor
financiare ce apartin
asociatiei.
La alin 7 intr-un condominiu nu existd proprietati neidentificate. Toate | Se acceptd, alineatul 7 va fi
proprietatile au stipan si sunt inventariate la momentul inregistrarii | exclus
condominiului. Daca vre-o incapere se elibereaza de catre proprietar, in cazul dat-
in proprietatea  statului/municipalitatii, - atunci proprietarii  (statul,
municipalitatea) are obligatia sa aducd la cunostinta organelor de administrare a
condominiului informatia despre schimbare, si nu invers. Va trebui de clarificat
aceste momente.
Art.24 | Agentia Nationala | La art. 24, alineatul (3), prima propozifie de expus in urmdtoarea redactie: “(3) | Se accepta
| art. pentru Reglementare in | Presedintele consiliului de administrafie sau membrii consiliului de administrafie se
27 Energetici revocad de cdtre adunarea generala cu majoritatea voturilor proprietarilor de unitati
(actual | nr.01/ 603 condominic_zle prezenfi la adunarea generald, convocata cu respectarea prevederilor
art. din 20. 09. 2013 art. 22, alin. (7) din prezenta Le_ge.”. I-{e.dac.;ia din Pr9i§ct implicé situatia in care
25) alegerea, revocarea presedintelui consiliului de administratie sau al membrilor
consiliului de administratie poate avea loc numai in cazul in care la adunarea generala
participd toti proprietarii, ceea ce este putin probabil. Aceasta poate rezulta fie in
imposibilitatea alegerii presedintelui si a membrilor consiliului sau in imposibilitatea
revocarii lor. Respectiv, aceleasi modificari urmeaza a fi efectuate in art. 25 si in
Anexa 2, pct. 87 din Proiectul legii.
Art.24 | Federatia Patronali a Alin.(7) de exclus. Se accepta, alineatul 7 va fi
/ art. Constructorilor, Argumentare: Unicul responsabil pentru unitatea condominiala este proprietarul. | exclus
27 Drumarilor si a Anume el trebuie sid ingrijeascd de proprietatea sa. Presedintele consiliului de
(actual Producﬁtorifor administratie nu are asa atributii. Mai mult ca atat, din punct de vedere juridic nu
art. Materialelor de exista deosebire intre proprietar .persoané fizica Asi p{gprietar administratia publica
25) Constructii !ocalé'se.lu centrald. In ceea ce priveste eventuala instrainare, acest lucru este ab§olgt
c ONDRlJI\/I AT imposibil, deoarece presedintele nu are dreptul de dispozitie asupra unor bunuri din

nr. 60/01 din 23.09.13

condominiu.
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Art.24 | Ministerul  Afacerilor | La art. 24 alin. (7), sintagma ,organul cdruia" se va substitui cu sintagma | Alineatul 7 wva fi exclus
/art. | Interne »autoritatea careia". conform propuneriii
27 nr.22/2329 Federatiei Patronale
(actual | din 24.09.13 Condrumat  si  expertilor
art. BERD
25)
Art.25 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) Dupa cuvintele ,,adunarea generald" se completeaza cu cuvintele ,,cu | Se accepta
/ art.28 | Serviciilor Publice din | majoritatea simpla de voturi a celor prezenti la adunare™.
(actual RepUb“_Ca Moldova Alineatul (2) litera e) dupa cuvintele ,,asociatiei de coproprietari”" se completeazd | Propunerea nu este clar expusa
gg; nr. 26 din 09.09.13 cu cuvantul ,,administratorului" si mai departe dupa text.
Alineatul (4) se expune in urmatoarea redactie: Se accepta
(4)Presedintele sau membrii comisiei de cenzori pot fi revocati de adunarea
generala cu o majoritate simpla de voturi a celor prezenti la adunare cu alegerea
concomitentd a unui nou membru al comisiei de cenzori.
Art.25 | Expertii angajati de | Laalin. (1): acest articol nu precizeazd dacad "auditorul” este o singurd persoand in | Se acceptd, articolul va fi
/ art. BERD asociatiile mici. De exemplu, asociatia cu 5 proprietari nu poate crea un consiliu | redactat.
28 de 3 membri si comitet de audit de 3 membri
(actual La alin. (2) lit.(c) pare sa fie in conflict cu Articolul 23 (5)(b)(c). Aceste | Aliniatele mentionate nu Vvin
art. responsabilitati sunt atribu_ite c_o_nsiliului administrativ  si, de asemenea, | in contradictie, atributiile
26) auditorului. Acest lucru trebuie clarificat. consiliului de administratie
sunt distincte de cele ale
comisiei de cenzori.
La alin 3 se recomanda si imputernicirea cu dreptul de a desfasura controale | Nu este clar ce sa avut in vedere
inopinate la casa Asociatiei, cu consemnarea rezultatelor controalelor in Registrul | prin sintagma ,,casa asociatiei”
unic al proceselor verbale ale asociatiei.
Art.25 | Ministerul  Afacerilor | La art. 25 alin. (2), lit. ¢), cuvintul ,,face" se va substitui cu cuvintul | Se accepta
/ art. Interne ,prezinta".
28 nr.22/2329
(actual | din 24.09.13
art.
26)
Art.25 | Primiria mun. Balti Cratbsa 25.PeBu3nonHast KOMHUCCHUS (ayIUT)acCOIMAIIMH COBIAIETHIICB Se accepta, varianta in limba
[ art. (neoficial) (4) IIpedcedamens unu unenvl pesUsUOHHOL KoMUCCuu Mo2ym 6uims ysonenvl | Tusd a legii va fi redactata
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28

odwuM cobpanuem, npu 2010COBAHUU ADCONIOMHO20 OONLUUHCMBA BCEX

(actual COOCMBEHHUKO8  KOHOOMUHUYMHBIX  €OUHUY U  OOHOBPEMEHHO  00uWuUM

art. coOpaHuem 8blOUPAOMCSL HOBbIE UJIEHbL PEBUSUOHHOU KOMUCCUU.

26) B nmannom nyHkTe He crneayer ynoTpeOasaTe TepmuH «YBOJIEHBI»,
MOCKOJIBKY YJICHBl PEBU3MOHHOW KOMKCCHIO BBITIOJHSIOT OOIIECTBEHHYIO
paboTy, KOoTopasi HE SBISETCS OIUIAYMBAEMOM, a MOCEMY CJIEAYyeT 3aMEHHTH
nannbiii TepMuH Ha «I[IEPEU3BPAHBI .

Art.25 | Centrul National | Art. 25 din proiectul de lege reglementeaza activitatea comisiei de | Seaccepta

/ art. Anticoruptie cenzori (audit), insa fara astabili un mecanism de activitate complex,

28 nr. 06/507 abordandu-se doar laturile generale. Astfel, in lipsa unei reglementari

(actual | din 14.02.14 detaliate, norma va favoriza acte de coruptie sau abuzuri, prin faptul ca

art modul de activitate a comisiei va putea fi stabilit diferit de la caz la caz,

26). insd mai detaliat la acest subiect ne vom expune in cadrul evaluarii in

fond a proiectului.

Remarcam ca realizarea scopului enuntat va fi posibild doar in conditiile
unei implementari corecte a normelor proiectului, respectandu-se
principiile transparentei si impartialitatii de

catre subiectii implicati nemijlocit in executarea prevederilor.

Se propune instituirea Comisiei de cenzori (audit) ca organ de conducere
obligatoriu pentru fiecare Asociatie de coproprietari care va activa
paralel cu Consiliul de administratie,

Presedintele asociatiei si Adunarea generala a membrilor Asociatiei.
Comisia va fi responsabild de efectuarea reviziei activitdt{ii economico-
financiare a Asociatiei. Desi instituirea Comisiei de cenzori este
binevenita in scopul acordarii unei transpatrente activitatii Asociatiei,
totusi autorul nu a stabilit un mecanismclar de activitate, limitdndu-se
doar la niste reglementdri generale prevazute atat in proiectul de lege,
cat si in Statutul-model al Asociatiei de coproprietari in condominiu
(anexa nr. 2). Astfel, potrivit prevederilor, Comisia este aleasd de catre
Adunarea generald a membrilor pe un termen de cel mult 3 ani, insa nu
este specificat expres dacd activitatea acesteia va avea un caracter
permanent in tot acest timp sau se va intruni periodic doar in momentul
sesizdrii. Totodatd, nu este cunoscut cine poate sesiza efectuarea
auditului. O atentie sporitd trebuie acordata selectarii
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Art.25 | Centrul National | membrilor Comisiei, acestia sd fie persoane specializate si oneste care
| art. Anticoruptie sd nu promoveze careva interese personale in detrimentul interesului
28 nr. 06/507 coproprietarilor condominiului. Prin urmare, formularea in cauza este cu
(actual | din 14.02.14 o considerata lipsd de precizie si acordd intregii norme un caracter
art. dis'cre‘;i.(.)nar, i'nt.ru.cét di.n continut nu distingem mecanismul convocarii §i
26) activarii Comisiei, desi 'este absolut necesar. Odata ce cadrul po_rr_natlv
nu reglementeaza detaliat acest compartiment, va acorda posibilitatea
Comisiei de cenzori de a interpreta norma in mod subiectiv, respectiv si
procedura de activitate va fi stabilitd diferit, de la caz la caz, in raport
cu interesele persoanelor responsabile.
Recomandarea: Recomandam autorului de a revedea articolul sus-citat
si de a completa cu prevederi care sd indice subiectii ce pot sesiza
Comisia de cenzori in vederea efectudrii auditului si mecanismul
convocdrii §i activitdtii Comisiei (conditiile care trebuie Intrunite de
catre candidati pentru a putea fi selectati ca membri ai Comisiei de
cenzori si periodicitatea intrunirii).
Art.26 | Expertii angajati de | ((Comentariu- Asigurarea activelor / proprietatii ar trebui sa fie legata de condominiu
/ art. BERD si nu de Asociatie, deoarece Asociatiile nu pot avea oricare active. Asigurarea
29 activelor ar trebui sa se aplice in toate formele de administrare a condominiului.
(actual Laalin 1 Asociatia are in responsabilitate administrarea si gestionarea Se accepta
art.27) proprietatii comune, care apartine proprietarilor de unititi condominiale. Prin

urmare trebuie concretizat momentul, care proprietate se asigura, si care este
procedura de luare a deciziei in acest scop.

Alineatul (2) se expune in urmatoarea redactie:

(1) Administratorul este obligat sa efectueze administrarea blocurilor de locuit
(cladirilor) din condominiu si terenul condominiului in conformitate cu
prevederile din prezenta lege.

Nu este clar expusa
propunerea deoarece la alin 2
este vorba despre asigurarea
unitatilor condominiale dar
nu despre  administrarea
blocurilor de locuit.
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Art.26 | Federatia Patronala a La alin.(1) sintagma ,,ce ii apartine” se substituie cu sintagma ,,comuna in | Se accepta
/ art. Constructorilor, condominiu”.
29 Drumarilor si a Alin.(1) se completeazd cu o propozitie noud cu urmatorul continut: ,,Decizia | Se acceptd
(actual | Producitorilor privind asigurarea proprietatii comune din condomiu se adopta de adunarea
art.27) | Materialelor de generald a asociatiei.”

Constructii

CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13
Art.26 | Agentia Proprietitii | In art. 26 alin (1) in cazul asiguririi proprietitii condomiale este necesar | Se acceptd
[ art. Publice acordul proprietarilor, deoarece acest fapt ar implica cheltuieli suplimentare
29 nr. 05-1058 suportate de dansii.
(actual | din 25.09.13
art.27)
Art.27 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se expune in urmdtoarea redactie: Nu se accepta. Considerdam ca
/ art. Serviciilor Publice din| (2)in conformitate cu decizia adundrii generale a asociatiei de | varianta expusd in proiect este
30 Republica Moldova coproprietari in condominiu, administrarea acestuia este efectuati de catre | clard si complexd si nu creeaza
(actual | nr. 26 din 09.09.13 un Administrator, care poate fi persoand fizicd sau juridicd, autorizatd | arcvVa _confuzuv sau nu lasa loc
art. pentru aceastd activitate, selectati si contractatdi in baza de concurs | PEntr Interpretari controversate.
28) organizat de asociatia de coproprietari.

Alineatul (2) se expune in urmdtoarea redactie: Se accepta
(3) Administratorul este obligat sd efectueze administrarea blocurilor de

locuit (cladirilor) din condominiu si terenul condominiului in conformitate

cu prevederile din prezenta lege.

Alineatul (2), litera b) cuvintele ,,cu proprietarii de unitati condominale" se | Se accepta

substituie prin cuvintele ,,in contractul de administrare".

Litera c) se expune in urmdtoarea redactie:c)sd monitorizeze plata
serviciilor de utilizare a unitatilor condominale si pentru administrare,
reparatia si intretinerea proprietdfii comune din condominiu , sd impuna
achitarea restantelor si compensarea daunelor aduse de acestea.

Nu se accepta. Varianta expusa
in proiect este mai adecvata.

115




Litera d) dupa cuvintele ,,25% dintre proprietarii de unitati condominale" se | Se accepta

completeazd cu cuvintele ,,sau consiliul de administratie al asociatiei de

coproprietari in condominiu".
Art.27 | Ministerul Agriculturii | La art. 27, alin. (4), sintagma ,,duce responsabilitatea" se substituie cu | Se accepta
/ art. si Industriei Alimentare | sintagma ,,este responsabil”, iar cuvintul ,ne-exercitarii" se substituie
30 nr. 08/2-226/5276 cu sintagma ,,imposibilitatii exercitarii".
(actual | din 13.09.13
art.
28)
Art.27 | Asociatia Patronald a | Litera e), cuvintele ,,proprietarilor de unitati condominale" se substituie | Nu se accepta. Proprietarii au
/ art. Serviciilor Publice din | prin cuvintele : ,,consiliului de administratie al asociatiei de coproprietari in | dreptul sa solicite documente.
30 Republica Moldova condominiu sau comisiei de cenzori (audit)" si mai departe dupa text.
(actual | nr. 26 din 09.09.13
art.
28)
Art.27 | Asociatia Patronald a | Alineatul (3) se expune in urmdtoarea redactie: Nu se accepta. Administratorul
/ art. Serviciilor Publice din | (3) Administratorul actioneazi in numele asociatiei de coproprietari in fata | hu se ocupa de treburile
30 Republica Moldova instantelor juridice si autoritatilor de stat locale, in numele propriu si pe | condomniului pe cont propriu.
(actual | nr. 26 din 09.09.13 contul propriu.
art. Alineatul (4) se expune in urmatoarea redactie: Se accepta partial, dar trebuie de
28) (4) Administratorul duce responsabilitatea fata de asociatia de coproprietari | mentionat faptul ca notiunea de

si proprietarii de unitati condominale pentru daunele pricinuite acestora ca
urmare a neexercitdrii obligatiunilor contractuale.

coproprietar §i proprietar se
completeazi una pe alta,
deoarece proprietarul unitatii
condominiale este de fapt si
coproprietarul bunurilor comune
din condominiu.

Alineatul (8) se expune in urmdtoarea redactie:

Administratorul este responsabil pentru angajamentele asumate in
echivalentd cu valoarea platilor decontate pentru serviciile ce fin de
utilizarea unitatilor condominale , administrarea, intrefinerea si reparaia
proprietdtii comune in condominiu. Responsabilitatea pentru achitarea altor
datorii acumulate la executarea administrarii o poartd administratorul.

se accepta fiind coordonat si cu
propunerile Glorinal si  ale
expertilor BERD
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Alineatul (9) se expune in urmatoarea redactie:

Comunicarea asociatiei de coproprietari si a proprietarilor de unitdti condominale
cu administratorul este asiguratd de catre Presedintele consiliului de administratie
al asociatiei de coproprietari care informeaza consiliul de administratie si
adunarea generalda a asociatiei, sau, dupd caz, si proprietarii de unitati
condominale, la solicitarea acestora, despre activitatea administratorului,
aspectele importante ale administrarii si prezintd administratorului ceringele
asociatiei si ale proprietarilor de unitati condominale privitor la indeplinirea
contractului de administrare.

Se acceptd partial, deoarece
asociatia de coproprietari
poate si sd nu fie creatd daca
proprietarii au contractat un
administrator pentru
administrarea condominiului.

Art.27
[ art.
30
(actual
art.
28)

Expertii
BERD

angajati

de

In articol nu sunt reflectate nici un fel de reglementari privind nivelul de
calificare a Administratorului. Acest lucru ar trebui sa fie descris detaliat
pentru a exclude atat delapidarile posibile in procesul de administrare, cit si
administrarea stangace din lipsa de profesionalism.

Ex. in Ro — este stipulat ca Administratorul trebuie sa aiba formarea
profesionala necesara, confirmata prin cursuri de instruire, prin depunere de
garantii profesionale si materiale.

Deoarece Administratorul este unul specializat(si poate avea in administrare
mai multe condominiumuri), va trebui sa fie clarificatd in reglementari si
modalitatea de formare a fondurilor si a evidentei contabile pentru cateva
condominii, in sensul de asigura separarea totala a tuturor raportarilor,
Fondurilor, pe condominii separate.

Se accepta

La alin. 1): Administrarea condominiului este un serviciu cu plata si cade intr-un
drept comercial si ar trebui sa fie in conformitate cu astfel de drept.

?77?

La alin. (2) lit (d) trebuie sd se citeasca: convocd Adunarea Generalda in
conformitate cu normele stabilite de prezenta lege (articolul 22), cel putin o data pe
an si la cererea a cel putin 25% din proprietarii de unitati condominiale;

Se accepta, fiind coordonat cu
propunerea Ministerului
Economiei.

La alin 2 lit. f Necesita verificatd aceasta prevedere, privind aplicabilitatea
instituirii gajului, cu votul majoritatii simple.

?77?
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La alin 4 Aceasta exonerare de responsabilitate necesita a fi revizuita, pentru a
exclude cercul vicios i.e. — nu sunt bani — nu se presteaza serviciul.
Administratorul trebuie sa fie responsabil inclusiv pentru perceperea platilor in
fondurile pentru care au fost luate deciziile de catre proprietari, pentru
calculele corecte efectuate pentru suplinirea acestor fonduri, dar si pentru
organizarea executarii fortate a datoriilor.

Daca nu sunt resurse financiare in fond, aceasta este si rezultatul activitatii
neefective a Administratorului si ar trebui sa fie stabilite si responsabilitatile
respective, proportionale.

Se va lua 1n vedere.

Art.27 | Ministerul Economiei La lit.d) alin.(2) art.27 al proiectului Legii, dupa sintagma ,,prezenta lege” | Se accepta
[ art. nr.11-5342 urmeaza de introdus sintagma ,si prin intermediul consiliului de
30 din 19.09.13 administratie”.
(actual
art.
28)
Art.27 | Sergiu Gaina Director | La alin 8 nu sunt de acord. Administratorul poarta respundere deplina pentru | Se accepta
/ art. Departamentul Juridic | toate deciziile asumate.
30 si Resurse Umane
(actual | ,,GLORINAL” SRL
art.
28)
Art.27 | Federatia Patronala a Alin.(1) se expune in redactie noud cu urmatorul continut: ,,(1) Administrarea | Se accepta
/ art. Constructorilor, condominiului poate fi exercitata de administrator desemnat prin concurs in
30 Drumarilor si a conditiile art.17 alin.(4) din prezenta lege. In calitate de administrator poate fi
(actual | Producitorilor desemnata o persoand fizica sau juridica autorizatd in modul stabilit cu
art. Materialelor de dreptul de administrare a condominiului. Modul de autorizare a
28) Constructii administratorilor se stabileste de Guvern”.
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

La alin.(4) urmeaza a fi revizuita limitarea raspunderii administratorului pentru
calitatea serviciilor prestate avand in vedere faptul ca administratorul a efectuat
calculele pentru serviciile prestate si acestea trebuie sa fie suficiente, dar si
faptul cd administratorul trebuie sa adopte masuri pentru Incasarea completa a
tuturor platilor de la membrii asociatiei.

Se acceptd, aliniatul va fi
revizuit
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Art.27 | Agentia pentru | Tinind cont de prevederile art.457 alin.(5) Cod civil, propunem modificarea | ??? Dreptul de gaj e posibil sa
/ art. protectia art.27 alin.(2) lit.f) prin inlocuirea majoritatii simple, printr-o majoritate | fie exclus din prezentul
30 Consumatorilor calificata. proiect
(actual | nr.27/01-3923 Reiesind din prevederile art.27 alin.(1) si alin.(2) lit.a),c), alin.(3), ne expunem | Se acceptd, alineatul va fi
art. din 20.09.2013 dezacordul fatd de fraza expusi in art.27 alin.(4) si anume ,, administratorul | redactat
28) nu este responsabil pentru daunele cauzate proprietarilor de unitati

condominiale din motivul nerespectarii obligatiilor sale ca urmare a lipsei de

mijloace financiare in fond sau a platilor pentru serviciile ce tin de utilizarea

unitatilor condominiale”, deoarece de facto in atributiile administratorului

intrd atit determinare fondului necesar, repartizarea acestuia reusitd, cit si

impunerea la timp a achitarii datoriilor de catre proprietarii restantieri, inclusiv

prin exercitarea la timp a unei actiuni in instanta de judecata.
Art.27 | Agentia pentru | Ne expunem dezacordul fatd de prevederea art.27 alin.(8) si anume | Se acceptd, alineatul va fi
[ art. protectia ., responsabilitatea pentru plata altor datorii acumulate in executarea | redactat
30 Consumatorilor administrarii sunt suportate de proprietarii de unitati condominiale, in temeiul
(actual | nr. 27/01-3923 marimii cotei lor de proprietate in partile comune ale condominiului §i pina la
art. din 20.09.2013 valoarea unitatii condominiale a lor”, deoarece consideram ca vine in
28) dezacord cu prevederile legislatiei civile si poate crea marja de abuz din partea

administratorului. Prin urmare datorii pot sd apara si in cazul unei administrari
nereusite, corelativ platii la timp din partea unui proprietar a unitatii
condominiale a tuturor contributiilor. Cu atit mai mult ca administratorul poate
fi si o persoana juridicd separata care urmeaza sa administreza eficient bunurile
din condominiu (profesionist in domeniu), iar proprietarii unitatilor ca regula
simpli consumatori casnici, ce nu dispun de suficiente cunostinte in domeniul
dat.

Tinind cont de prevederea expusa in art.27 alin.(8) si art.347 alin.(2) Cod Civil,
consideram absolut necesara schimbarea in art.28 alin.(1) a majoritatii simple
— ,,proprietarii de unitati condominiale, care reprezintd peste 50% din voturile
tuturor proprietarilor de unitafi condominiale din cladire”, cu 0 majoritate
calificata (2/3 sau 3/4), atit In cazul semnarii contractului de administare
precum si in cazul modificarii §i anuldrii acestuia.
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Propunem completarea art.28 alin.(2) cu mentiunea: ,raspunderea partilor | Se accepta
contractante”, pentru a oferi consumatorilor dreptul la deplina informatie si
posibilitatea de a contracta in deplind cunostinta de cauza si efecte.
Art.27 | Ministerul  Afacerilor | La art. 27, se impune ajustarea sub aspect redactional a prevederilor alin. | Se accepta
/ art. Interne (4): ,,administratorul duce responsabilitatea fata de proprictarii de unitati
30 nr.22/2329 condominiale pentru daunele suportate ca urmare a esecului de exercitare a
(actual | din 24.09.13 obligatiilor sale".
art. La art. 27 alin. (5), propozitia a doua dubleaza prevederile art. 14 alin. (7). Se acceptd, alin 5 va fi
28) redactat.
Art.27 | Priméria mun. Balti Cmamosa 27. Ynpasnenue KOoHOOMUHUYM OCyuiecmeisem Ynpasisioujui ?77?
[ art. () ¢) MoOHumopuszuposams oniamy 63Hocoé 6 PDoHO, niamedicell 3a
30 KOMMYHATbHbIE U HEKOMMYHAIbHble VCIYeU, d makdice 3a opyeue yciyeu Ha
(actual COOCPIHCAHUCKOHOOMUHUYMHBIX — €OUHUY U B63bICKUBAMb  GbINIAMbL
art. 3A00NIHCEHHOCMU  COOCMBEHHUKO8 KOHOOMUHUYMHLIX eOUHUY HANAeAmb8O
28) smeuwenue yuepba, kak cobcmeennHukam, mak u mpemoum auyam, COriiacHo
JNIEHCTBYIOIIEMY 3aKOHOAATEAbCTBY YNIPABISAIONIUNA HE IIPaBOMOYECH
B3bICKMBATh BBIIUIATHl 3aJ0JDKEHHOCTH. MOXET 3JeCh HMeEJIach B BHIY
mpoieaypa oOpaiieHusi B COOTBETCTBYIOIIHME CTPYKTYPBI IS B3bICKAHUS
nonra?
d) cosvieams 6 coomeemcmeue ycmanosiennviMu Hopmamunacmosiye2o | ??7?
3aKoHa, obwee cobparue, no KpaiHel mepe, pas 6 200 UIUK020d, N0 MeHblulell
Mmepe, npucymemeyrom25% omcobcmeeHHUKO8KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY,
CKOJIBKY MBI TOBOPHM O BO3MOXXHOCTH TPHHSTHS PEIICHHUS B ACCOIMAIUU
pu IPUCYTCTBHH 25% COOCTBEHHUKOB KOHJIOMHHHYMHBIX €IUHHI], TO 3TO
MOJKET IMPOU30UTH TOJBKO IOCIIE OTCYTCTBHUSI NMPH TEPBOM CO3bIBE 2/3 OT
obmiero yucina coOCTBEHHHUKOB. Torjga pedb HJIET O BTOPOM CO3BIBE, TC
MPaBOMOYHOCTh COOpaHus Bo3MoxHa mpu 25%. Takum oOpa3om, 31ech MO0
HETOYHBIN TIEepeBOJ, MO0 HECOOTBETCTBHE. He MOHATHO, YTO HMMEIOCh
BBUY?
Art.30 | Ministerul Justitiei La alin. (3) lit. a) in scopul evitarii unor eventuale situatii abuzive, va fi | Nu se accepti. Este la
(actual | nr. 03/5815 indicata lista exhaustiva a datelor pe care trebuie sa le prezinte persoana pentru | latitudinea viitorului
art. din 11.06.14 a fi desemnata in functia de administrator. administrator ce date sa
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28)

includa, mai multe sau mai
putine. Asociatia este libera
sa solicite informatii
suplimentare de la companii
sau persoane fizice care se
ofera sd presteze servicii
Asociatiei. Proiectul de lege
stabileste informatia minima
necesara.

La alin. (5) se va concretiza textul “numarul necesar de proprietari”.

Se va concretiza. Acest lucru
se aplica numai in
condominiumurile n care nu
existd Asociatie. In astfel de
cazuri, 0 majoritate de
proprietari trebuie sa fie
obligati sa fie de acord cu
privire la numirea unui
administrator. Decizia
Adunarii generale a
proprietarilor privind incheierea
contractul de administrare cu
Administratorul se adopta cu
votul proprietarilor care detin
mai mult de 50% cote-parti in
condominiu. A vedea alin. (1) al
art. 29 din varianta revizuiti a
proiectului de lege.

Alin. (7) va fi modificat, intrucit unele subalineate ale acestuia se dubleaza (a
se vedea: lit. b) si 1); lit. d) si k); lit. e) si h)).

Se acceptd. Dublarile au fost
excluse. A vedea alin. (4) al art.
28 din varianta revizuitd a
proiectului de lege.

La alin. (10) cuvintul “faliment” se va substitui prin cuvintul “insolvabilitate”
(a se vedea: Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012).

Se accepta. A vedea alin. (6) al
art. 28 din varianta revizuita a
proiectului de lege.
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Art.28 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se expune in urmatoarea redactie: Contractul de administrare se
/ art. Serviciilor Publice din | (1) Presedintele consiliului de administrare a asociatiei de coproprietari incheie cu | incheie intre administrator si
31 Republica Moldova admir?istre}torul un. contract Qe administrare care este obliga‘;oriu pentru tofi | proprietarii unité‘gilc;r
(actual | nr. 26 din 09.09.13 proprietarii de unitati condqmlnale din blocul (blocu_rlle?) de logult .vContractul.de condominiale, dar nu intre
art. admlr.nstrqre poate.f:l 'modlﬁca.t sau anulat cu mziqurltatea simpla Qe .V'Otul‘l a presedintele consiliului de
29) proprietarilor de uqltgtl condominale in chrul a(.lunarq generale a a§0.c.1atle1. administratic  al  asociatiei
Contractul de administrare poate fi terminat prin notificarea adundrii generale a A .0
asociatiei de coproprietari adoptatd cu majoritatea simpla de voturi a proprietarilor deoar_ece In c_azul m care
de unitati condominale prezenti la adunare , ori a administratorului. proprietarii decid contractarea
Ultima propozitie ramane in actuala redactie. unui administrator acesti nu
mai sunt obligati sd creeze

asociatia.
Art.28 | Asociatia Patronalid a | Alineatul (2), litera a) dupa cuvantul ,,administratorului" se completeazd cu | Nu se acceptd deoarece in
/ art. Serviciilor Publice din | cuvintele ,, asociatiei de coproprietari in condominiu si" si mai departe dupa | cazul in care proprietrii decid
31 Republica Moldova text. contractarea unui
(actual | nr. 26 din 09.09.13 administrator acesti nu mai
art. sunt obligati sd creeze
29) asociatia., si administratorul

nu este al asociatiei dar al
condominiului.

Alineatul (3) se expune In urmatoarea redactie:

1. Contractul de administrare se incheie pentru o perioadd de 3 ani si
poate fi prelungit, modificat sau completat prin contracte aditionale daca
nici una din partile contractante nu a propus altfel.

2.

este
incheia

Nu este clar, care
argumentarea de a
contractul doar pe 3 ani.

Articolul 28 se completeaza cu un alineat nou (4) cu urmatorul cuprins:

In cazul in care administrarea condominiului se efectueazi de citre
asociatia de coproprietari in condominiu (art.17, alineatul (1), litera a)
contractul de administrare este semnat de catre presedintele consiliului de
administratie cu fiecare proprietar al unitdtii condominiale din bloc.

Nu se accepta. Pentru aceasta
situatie se  poate  aproba
conditiile in acordul de asociere
si in statul. Sau se semneze u
contract colectiv.
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Art.28 | Ministerul Agriculturii | La art. 28, alin. (2), lit. b), cuvintul ,,dimensiunea" se substituie cu | Se accepta.
/ art. si Industriei Alimentare | cuvintul ,,imputernicirile".
31 nr. 08/2-226/5276
(actual | din 13.09.13
art.
29)
Art.28 | Ministerul  Afacerilor | La art. 28: Se accepta, continutul alin se
/ art. Interne La alin. (1), se va revedea continutul propozitiei a doua, deoarece comporta o | va revedea.
31 nr.22/2329 formulare neclara. De asemenea, in continutul acestui alineat se va revedea
(actual | din 24.09.13 corectitudinea utilizarii sintagmei ,.contractul de administrare poate fi
art. terminat”. Or, contractele se pot modifica sau rezilia, dar nu potrivit formulei
29) propuse 1n acest sens.
Art.28 | Ministerul  Afacerilor | La alin. (2), lit. b), se va revedea corectitudinea utilizarii sintagmei | Se accepta, se va revedea.
[ art. Interne ,,dimensiunea de administrare", Intrucit nu este clar la ce anume se face
31 nr.22/2329 referire.
(actual | din 24.09.13 La alin. (2), reiesind din redactia propusi la lit. d), contractul de administrare | In prezentul proiect de lege
art. trebuie sd contind principiile de determinare a cuantumului platilor pentru | este stipulat la art. 14 alin. 1
29) serviciile ce tin de utilizarea unitatii condominiale si pentru administrare. De | cd ,Marimea contributiei
asemenea, la art. 14 si la art. 22 alin. (3), lit. d) se contin norme referitor la | depinde de marimea cotei
stabilirea unor contributii la Fondul de reparatii si intretinere, instituit de | proprietarilor din bunurile
adunarea generald, insd, In continutul legii nu se stabilesc mentiuni | proprietate comund s$i se
referitoare la actul normativ (regulament intern, statut al asociatiei) in care se | stabileste conform normelor
vor regasi tarifele/marimea contributiei in cauza. de defalcare a mijloacelor
pentru exploatarea tehnicad si
reparatia curentd si capitald a
fondului locativ”
La alin. (3), sintagma ,, prin o decizie a organului de stat" se va substitui cu | Se accepta
sintagma ,, printr-o decizie a autoritatii publice centrale/locale”.
Art.28 | Priméria mun. Balti Cratpsa 28. JloroBop Ha ynpaBieHue Se accepta
/ art. (3) [ozosop Ha ynpasnenuedondceH Ovblmb 3aAKNOYEHHA HEONpeoeneHHbll
31 Ccpok. B cnyuae 803MONCHOUNEPEOAUUKOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY, NPeOblOYUUL
(actual COOCMBEHHUK KOHOOMUHUYMHBIX eOUHUY KOHOOMUHUYMA pa3pbléaem 002080p
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art.
29)

Ha ynpaenenue. CobcmeeHHUK, npuobpemuiuti KOHOOMUHUYMHYIO eOUHUYY NO
002060py  npudepacusamocsi 0o02oeopa Ha ynpaeéienue. CobCmMEeHHUK,
HAC1e008a8UIULL KOHOOMUHUYMHYIO eouHuyy, aubo no
PEUEeHUI020CYO0apPCMBEHHO20 — Op2aHA  81ACMUOOA3AH — NPUOEPAHCUBANBC
002060pa  Ha  YNpaeleHue - nymem — 3A5A61eHUs,  NpPeoCmAasieHHOMY
YNpassaouiem).

Eciu mpenpiaymuii cOOCTBEHHUK pPa3pbIBAaeT JOTOBOP, TO NPUOOPETIIHIA
COOCTBEHHHMK KaKOTO JOTOBOpA JIOJDKEH MpHUACpPKUBAThCs? PacTtoprHyToro?
Bo3MoxHO ciemyeT ykazaTh, 4TO JJOTOBOP SIBISIETCS HEOTHEMIIMMOW YaCThIO
JOKYMEHTOB O KyILIe-TIPoJiake COOCTBEHHOCTH W aBTOMATHYECKH JIOXKHUTCS Ha
HOBOTO BJIaJICJIbIIa 0€3 Tepe3aKIoueHUsI.

Art.31
(actual
art.
29)

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

La alin. (2) cuvintul ,,anulat” va fi substituit prin cuvintul ,reziliat”, Intrucit,
terminologia utilizata in actul elaborat trebuie sa fie constanta si uniforma ca si
in celelalte acte legislative.

Se accepta.A vedea alin. (2) al
art. 29 din varianta revizuita a
proiectului de lege.

Cuprinsul alin. (5) este formulat defectuos din punct de vedere al limbajului
juridic, deoarece, o persoana nu poate “sa adere la un contract sau sa se retraga
din contract”. Mai mult ca atit, contractul de administrare se incheie de catre
Asociatie in baza hotaririi adunarii generale si se semneaza de catre
presedintele Asociatiei.

Se acceptd propunerea in
principiu. Alin.(5) se exclude.

La alin. (6) se vor exclude cuvintele “se elaboreaza s1”.

Se accepta.

Art.29
lart. 32
(actual
art.
30)

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
suplimentar la

nr. 26 din 09.09.13

Neindeplinirea de catre autoritatile publice locale a unor prevederi importante
din actuala Lege cu privire la condominiu in fondul locativ nr. 913/2000,
inclusiv netransmiterea de la evidenta contabild si balanta intreprinderilor
municipale la evidenta contabild si balanta asociatiilor de coproprietari in
condominiu a blocurilor locative , 1n proprietate comuna a terenurilor
condominiilor, administrarea acestora fara acorduri cu asociatiile de
coproprietari , multiple cazuri de constructie pe terenurile comune ale
condominiilor a noi obiecte si construirea mansardelor fara acordul
proprietarilor reprezintd o lectie alarmanta de care trebuie tinut cont la
elaborarea Proiectului de Lege cu privire la condominiu. Nici asociatiile ,
administratorii, furnizorii serviciilor comunale si necomunale i proprietarii
de unitati condominale nu trebuie scapati cu vederea.

Fiecare din persoanele mentionate au anumite obligatiuni, pentru

Se accepta
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neindeplinirea carora urmeaza a fi sanctionati, fapt ce-i va responsabiliza.

De aceea propunem ca Art. 29 ,,Raspunderea pentru nerespectarea prezentei
legi” sa fie completat si detailat , specificaindu-se prevederile pentru
incalcarea cdrora persoanele mentionate mai sus vor purta raspundere
disciplinara , civild, contraventionald sau penala.

Art.29 | Ministerul Economiei Art.29 al proiectului Legii, urmeazd a fi expus in urmatoarea redactie: | Se accepta
/art. 32 | nr.11-5342 ,Nerespectarea prevederilor prezentei legi atrage, dupa caz, rdspundere
(actual | din 19.09.13 contraventionald, civila sau penald, conform legislatiei in vigoare”.
art.
30)
Art.29 | Ministerul  Afacerilor | La art. 29, se recomanda ca sintagma ,,administrativd" sa fie substituitd cu sintagma | Se accepta
/art. 32 | Interne ,contraventionald", in conformitate cu prevederile Codului Contraventional al
(actual | nr.22/2329 Republicii Moldova, iar dupa cuvintul ,legislatia" de completat cu sintagma ,,in
art. | din 24.09.13 vigoare”,
30)
Art.29 | Asociatia Patronald a | Art. 30 va avea urmdtorul titlu: Nu se accept, deoarece articolul
Jart. 32 | Serviciilor Publice din | Art. 30. Relatiile autoritatilor publice cu asociatiile de coproprietari in condominiy respectiv. nu  reglementeaza
(actual | Republica Moldova controlul asupra activitatii acestora. careva relatii dintre autoritatile
art. nr. 26 din 09.09.13 publice  si  asociatiile  de
30) coproprietari in condominiu.
Art.29 | Asociatia Patronala a | Alineatul (1) va avea urmatorul cuprins: Se accepta
Jart. 32 | Serviciilor Publice din | (1) Controlul activitatii asociatiilor de coproprietari in condominiu si, dupa caz, a
(actual | Republica Moldova administratorilor in condominiu, in cazul in care acestea sunt alte persoane fizice
art. nr. 26 din 09.09.13 sau ]:uridice decat asociatiile de coproprietari, se va efectua de citre autoritatile
30) administratiei publice centrale si locale cu functii de control general sau special,
in limitele competentelor lor.
Exercitarea controlului, odata pe an, poate fi efectuat concomitent de catre toate
organele de control abilitate §i acestea nu trebuie sa afecteze activitatea acestora
asociatiilor (administratorului).
Alineatul (2) va avea redactia: Se accepta

Controlul asupra reconstructiei blocurilor locative se va efectua de organul
imputernicit de Guvern potrivit prevederilor legislatiei in vigoare si prezentei legi.
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(3)Autoritatile administratiilor publice locale in relatiile cu asociatiile de
coproprietari in condominiu, suplimentar la competentele prevazute in Legea cu
privire la locuinte nr... din... au urmatoarele drepturi si obligatiuni:

- S& efectueze controlul indeplinirii de catre asociatiile de coproprietari in
condominiu a actelor legislative si normative din domeniul fondului locativ si a
prezentei legi;

- S organizeze, iIn comun cu alte organizatii imputernicite, instruirea, licentierea,
atestarea si autorizarea asociatilor de coproprietari , a persoanclor alese in
organele de conducere a acestora, a administratorilor §i altor persoane fizice si
juridice care participd sau intenfioneazd sa participe la administrarea
condominelor , deservirea, reparatia, reconstructia blocurilor de locuit,
proprietatii comune 1n condominiu, utilizdrii unitdtilor = condominale, in
conformitate cu Regulamentul si metodologiile adoptate de Guvern;

Se va examina oportunitatea
includerii acestor propuneri

Art.30 | Asociatia Patronald a | - Sa nu se amestece nejustificat in activitatea asociatiilor de coproprietari, | Sintagma ,, Sd nu se amestece
[ art.33 | Serviciilor Publice din | sa contribuie la Tmbunitdtirea functiondrii acestora prin organizarea | nejustificat” lasa loc de
(actual | Republica Moldova diferitor seminare, conferinte, simpozioane, expozitii si schimb de | interpretari deoarece nu este
art. nr. 26 din 09.09.13 experienta cu asociatii din alte tari; clar, care vor fi cazurile de
31) amestec nejustificat.
- Sa repartizeze portiuni din terenul condominiului pentru amplasarea unor | Nu Se accepta. Practica de
noi constructii sau in alte scopuri publice sau , sa efectueze constructia | atribuire a terenurilor pentru
mansardelor numai cu acordul scris a tuturor proprietarilor de unitati | orice tip de folosire — este una
condominale din blocul de locuit, autentificate notarial, cu recalcularea | frauduloasa. Terenurle trebuie
concomitenta a cotelor-parti si a cotelor de contributie la Fondul de | safie atribuite doar in limita
intretinere si reparatie , si inregistrarea ulterioard a acestora in modul | normei stablite pentru
stabilit si fara plata. terenurile aferente. Toate
celelalte — achizitionate prin
Icitatie, inclusiv si de catre
condominii.
Art.30 | Expertii angajati de | Asociatiile de coproprietari, cu toate ca sunt organizatii necomerciale ca forma | Nu se accepta, deoarece
/art.33 | BERD organizatorico-juridica, nu pot fi tratate la capitolul control doar din acest | functia de control asupra
(actual punct de vedere. fondului locativ a
art. Controlul trebuie sa fie organizat din punct de vedere al respectarii obligatiilor | administratiei publice locale a
31) cu mentinerea starii tehnice a cladirii, asigurarea securitdtii si integritatii | fost inclusa si in proiectul
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blocului, asigurarea folosirii nestingherite a spatiilor si elementelor comune, de
aceea si controlul activitatii asociatiilor necesita a fi stabilit sub acest unghi de
vedere.

Este necesar sa fie clarificate toate organele de control, care au atributii in
acest domeniu, cu specificarea tipurilor si a formelor de control, pentru
asigurarea exhaustiva a respectarii prevederilor prezentei legi.

1. Se recomanda ca prevederile tranzitorii si finale (Articolul 30) sa
includa si declaratia termenului limita la care proprietarii de unitati
condominiale sa selecteze forma de administrare si sa stabileasca AC sau sa
execute contractul de administrare a condominiului. Dupa expirarea termenelor
si in cazul cand administrarea condominiului nu este organizata de proprietari,
legea ar trebui sa determine autoritatea responsabila pentru a face acest lucru.
(fostul proprietar, administratia publica locala)

Expertii internationali sugereaza ca acest articol sa fie eliminat deoarece nu
exista nici un motiv clar pentru administratia publica localda ca si
interfereze cu / intervind in proprietatea privata.

legii cu privire la locuinte
care a fost coordonat cu
autoritatile publice locale,
Ministerul Justitiei si
Comisiile parlamentare care
au sustinut prevederea data.

Art.30
/art.33
(actual
art.
31)

Primaria mun. Balti

Cratpsa 30.0OcyuiecTBieHUE KOHTPOJIS 32 IESITEAbHOCTHIO

acconuamnuii COOCTBEHHUKOB

(1) Konumpono  3a  Oesmenvnocmvio  accoyuayuii  coslaoenvyes
oCyulecmensiemcs

opeaHamu  20CyOapCmMeEeHHOU 61ACMU, OCYUeCMBIAIWUX OCHOBHOU UIU
CHEeYUaIbHbIlL KOHMPOIb, BKIIOYASL CMPYKMYPbl NPUMIPUL, BXOOAUUX 8 UX
KOMNemeHyuio, Ha mex Jlee OCHOBAHUAX U Opy2ue HeKoMMepyecKue
opeanuzayuu.

Hackonbko s 3Har0, HUKakue CTPYKTYpbl IPUMAPUU HE BIIPABE OCYLIECTBIIATh
KOHTPOJIb 32 JIEATEIIbHOCTHIO MPUMIPHUH, TOCKOJIBKY BCE€ ACCOIIHAIIUA UMEIOT
CTaTyc TMOTPeOUTENHCKOrO0  KOoOIlepaTMBa W COTJacHO  3akoHy O
MOTPEOUTETHLCKOM KOOIEpalMy TMPUMIPUST HE TIpaBe BMEIIMBATHCS B
aIMUHUCTPATUBHYIO M (UHAHCOBYIO JI€ATEIbHOCTh KoomepatuBoB. He
XOTENOCh Obl TPHUBJIEKATh MNPUMIPHUI0O K KOHTPOIIO HAIl JESITEIbHOCTHIO
KOHJIOMHHHYMOB, IMOCKOJIbKY OTCYTCTBHE IOJHOMOYHI B JaHHOM BOIIPOCE
CIIPOBOLIMPYET ABOMHOM MOAXOJ K TAHHOMY BOIIPOCY.

?77?
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Art.33

Ministerul Justitiei

Art. 33 si 34 urmeaza a fi plasate nemijloct in textul proiectului si

Se accepta. Proiectul de lege

(actual | nr. 03/5815 nu in “Dispozitii finale si tranzitorii”. Totodata cuprinsul art. 34 va | se completeaza cu un nou
art. din 11.06.14 fi redus, fiind expusd o formula generald, fara o enumerate a | capitol, ,Capitolul  VII.
31) cazurilor eventuale de litigii. Responsabilititi, control si
solutionarea litigiilor”. A
vedea articolele 30 — 32 in
redactie noua.
Art.31 | Asociatia Patronald a | Propozifia a doua se expune in urmatoarea redactie : Tot pe cale juridicd se | Se acceptd
/ art. Serviciilor Publice din | solutioneaza litigiile aparute intre asociatia de coproprietari in condominiu
34 Republica Moldova (consiliul de administratie, Presedintele consiliului) si administratorul
(actual | nr. 26 din 09.09.13 condominiului, cu antreprenorii, cu furnizorii serviciilor comunale si necomunale
art. , .intre pro‘prietarii‘ de unitati condominale si administrator , sau asociatie, consiliul
32) si membrii acesteia.
Art.31 | Ministerul Agriculturii | La finele art. 31 urmeaza a fi excluse semnele de punctuatie ,,".". Se accepta
/ art. si Industriei Alimentare
34 nr. 08/2-226/5276
(actual | din 13.09.13
art.
32)
Art.31 | Expertii angajati de In afara de litigii, care vor fi solutionate pe cale judiciard, trebuie sa existe | Se va examina posibilitatea
/ art. BERD modalitatea de interventie a organelor de control, care aplica sanctiuni pentru | introducerii modificirilor in
34 contraventii, si, constatd aceste contraventii. In acest scop, este necesar a fi revizuite | codyl contraventional.
(actual articolele din Codul Contraventional, pentru a completa lista de actiuni, care pot fi
art. considergte contrayeq‘gii, din punct de V.ede.re a organizéri-i administrarii proprieté‘gi.i
32) comune 1‘nvc.0nd0m1n1u, precum sl sanctiunile pentru comiterea acestor contraventii,
si a autoritatilor responsabile.
Lista contraventiilor poate fi stipulata si in aceasta lege, dupd modelul
altor legi.
Art.31 | Ministerul  Afacerilor | Art. 31, considerdm cé necesitd a fi reformulat, in sensul completdrii acestuia cu | Se accepta
/ art. Interne incd o modalitate de solutionare a litigiilor - ,,calea amiabild". Solutionarea
34 nr.22/2329 judiciara poate fi aplicatd ca alternativa, atunci cand calea amiabild nu a produs
(actual | din 24.09.13 rezultate scontate.
art.
32)
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Art.32 | Asociatia Patronali a | In alineatele a) si b) cifra,,1000" se substituie prin cifra ,,500". Cifra de 1000 va fi exclusa
[ art. Serviciilor Publice din | Articolul 32 se completeaza cu aliniat nou ¢) cu urmatorul cuprins: ¢)Proprietarii | Nu se accepta
35 Republica Moldova unitatilor condominale din blocurile locative care fac parte din condominiile
(actual | nr. 26 din 09.09.13 formate péana la intrarea in vigoare a prezentei legi, In care numarul de unitati
art. condominale depdseste 500, au dreptul ca la in cadrul adunarii generale,cu
33) majoritatea simpld de voturi a tuturor coproprietarilor din bloc, sa decida iesirea
din componenta asociatiei de coproprietari si a condominiului cu formarea si
inregistrarea ulterioara a unor noi asociatii de coproprietari si a condominiilor, in
conformitate cu prevederile din prezenta lege.
Art.32 | Expertii angajati de | Acest articol sugereaza (direct sau indirect) ca Asociatia poate avea chiar mai | Cifra de 1000 va fi exclusa
/ art. BERD mult de 1,000 de apartamente. O astfel de asociere de mare anvergura va
35 reduce implicarea directda a proprietarilor, si dorinta de a fi implicat in proces
(actual se va reduce. De asemenea, va fi sub risc si transparenta procesului. Experienta
art. internationala recomanda si sugereaza ca asociatiile mai mici functioneaza
33) mult mai bine.
Art.32 | Expertii angajati de | La acest capitol, in afara de reorganizarea tuturor organizatiilor in asociatii de | Se aaccepta
/ art. BERD coproprietari in Condominiu este necesar de prevazut, in primul rind,
35 organizarea condominiilor in toate blocurile, care, conform caracteristicilor
(actual specificate la prezenta lege, constituie CONDOMINIU! (cu toate
art. instrumentele ce rezultd din aceasta prevedere — listarea partilor comune,
33) determinarea si inregistrarea cotelor-parti...) Altfel nu este clar pe ce baza vor

fi reorganizate asociatiile.

Literele (a)(b) De care plata vor fi scutite asociatiile care se divizeaza
conform acestui articol? Ar fi bine sa fie specificat, deoarece va fi nevoie
sa fie intreprinse si careva activitdti de genul — inventarierea proprietatii
comune, calcularea si repartizarea cotelor-parti, inregistrarea acestor
elemente, - care, in final vor atrage costuri. Va trebui sa fie specificat din
care resurse vor fi acoperite aceste costuri, pentru a asigura viabilitatea
procesului, altfel articolul are un aspect declarativ.
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Art.32 | Camera Inregistririi de | La articolul 32 alineatul (2) cuvintul , gratuit" urmeazi a fi exclus, | Se accepta

[ art. Stat deoarece platile stabilite prin lege pentru inregistrarea de stat a unei

35 nr. 05/11 persoane juridice sunt rationale si accesibile si pot fi suportate de

(actual | din 07.02.14 catre orice persoana.

art.

33)

Art.35 | Ministerul Justitiei La alin. (1) sintagma “dupa intrarea In vigoare a legii prezente” va fi substituita | Se acceptd. A vedea articolele

(actual | nr. 03/5815 prin sintagma “de la data intrarii in vigoare a prezentei legi”. De asemenea, | 33 si 34 in redactie noua.

art. din 11.06.14 urmeaza a fi indicate concret la care autoritati ale administratiei publice locale

33) si centrale se face referinta.

Art.33 | Asociatia Patronald a | Alineatul (1) se completeaza cu litera ¢) cu urmatorul cuprins: Se accepta

[ art. Serviciilor Publice din | c)Va adopta Regulamentul cu privire la instruirea, atestarea, autorizarea si

36 Republica Moldova contractarea administratorului condominiului.

(actual | nr. 26 din 09.09.13 Alineatul (3) se completeaza dupa cum urmeaza: Se accepta

art. Capitolul III si anexele Nr. 4 si Nr. 5 din Legea privatizarii fondului de

34) locuinte Nr. 1324-XII din 10.03.1993 (Monitorul oficial, editie speciald din
27.06.2006).

Art.33 | Ministerul »Articolul 33 dispozitii finale” se modifica, devenind ,Articolul 34 | Seacceptd

/ art. Transporturilor si | Dispozitii finale”

36 Infrastructurii

(actual | Drumurilor

art. nr. 07-03/583

34) din 13.09.13
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Art33 | Expertii angajati de Este necesar sa fie stipulate, sub forma de sarcini, responsabilititile si autoritatile Se acceptd
[art. BERD concrete, cu termenul de executare pentru fiecare actiune.
36 Legea trebuie sa abordeze autoritdtile responsabile cu referinta la proprietatea
(actual comund a condominiului. Proprietatea comund a condominiului nu a fost transferatd
art. proprietarilor, si multe condominii, in contradictie cu legea propusa, au alocat
34) incorect cotele. Este necesar ca Legea sa ordone autoritdtilor responsabile (de stat,
administratiei publice locale, cooperative), sa aduca relatiile de proprietate asupra
partilor comune din condominiu in ordinea corectd. (sa aloce in mod corect si sd
transfere proprietatea proprietarilor condominiului.
In cazul, ca vor fi acceptate recomandarile descrise mai sus (ce tin de blocurile | Se accepta
locative existente), va fi necesar sa fie stipulate, sub forma de sarcini,
responsabilitatile si autoritdtile concrete, cu termenul de executare pentru
fiecare actiune.
Art. 33 - de formulat conform comentariilor noastre. Se accepta
Propunerile noastre sunt expuse in documentul “Proiect de Hotarire a
Parlamentului”, si care a fost elaborate de catre grupul de experti BERD.
Art.33 | Ministerul Economiei Totodata, intru evitarea divergentilor in actele legislative in vigoare si prevederile | Nu se acceptd, deoarece
/ art. nr.11-5342 proiectului Legii In cauzad consideram necesar excluderea din alin.(2) art.3 si art.33 al | conform prevederilor
36 din 19.09.13 pro.iecftului.Legii, a sintagmf:i »asociatia c‘l’e proprietari de locui.n;e privatizateA”. . prezentului proiect de lege
(actual }{eleslnq din faptul cé asoc1a‘;1-2-1 de .proprie.t.arl ai locqlntelor prlyatlzate este 1nﬁ1n‘§a_té ,asociatia de proprietari de
art. in temeiul prevederllor Legii .prlvgtlzarllvfo?dulul d_evl.ocum‘;e . n.r.132'4TXII d'ln locuinte privatizate” se va
10.03.1993, iar art.24 al acesteia stipuleaza ca ,,autoritatile administratiei publice . " ..
34) reorganiza 1n asociatie de

locale, unitatile la balanta carora se afla blocuri de locuinte vor transmite in
gestiunea asociatiilor de proprietari ai locuingelor privatizate, la momentul fondarii
lor, incaperile libere din blocurile de locuinte mentionate §i terenurile aferente
acestora”.

Mai mult decit atit, art.8 al Legii mentionate prevede ca ,proprietarii de locuinta
privatizata sint coposesorii instalatiilor §i comunicatiilor ingineresti, ai locurilor de
uz comun ale imobilului si ai terenurilor de pe linga el”, precum si faptul ca ,,spatiile
cu alta destinatie decit cea de locuinta din blocurile de locuinte neincluse in costul si
in suprafata echivalentd a apartamentelor supuse privatizarii, cu exceptia spatiilor de
folosintd comuna [...] ramin in proprietatea statului §i se privatizeaza in modul
prevazut de lege”.

coproprietari in condominiu
iar legea privatizarii fondului
de locuinte va fi modificata.
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Art.33/ | Ministerul Economiei Mai enuntam ca, prevederile alin.(2) art.3 si art.33 al proiectului Legii ,,Cu privire la | Se accepta
art. 36 | nr.11-5342 condominiu” ar putea fi acceptate in redactia propusa de autor cu conditia formularii
(actual | din 19.09.13 si prezentarii concomitente si a modificarilor/completarilor de rigoare in textul Legii
art. 34) privatizarii fondului de locuinte nr.1324-XI1 din 10.03.1993.
Art.33 | Federatia Patronala a Este necesara o procedura foarte detaliata pentru reorganizarea CCL si APLP in ACC, | Se accepta
/ art. Constructorilor, inclusiv cu stabilirea unui termen limitd In acest sens, precum §i a consecinfelor
36 Drumarilor si a juridice in cazul in care aceste persoane nu se vor reorganiza in termenul stabilit. In
(actual Producﬁtorifor acest sens se propune ca, dupd expirarea termenului stabilit pentru reorganizare,
art. Materialelor de administratia publicd locala sd purceada la lichidarea fortatd a CCL si APLP, dupe“.t
34) Constructii care s¢ va pur_ce.de lauprocedur.a .pre\./ézuté de prezenta lege pentru crearea ACC si
’ instituirea administrarii condominiului.
CONDRU MAT De asemenea, in cadrul acestui articol este necesar de reglementat in detaliu procedura | Se accepta
nr. 60/01 din 23.09.13 de constituire a ACC si instituirea administrarii condominiului pentru blocurile
existente care nu au nici o forma de organizare juridica si, dupa intrarea in vigoare a
legii, nu 1-si vor da interesul sd constituie ACC si sa decidd asupra modalitatii de
administrare a condominiului. In acest sens trebuie inzestrati cu asemenea atributii
actualii gestionari/proprietari a constructiilor, adicd administratia publica (centrald sau
locald), dezvoltatorii, alte persoane fizice sau juridice.
Tot la acest articol urmeaza de reglementat soarta cladirilor cu destinatie nelocativa | Se accepta
existente care au mai mul{i proprietari persoane fizice si juridice. De asemenea, este
necesar de instituit un termen pentru deciderea asupra modului de administrare cu
consecinte.
Art.33 | Ministerul Tehnologiei | La art. 33 propunem de inclus in lista de abrogare si art. IV din Legea 235 | Se accepta
/art. Informationale si | din 26 octombrie 2012.
36 Comunicatiilor
(actual | nr.01/1414
art. din23.09.13
34)
Art.33 | Ministerul  Afacerilor | La art. 33 alin. (3), anul in care a fost adoptatd Legea nr. 430-XV pentru | Se accepta
[ art. Interne nr.22/2329 modificarea si completarea unor acte normative se va scrie complet.
36 din 24.09.13
(actual
art.
34)
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Art.33 | Camera Inregistririi de | La alineatul (1) litera a), urmeaza a indica corect numarul Legii cu privire la | Se accepta
[ art. Stat ipotecd cu precizarea legislaturii, astfel incit dupad numarul ,,142" de
36 nr. 05/11 completat cu numarul ,,-XVI"
(actual | din 07.02.14 Alineatul (3) urmeaza a fi redactat in vederea racordarii acestuia la | Se accepta
art. cerintele tehnicii legislative, stabilite prin Legea nr.780-XV din 27
34) decembrie 2001 privind actele legislative, astfel incit sd fie asigurata
sistematizarea si coordonarea actelor legislative, care sunt supuse
abrogarii, respectindu-se principiul succesiunii in conformitate cu data
emiterii actelor legislative.
Art.36 | Ministerul Justitiei La alin. (1) lit a) se va exclude textul “inclusiv propuneri de modificare a Legii | Se accepta
(actual | nr. 03/5815 nr. 142-XVI din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca”.
art. din 11.06.14 La alin. (3) nu este necesar de a expune intreaga listd a actelor legislative care | Se accepta
34) se abroga, fiind mentionatd doar legea de baza — “Legea condominiului in
fondul locativ nr. 913- X1V din 30 martie 2000 (Monitorul Oficial al Republicii
Moldova, 2000, nr. 130-132, art. 915), cu modificarile si completarile
ulterioare!”
Anexa | Asociatia Patronala a | Tindnd cont de propunerile din Proiectul Legii in conformitate cu care
nr.1 Servici’ilor Publice din | condominiile si asociatiile pot fi formate in mai multe blocuri locative (cladiri) pe

Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

tot parcursul Acordului de Asociere dupa cuvintele cladire, de completat cu
cuvantul (cladiri; bloc(blocuri);

La p.6, alineatul doi se expune in urmatoarea redactie:

Terenul condominiului care include terenul pe care este construit blocul
(blocurile) cu o suprafatd totald de ... m?, si terenul aferent, fundamentul... si
mai departe dupa text.

Se accepta

Capitolul IV va avea urmatorul titlu:
IV Drepturile si obligatiunile coproprietarilor de unitati condominale.

Se accepta

La p. 16. in final se completeaza cu sintagma: ,,prin contributiile la formarea
Fondului de intretinere si reparatii".

Se accepta

La p. 21. Alineatul unu se propune de expus acest punct in redactia din Art. 13
alineatul (2) din Proiectul Legii, ca fiind mai completa.

Se accepta
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La p. 23. Dupa cuvantul calculate se completeaza cu cuvintele ,,si achitate"si mai | Se accepta
departe dupa text.
La p. 25. Dupa cuvintele ,,legislatia in vigoare" se completeaza cu cuvintele | Se accepta

»prezenta lege" si mai departe dupa text.

Anexa | Agentia Nationali | In Anexa nr. 1, la pct. 19, fraza a doua urmeaza a fi exclusi intrucit dubleaza | Se accepta
nr.1l pentru Reglementare in | prevederile legislatiei civile cu privire la faptul cd cheltuielile aferente
Energetica administrarii unui bun se suporta de proprietar.
nr.01/ 603
din 20. 09. 2013
Anexa | Agentia pentru | Pct.5 al anexei nr.1 la lege (model de acord de asociere) urmeaza a fi adus in | Se accepta
nr.1 protectia concordanta cu art.13 alin.(4) al proiectului de lege, prin completarea la finele
Consumatorilor primei propozitii cu expresia ,,fara a afecta sau prejudicia dreptul de
nr.27/01-3923 proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari din condominiu ™.
din 20.09.2013 Pct.14 urmeaza a fi completat cu expresia ,,sau pina la dizolvarea asociatiei”. Se accepta

Tinind cont de prevederile pct.15 si pct.16, care se referd la bunurile proprietate
comund in condominiu, propunem modificarea titlului cap.lV prin completare la fine
cu expresia ,,$1 a bunurilor proprietate comuna in condominiu”.

Consideram norma pct.20 prea restrictiva, in aspectul ce tine de obtinerea acordului
asociatiei in cazul instalatiilor telefonice, firelor electrice, dispozitivelor de aer
conditionat, in situatia respectarii normelor legale si tehnice la aplicarea acestora.

Acordul asociatiei este necesar
deoarece orice interventie si

modificare a bunurilor
proprietate comund din
condominiu trebuie sa fie
coordonata cu ceilalti

coproprietari pentru a nu se leza
drepturile acestora.

Expunerea din pct.24 ,sau in alte situatii”, poate crea marja de abuz din partea
asociatiei sau administratorului, deoarece instanta de judecatd poate absolvi
proprietarul de la plata cheltuielilor daca sint neintemeiate sau a fost incalcata
procedura de adoptare a deciziei de catre asociatie. Prin urmare expunerea urmeaza a
fi concretizatd. Totodata este necesara concretizarea faptului cd este vorba de
,cheltuielile comune pentru deservirea tehnica sau reparatia proprietatii comune”, caci
legislatia (anexa nr.4 la Regulamentul aprobat prin Hotérirea Guvernului nr.191 din
19.02.2002) prevede posibilitatea scutirii de la plata altor servicii comunale si
necomunale in caz de absenta a locatarului.

Se acceptd, sintagma ,,sau in
alte situatii” va fi exclusa
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In pct.26 urmeaza a fi Inlocuit termenul ,,contravenienti” cu ,impotriva | Se accepta
persoanelor vinovate”, deoarece unele raporturi tin de legislatia civila si nu de
contraventionala.
Anexa | Agentia pentru | In pct.28 urmeazi a fi inlocuita expresia ,,semnatarii acestuia” cu ,,proprietarii | Se accepta
nr.1 protectia unitatilor condominiale”, tinind cont de prevederea pct.13 si 14 ale acestui
Consumatorilor acord, deoarece un semnatar al acordului poate vinde proprietatea §i prin
nr.27/01-3923 urmare 1si pierde dreptul de a opta pentru anulare sau modificarea acrodului,
din 20.09.2013 iar dobinditorul proprietatii va fi cel ce va participa la luarea deciziilor nefiind
deja un semnatar de facto al acordului.
Termenul ,,interzisii” din nota la cap.VII este atipic legislatiei civile i urmeaza | Se accepta
a a fi inlocuit.
Anexa | Ministerul  Afacerilor | La Anexa nr. 1 la proiect, la pct. 7 din Acord, se face trimitere la 0 anexa la | Nu este clar expusa obiectia
nr.1l Interne prezentul acord de asociere, in care sd fie prevazut un anumit numar de | deoarece la pct. 7 nu se face
nr.22/2329 persoane, insa la acord aceasta nu este anexata. trimitere la careva anexe.
din 24.09.13 La pct. 27 din Acord, sintagma ,,invalidarea hotaririi" se va substitui cu | Se accepta
sintagma ,,contestarii hotaririi".
La Capitolul VII din Acord, la nota de la primul tabel, se va revedea | Se accepta, cuvintul
corectitudinea utilizarii cuvintului ,,interzisii". Linterzisii" se va substitui cu
sintagma ,,persoane lipsite de
capacitatea de exercitiu”.
Anexa | Primaria mun. Balti la pct. 1 din anexa nr 1 dupa cuvintele (cladirea/cladiri) de inclus sintagma | Nu se accepta, deoarece la
nr.1 nr. P-03-13/2537 »fondul locativ municipal”. art.1 la notiunea de proprietar

din 26.09.13

in condominiu deja este
inclusa autoritatea
administratiei publice locale,
astfel nu este necesar de
dublat aceastd prevedere.

La pct. 5 dupd sintagma ,,in deplind libertate” de inclus sintagma ,,in afara
de replanificare”.

Se accepta.

La pct. 10. Ilockonmpky ykazaHo B myHKkTe 10 oOmee KOJIM4eCTBO
KOHAOMUHHMAJIBHBIX €IUHHIl, a B TNyHKTe 11 yKa3aHO KOJMYECTBO
KOHJOMHHHAJIBHBIX €AVHMII, SIBJISTFOLITX CSI
MYHUIMNIAJTbHOM/TOCYTapCTBEHHON/BEIOMCTBEHHO H  COOCTBEHHOCTHIO,

Se accepta

135




goruyHO TyHKTOM 11, 1mmubGo mnyHkToM 12 yKa3aTb H KOJHWYECTBO
KOHAOMHMHHUAJIBHBIX €ANHHUI, ABJIAIOIIUXCA YJacTHOH COGCTBCHHOCTBIO.

Anexa | Primaria mun. Balti La pct.17 Haiimomarenu 3aMeHUTh Ha HAHUMATEJH. Se accepta
nr.1 nr. P-03-13/2537 La pct. 22 la sfirsit de completat cu urmatoarele: nmpu corizacoBanuu c¢ | Se accepta.
din 26.09.13 OpPraHoM MECTHOTO MyOJHWYHOTO OpraHa, pyKOBOJCTBYsCh 3akoHOM PM
0 peKJiame.
Anexa | Ministerul Justitiei Anexele nr. 1 si nr. 2 urmeaza a fi definitivate conform obiectiilor expuse pe | Se accepta
nr.1 nr. 03/5815 marginea prevederilor proiectului de lege.
din 11.06.14
Anexa | Asociatia Patronali a | In tot textul Statutului ,Legea condominiului" se substituie prin cuvintele | Se accepta
nr.2 Serviciilor Publice din | ,Legea cu privire la condominiu".
Republica Moldova La p. 1. Cuvantul ,bloc" se substituie prin cuvantul ,,condominiu", iar | Se accepta
nr. 26 din 09.09.13 sintagma ,,si proprietatii asupra altor bunuri imobiliare in condominiu" se
substituie prin sintagma: ,, si administratorii acestuia".
La p. 4. Alineatul a) se incepe cu cuvantul ,,administrarii" si mai departe | Se accepta
dupa text.
Alineatul d) in final se completeaza cu sintagma: ,,conform cotelor-parti, | Se accepta
formarea, gestionarea si utilizarea conform destinatiei a Fondului de
intretinere si reparatii".
Alineatul 1) in final se completeazd cu sintagma: ,,inclusiv ce tin de | Se accepta
administrarea condominiului”.
P.5 . in final se completeaza cu cuvantul ,,non-profit". Se accepta
La p. 7. Este necesar de clarificat ,,ce fel de bunuri 11 apar{in acestei". Se accepta
La p. 12. Dupa cuvintele ,,terenul pe care este amplasata cladirea (cladirile) | Se accepta
,, de completat cu cuvintele ,,terenul aferent" si mai departe dupa text.
La p. 28 Sintagma ,,Conform contractelor incheiate direct respectiv cu | Se accepta

furnizorii/ operatorii de servicii" se substituie prin sintagma: ,, conform
contractelor incheiate cu furnizorii sau presedintele consiliului de
conducere al asociatiei de coproprietari(asociatia)
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Anexa
nr.2

Asociatia Patronala a
Serviciilor Publice din
Republica Moldova
nr. 26 din 09.09.13

La p. 33. De completat prevederile propuse de catre APSP la Proiectul
Legii cu privire la condominiu(vezi alineatele 3) si 4) din Art. 15).

Nu se acceptd. Clauza penala
este o conditie contractuala,
acceptatd intre parti, care nu
este cazul sd fie prevazutd
expres in prezentul proiect de
lege.

La p. 42. Litera a) in final se completeaza cu cuvantul ,,s1 prezenta lege" . Se accepta
Litera e) dupa cuvintele ,,serviciile comunale" se completeaza cu cuvantul
,hecomunale".

Punctul 45 se exclude, deoarece , aceste persoane nu au nici o atributie la | Se accepta

asociatie. Ele pot deveni membri ale acesteia doar in cazul in care dispun
de unitati condominale.

Punctul 54, litera ¢) de expus in redactia propusa la Art. 13, alineatul (2)
din Proiectul Legii cu privire la condominiu.

Nu se acceptd, consideram
adecvata redactia actuala.

La p. 66. Cifra ,,15" se substituie prin cifra,, 17" . Se accepta
La p. 68. Cifrele ,,18" alineatul (10) si ,,19" alineatul (9) se exclud, pentru a | Se accepta
aduce 1n concordantd cu art. 22 alineatul 10)modificat, din Proiectul Legii

cu privire la condominiu.

La p. 70. Litera a) se incepe cu cuvintele: ,,constituirea asociatiei de | Se accepta
coproprietari in condominiusi mai departe dupa text.

Litera j) se expune In urmatoarea redactie: Se accepta
J) adoptarea deciziei cu privire la modul de administrare in condominiu,

organizarea concursului pentru selectarea administratorului, precum si

schimbarea formei de administrare.

La p. 70. De completat cu prevederile din alineatul 3) literele noi propuse p | Se accepta
sir) din Art. 22 la Proiectul Legii cu privire la condominiu.

La p. 73. in final se completeaza cu propozitia: ,,dupd caz, acestea pot fi | Se accepta

realese inca pe o perioada de3 ani”
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Anexa

Asociatia Patronala a

Punctul 74 se exclude. Daca proprietatea de stat sau municipald constituie

Se accepta

nr.2 Serviciilor Publice din | mai mult de 10%, acestea vor avea voturile si cotele respective in
Republica Moldova condominiu.
nr. 26 din 09.09.13 Persoana care reprezintd interesele proprietarului poate fi aleasa in
componenta consiliului de catre adunarea generala, dat nu inclus aici in
mod automat.
La p. 76. Se completeaza cu propunerile APSP la Art. 23 din Proiectul | Se accepta partial
Legii cu privire la condominiu
La p. 80. in litera d) , cuvantul ,,administrarea" se substituie prin | Se accepta
cuvintele,,proprietatea comuna indiviza a" si mai departe dupa text.
La p. 81. Litera e), in final se completeaza cu sintagma: ,precum si | Se accepta
contractele de efectuarea reparatiilor bunurilor imobiliare din condominiu
cu antreprenorii”.
Titlul capitolului XVII se expune in felul urmator: Nu se acceptd, deoarece
XVII. Relatiile autoritatilor publice cu asociatia de coproprietari in | articolul respectiv nu
condominiu si controlul asupra acesteia. reglementeaza careva relatii
dintre autoritatile publice si
asociatiile de coproprietari in
condominiu.
Cuprinsul capitolului de preluat din Proiectul de Lege cu privire la [ Nu se  acceptd, vezi
condominiu (vezi Art.30 propus de APSP). argumentele de mai sus.
Anexa | Expertii angajati de | Se propune in tot textul statutului-model de a schimba denumirea de | Nu se accepta
nr.2 BERD »Asociatie de coproprietari in condominiu” in ,,Asociatie de proprietari in

condominiu”; - Probabil si in proiectul de lege va trebui de facut aceasta
schimbare.

Se propune in tot textul statutului-model de a utiliza cuvintele ,,unitati
imobiliare” in locul cuvintelor ,,unitati condominiale”. De altfel, cuvintul si
notiunea ,,condominiale” nu este mentionata si nici nu este recunoscutd in
dictionarele de specialitate; - Probabil si in proiectul de lege va trebui de facut
aceasta schimbare.

Nu se accepta, notiunea de
unitate condominiald este
definita in proiectul legii.
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Anexa
nr.2

Expertii
BERD

angajati

de

Cuvintele ,,si alte acte legislative si normative” din pct. 1 urmeazd a fi
substituite prin cuvintele ,,$i alte acte normative”. Actele legislative de
asemenea sunt acte normative.

Se accepta

Punctul 1 pare formulat prea sofisticat si fara prea mare consistentd. Se
propune urmatoarea redactie a punctului 1:

,»1. Asociatia de proprietari in condominiu nr. :
denumita 1n continuare “asociatie”, este organizatie necomerciala, cu drept de
persoanad juridica, de drept privat, instituitd in conformitate cu prevederile
Legii condominiului nr. din 2013 si alte acte
normative, in scopul administrarii bunurilor proprietate comuna din
condominiu, bunurilor imobiliare si a terenului aferent blocului de locuinte,
inclusiv in scopul Intretinerii si reparatiei acestora, prestdrii serviciilor
comunale si necomunale si de altd naturd ce tin de exploatarea bunurilor
imobiliare si functionarea condominiului”.

Se accepta

La punctul 4 cuvintul ,blocurilor locative” trebuiesc eliminate deoarece
conform noului concept, asociatia de proprietari in condominiu poate fi
infiintata doar in cadrul unui bloc de locuinte.

Se accepta

Avind in vedere noua redactie a punctului 1, punctul 5 trebuie exclus.

Se accepta

Cuvintele ,,dreptul de personalitate juridica” din punctul 6 se substituie cu
cuvintele ,,drepturile de persoana juridica”;

Se accepta

Cuvintele ,,poate fi reclamanta si reclamata” se substituie prin cuvintele
,,poate fi reclamant si pirit” si in continuare potrivit textului;

Se accepta

Cuvintele ,,si alte atribute necesare personalitatii juridice” se substituie prin
cuvintele ,,si alte atribute necesare unei organizatii cu drept de persoana
juridica”;

Se accepta

Punctul 13 se propune in urmatoarea redactie

,»13. Proprietarii in condominiu poseda, folosesc si dispun de bunurile din

condominiu in conformitate cu Legea condominiului nr. din
2013, alte acte normative si prezentul statut”;

Se accepta
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Anexa
nr.2

Expertii
BERD

angajati

de

Punctul 14 se propune in urmatoarea redactie:
,»14. Bunurile proprietate comund din condominiu se afla in proprietate
comuna pe cote-parti, fortatd si perpetud, a proprietarilor de unitati imobiliare”.

Se accepta

La punctul 17 cuvintul ,,declararea” urmeaza a fi substituit prin cuvintul
»separarea’;

Se accepta

Cuvintele ,,Proprietatea statului (municipala)” din pct. 18 se substituie prin
cuvintele ,,Proprietatea statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale”
si In continuare potrivit textului;

Se accepta

La punctul 26 cuvintele ,,in cazul proprietatii municipale” se substituie prin
cuvintele ,,in cazul proprietatii unititilor administrativ-teritoriale”, iar
cuvintele ,.in modul stabilit de Legea condominiului si de alte acte
legislative si normative” se substituie prin cuvintele ,,in modul stabilit de
Legea condominiului, alte acte normative si prezentul statut”;

Se accepta

In tot textul proiectului de statut cuvintele , proprietate municipali” se
substituie prin cuvintele ,,proprietatea a unititilor administrativ-teritoriale”
la cazul respectiv;

Se accepta

La punctul 28 se face referire in mod exclusiv la ,,contractele incheiate
direct respectiv cu furnizorii/operatorii de servicii ...” in pofida faptului
ca, de pilda, in cazul energiei termice, contractele pot fi incheiate si cu
administratorii blocurilor de locuinte;

Se accepta

La punctul 37 se face referire in mod imperativ la faptul cd deservirea tehnica
si reparatia proprietatii imobiliare in condominiu se va organiza “prin
licitatie”, la care pot participa persoane fizice si juridice “detinitoare de
licente”, cliberate in modul stabilit. Estre necesar de a revizui essential
prevederile acestui punct deoarece nu in toate cazurile este absolut necesar de
a organiza licitatii in aceste scopuri si nu in toate cazurile “Deservirea
tehnica si reparatia proprietatii imobiliare in condominiu” se executa “pe
baza de licenta®. Legislatia nu prevede necesitatea licentelor in toate aceste
cazurl.

Prevederea se va revizui
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Anexa
nr.2

Expertii
BERD

angajati de

Punctul 43 urmeaza a fi completat cu litera g), avind urmatorul cuprins:

»Z) sd asigure inregistrarea de stat a condominiului in registrul bunurilor
imobile la oficiul cadastral teritorial, in raza de actiune a caruia este situat
condominiul”;

Se accepta

La punctul 55 ,,Organele de administrare ale asociatiei” se face referire doar la:
a) adunarea generald a membrilor asociatiei; si b) consiliul de administratie al
asociatiei, dar nu este mentionat nici intr-un fel ,,presedintele consiliului de
administratie”, care, de altfel, este mentionat ca atare, cu atributii, competente
etc., la punctele 75, 81 — 83. Este necesar ca la punctul 55 sa fie indicat in
calitatea sa de organ de administrare, constituit dintr-o singurd persoana si
,Presedintele consiliului de administratie”;

Se acceptd, pct. 55 va fi
redactat conform prevederilor
art. 21 alin. 1 lit. b din
prezentul proiect.

La punctul 84 este stabilit ca membrii comisiei de cenzori (audit) pot fi alesi
doar membrii asociatiei. Consideram ca in calitate de membri ai comisiei de
cenzori (audit) pot fi alesi si terte persoane, specialisti in domeniul finantelor,
contabilitatii etc.;

Se accepta

La punctul 87 este absolut necesar de a concretiza ce Inseamna ,,cUu O
majoritate absolutd” de voturi ale tuturor proprietarilor de unitati imobiliare;

Se accepta, prevederea
respectiva se va redacta.

La punctul 92 este necesar de a stabili ca fuzionarea asociatiilor poate avea loc doar 1n
cazul in care asa o fuzionare nu va duce la infiintarea unei asociatii care sa aiba in
administrare mai mult de un bloc de locuinte. Teoretic si practic, fuzionarea
asociatiilor, conform noilor exigente ale Legii condominiului se exclude. Separarea —
da, poate avea loc. Consideram ca este absolut necesar de prevazut, inclusiv in statut,
ca separarea asociatiei devine obligatorie in cazul in care asociatia are si/sau obtine in
administrare mai mult de un bloc de locuinte.

Se accepta

Anexa
nr.2

Agentia Nationala
pentru Reglementare in
Energetica

nr.01/ 603

din 20. 09. 2013

In Anexa nr. 2, la pct. 22 urmeazi a fi excluse cuvintele ,,coproprietar-
asociatia”. Odata votat statutul Asociatiei, acesta devine obligatoriu pentru
membrii asociatiei si nu este necesara semnarea unui contract aditional intre
coproprietar si asociatie.

Se accepta
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Anexa
nr.2

Agentia Nationala
pentru Reglementare in
Energetica

nr.01/ 603

din 20. 09. 2013

In Anexa nr. 2, punctul 23 urmeazi a fi reformulat in sensul indicarii in mod
expres a situatiilor in care coproprietarul care “a incheiat un contract de
sinestatator” urmeaza sa notifice conducerea asociatiei, inclusiv a tipurilor de
contracte. Aceasta deoarece 1n legdturd cu prestarea unor tipuri de servicii
proprietarii imobilelor trebuie sa incheie contracte directe, conform legilor ce
reglementeaza sectoare specifice.

Se accepta

In Anexa nr. 2, este oportuni excluderea pct. 30, deoarece termenele pentru
achitarea serviciilor comunale si necomunale difera in functie de tipul
serviciului. Astfel, este inoportund includerea unui termen in Statut. Totodata,
termenele pentru achitarea de catre proprietdfii unitafilor condominiale a
platilor aferente administrarii bunurilor proprietate comund in condominiu,
urmeaza a fi stabilite in deciziile adoptate in cadrul adunarii generale sau de
consiliul de administratie, administrator, dupa caz.

Se accepta

In Anexa nr. 2, pet. 33 urmeazi a fi exclus intrucit, conform celor mentionate
plata pentru serviciile comunale trebuie sa se efectueze in conformitate cu
contractul incheiat. Aceastd prevedere contravine si art. 18, alineat (4) din
Legea cu privire la energia electrica si respectiv din Legea cu privire la gazele
naturale.

Nu se accepta

In Anexa nr. 2, in pet. 35, lit. d) urmeaza a fi exclusd pentru a nu genera
echivoc in interpretare. Condominiul se infiinteaza pentru administrarea
proprietdtii comune si nu a unitatilor condominiale. Situatiile Tn care unele
contracte de prestare a serviciilor se incheie intre administrator i prestatorii de
servicii cad sub incidenta art. 15, alineat (2) si a art. 17, alineat (2), e) din
Proiect.

Nu se acceptd, deoarece
proprietarii de unitati
condominiale  pot  incheia

contracte de administrare a
unitdtilor sale condominiale cu
administratorul acest contract
fiind incheiat separat de
contractul de administrare a
bunurilor proprietate comuna
din condominiu

In Anexa 2 pct. 74 urmeaza a fi corelat cu art. 23, alin. (4) din Proiectul legii.
In Anexa nr. 2, la pet. 80 lit. g) si lit. j) urmeazi a fi reformulate in contextul
prevederilor Legilor cu privire la energia electrica si cu privire la gazele
naturale.

Pct. 74 va fi exclus conform
propunerilor APSP
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Anexa | Ministerul Tehnologiei | La pct. 19 subpct. 12) si pct. 96 din anexa nr. 2 de ajustat notiunea de | Se accepta
nr.2 Informationale si | ,,Registru de Stat” cu definitia prevazuta in art. 2 din Legea nr. 220-XVI

Comunicatiilor din 19 octombrie 2007 privind Inregistrarea de stat a persoanelor juridice

nr.01/1414 si a Intreprinzdtorilor individuali.

din 23.09.13
Anexa | Agentia pentru | Expunerea din pct.11 al Statutului-model al asociatiei de proprietari in | Se accepta
nr.2 protectia condominiu, anexa nr.2 la proiectul de lege prezentat, urmeaza a fi adusa in

Consumatorilor concordantd cu notiunea de condominiu din art.1 al proiectului de lege,

nr. 27/01-3923 referitor la terenul aferent, si fara a fi Incadrate la capitolul exceptii ,,edificiile

din 20.09.2013 amplasate compact, ...”.

Necesita a fi inlocuit cuvintul ,,coproprietarii” din pct.14 al statutului-model, | Se accepta

cu termenul ,,proprietarii”’, deoarece ca regula unitatile condominiale se afla in
proprietate individuala.

Necesita a fi inlocuit cuvintul ,,declararea” din pct.17 al statutului-model, cu
termenul ,,defalcarea”, in vederea redarii adecvate a sensului.

cuvintul ,.declararea” se va
substitui cu cuvintul
,Separarea’

De exclus din pct.35 lit.d) al statutului-model expresia ,,si locurile de uz
comun”, deoarece oricum proprietarii unititilor condominiale sint si
coproprietarii bunurilor comune in condominiu.

Nu se acceptd, deoarece este
necesar de specificat care este
obiectul  contractelor,  si
anume prestarea serviciilor
comunale si  necomunale
pentru unitdtile condominiale
si locurile de uz comun.

In vederea excluderii marjei de abuz in practica de implementare, precum si a
dublarilor, propunem excluderea din pct.36 al statutului-model a propozitiei
,venitul suplimentar poate fi utilizat si Tn alte scopuri prevazute de legea
condominiului §i prezentul statut”.

Se accepta

Pct.42 lit.m) urmeaza a fi exclus, tinind cont de existenta lit.d) care deja
reglementeazd corect acest aspect (in corelatie cu art.22 alin.(3) lit.d) al
proiectului de lege).

Se accepta
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Anexa | Agentia pentru | Pct.54 lit.j) al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.11 alin.(4) | Se accepta
nr.2 protectia al proiectului de lege, unde nu este prevazutd conditia suplimentara de
Consumatorilor obtinere a acordului asociatiei.
nr. 27/01-3923 - . . . <
din 20.09.2013 Pct.61 al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.22 alin.(5) al | Se accepta
proiectului legii, care garanteaza mai bine informarea asociatilor — proprietari
de unitati condominiale.
Pct.63 al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.22 alin.(7) si | Se accepta
(10) al proiectului legii, in vederea asigurdrii unui unison §i garantrii
participarii majoritatii calificate la adoptarea deciziilor importante.
De exclus din pct.64 expresia de prisos ,,incaperi nelocuibile ce le apartin”, | Se accepta
tinind cont de sensul notiunii de unitate condominiald expus in art.l al
proiectului de lege.
Pct.65 al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.22 alin.(8) al | Se accepta
proiectului legii, in vederea asigurdrii unui unison.
La pct.68 sint aplicabile propunerile mentionate cu privire la art.22 alin.(10) al | Se accepta
proiectului de lege.
Pct.73 al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.23 alin.(2) al | Se accepta
proiectului de lege.
Pct.74 al statutului-model urmeaza a fi adus in corelatie cu art.23 alin.(4) al | Pct. 74 va fi exclus conform
proiectului de lege. propunerilor APSP
In pct.76 se dubleazi continutul lit.f) in lit.j). Lit. j se va exclude
Anexa | Ministerul  Afacerilor | La Anexa nr. 2 la proiect, se va preciza ca aceasta constituie anexa nr. 2 la | Se accepta
nr.2 Interne Legea condominiului, pentru a nu se crea confuzia ca este o anexd a
nr.22/2329 Acordului de asociere.
din 24.09.13 La pct. 4 din Statut, prepozitia ,,s1" se va exclude. Se accepta
La pct. 49, sintagma ,, sau in alte temeiuri" se va completa cu sintagma | Se accepta

»prevazute de legislatia in vigoare".
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Anexa | Ministerul  Afacerilor | La pct. 51, sintagma ,,soarta locuintei (incaperii)" urmeaza a fi revazuta. Se accepta
nr.2 Interne Pct. 64 urmeaza a fi reformulat, deoarece prevederile ce il compun denota un | Da, daca un proprietar
n_r.22/ 2329 caracter contradictoriu. Din varianta propusa, rezultd ca fiecare proprietar de | dispune de mai mult de o
din 24.09.13 unitdfi condominiale este defindtorul unui singur vot. Or, conform | unitate condominiald, acesta
prevederilor primei propozitii, numdrul de voturi al fiecarui proprietar | poate detine mai multe voturi
corespunde numdrului de unitati condominiale ce ii apartin. Astfel, reiesind | in adunarea generald decit un
din formula propusd, daca un proprietar dispune de mai mult de o unitate | singur vot.
condominiala, acesta poate detine mai multe voturi In adunarea generala
decit un singur vot.
La pct. 76, lit. j) urmeaza a fi exclusa, deoarece dubleaza prevederile lit. f) a | Se accepta
aceluiasi punct.
La pct. 85 lit. e), sintagma ,,face la adunarea generald" se va substitui cu | Se accepta
sintagma ,,intocmeste pentru adunarea generala o".
Anexa | Primaria mun. Balti La pct. 12 @pasy «raxke BcroMoraTesbHble NMOMeINIeHHs (Hampumep Hebombume | Se accepta
nr.2 nr. P-03-13/2537 OOBEKTHI)» HEOOXOMMO JIOTIOTHATH «COTJIACHO HHBEHTAPHOMY JeJIy»
din 15.10.13 La pct. 30 Cormacno 1. 6 cr. 180 Konekca o npasonapymenusx PM orsercteennocts | Pct. 30 va fi exclus conform
3a HEYIUIAaTy 00s3aTeNbHBIX IDIaTeKeH HACTYIAET MO UCTEUSHNH 6-H MECSIHOTO CPOKA. propuneri lor ANRE
La pct. 42 lit (t) IIpemmaraem QOMONHUATE JaHHBIM IMYHKT (Gpa3oil «KOTOpPbIE He
MOr'yT OLITL HHMIKe Tapmba, YTBEPKACHHOTO AJA MYHUIUNAJTBHOIO KHJIOTO
dongay.
La pct.44 B paHHOW CTaThe CICAYCT Y4eCTh M COOCTBEHHHMKOB KOHIOMHHHATHHBIX
CIIMHUII, KOTOPBIE OTKa3bIBalOTCA TNoAmuchiBath Cormamenve. J[aHHYIO —CTaTbiO
HeO6XO,I[I/IMO JOIOJTHUTL  MPEJIOKECHUEM «Co0CTBEHHUKH KOHAOMHUHHAJIBbHbBIX
eIUHHI], oOTKa3aBmuecs:s mnoanucat, CorjameHue 00 accolUalUHU
ABTOMATUYECCKHU CTAHOBATCH YJICHAMU Accounaunn o0e3 nmpasa rojocay.
La pct. 70 lit. (i) Ilpennaraem naHHBIN MYHKT paccMOTpeTh B Bapuante | NU  este  clar  expusd
«yTBep:KIAeHHe MPUHIUNOB (GHHAHCOBOrO YNpaBJieHHs, B TOM 4mcje | propunerea deoarece lit. i face
Tapuda, 010/1:KeTa ¥ ro10BOI (PUHAHCOBOI CUTYaU MU AcCCOLHALIHN». referire  la  decizia de
reconstructie dar nu la
principiile de administrare.
Anexa | Camera Inregistririi de | Luind in consideratie faptul cd, Statutul-model al asociatiei de | Se accepti
nr.2 Stat coproprietari in condominiu, este parte integranta a proiectului

nr. 05/11

actului legislativ propus spre examinare, pe tot cuprinsul textului
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din 07.02.14

sintagma ,,Legea condominiului" de substituit prin sintagma ,,Lege
cu privire la condominiu", la cazul gramatical corespunzator, dupa
titlul propus la proiectul legii.

Punctul 5 propunem a fi expus in urmatoarea varianta: Se accepta
»J. Asociatia este o organizatie necomerciald cu statut de persoana

juridica."

La punctul 60 textul ,,de bunuri imobile in condominiu" urmeaza a | Se accepta

fi substituit prin cuvintele ,,unitatilor condominiale", dupd cum este
formulat in art. 22 alin. (2) din proiectul Legii cu privire la
condominiu.

In punctul 61 cuvintele ,,casele scarilor" de substituit prin ,,scarile
caselor™.

Nu se accepta, notiunea de
casa scarii e utilizata in
terminologia din domeniu si

semnifica - spatiul dintr-0
cladire in care se gaseste
Scara.
Anexa | Camera Inregistririi de | Punctul 66 este necesar a fi revazut si reformulat, intrucit Legea | Se accepti
nr.2 Stat condominiului in fondul locativ, la care se face trimitere, se
nr. 05/11 propune a fi abrogatd odata cu intrarea in vigoare a Legii cu privire
din 07.02.14 la condominiu.
La punctul 73 textul ,stabilit de statutul asociatiei, dar nu mai mult | Se accepta
decit pe trei ani" urmeaza a fi substituit cu cuvintele ,trei ani",
termenul maxim prevazut in proiectul Legii, iar dupa caz pentru
fiecare asociatie in parte adunarea generald va stabili termenul de
exercitare a mandatului Consiliului de administratie.
La punctul 76 lit.d) textul ,,conform prevederilor din art. 22 al | Se accepta
prezentei legi" urmeaza a fi revdzut si reformulat.
Anexa | Camera Inregistririi de | La punctul 77 textul ,,in termenele stabilite de statutul asociatiei" | Se accepta
nr.2 Stat necesitd a fi reformulat si de indicat termenele care urmeaza a fi
nr. 05/11 respectate pentru convocarea si desfasurarea sedintei consiliului de
din 07.02.14 administratie.
La punctul 80 lit.a) cuvintele ,statutului asociatiei" de substituit | Se accepta

prin cuvintele ,,prezentului statut".
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Nota Ministerul  Afacerilor | La sectiunea Fundamentarea economico financiara relevam necesitatea de a
inform | Externe si Integrarii | reformula fraza ,,proiectul de lege prevede elaborarea si aprobarea de catre
ativa Europene Guvern a unor documente noi precum si a unui manual privind
nr.D1-04/3-12255 implementarea legii mentionate”, deoarece o mentiune in acest sens nu se
din 16.09.13 contine in proiect.
La Comitetul Republican | Consideram ca este necesar de concretizat in articole separate a acestui | s accepta partial. Problema
gene- | al Sindicatului | proiect in special protectia sociali a proprietarilor de locuinte din | necesita a fi solutionata, dar,
ral Lucritorilor din Sfera | condominiu, cum ar fi: folosirea fondului pentru intretinerea si reparatia | POSibil, ca prin prevederi in altor
Deservirii Sociale si | bunurilor proprietarilor de locuinte, achitarea platilor pentru serviciile | 8Cte normative. Protectia sociala
Producerii de Marfuri | comunale si necomunale, includerea platilor pentru deservirea si reparatia gste bo caracter:stlca,ﬂ mal
SINDICOMSERVICE | locuintelor pentru anumite categorii socialmente vulnerabile — pensionari, d_egra a a cetatenilor aflati in
. e 1 ) ificultate, si nu a proprietarilor
nr. 01-15/136  din | persoane cu posibilitati limitate si altele. de active. Dar este foarte
11.09.13 necesar a se lua in consderate
acest aspect in legatura cu
instituirea unor nstrumente de
ipoteca legala.
La Intreprinderea de Stat | Avind in vedere ca, reiesind din prevederile proiectului, legea se refera nu | Propunerea dati se va lua in
gene- | Cadastru doar la fondul locativ, nu este clar care va fi mecanismul de constituire a | consideratie fiind coordonata
ral nr. 01-03/9491 condominiului pentru cladirile cu alta destinatie decit locativa in care statul a | cu alte propuneri similare.
din 12.09.13 instrainat Incaperi (spre exemplu cind intreaga cladire este proprietatea,
statului sau primariei, iar anumite incaperi se Instriineaza privatilor).
La Consiliul raional | Consideram oportun sa fie inclus in proiectul de lege dreptul de a constitui | Se acceptd
gene- | Criuleni asociatia de locatari cel putin din 3 proprietari de apartamente din blocul
ral nr. 652 din 11.09.13 respectiv.
La Consiliul raional | Asociatia de locatari sa aiba imputerniciri de a da in judecata proprietarii de locuinte
gene- Criuleni neconstiinciosi, pentru a recupera cheltuielile ce se impun la reparatia si intretinerea
ral nr. 652 din 11.09.13 incdperilor si dotdrilor de uz comun.

Locatarii sa fie obligati sa achite taxa de asociere respectiv calculelor ce le revin in
blocul de locuit, indiferent dacad este membru asociat sau nu.

Nu este clar care este taxa de
asociere?

Angajatii sd fie salariati partial din mijloacele financiare obtinute din taxele de
asociere ale asociatiei si partial din mijloacele autoritatilor publice locale.

Nu se acceptd, APL poate sa

contribuie la sustinere, dar
exclusiv  prin  proiecte de
reablitare, instruire, etc.
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Salarizarea persoanelor, care se
ocupa de administrarea activelor
nu este constructiva.

La Priméria mun. Balti Mentiondm ca in proiectul propus nu este stipulatd sau descrisd procedura de | se va lua in consderatie, insa
genera | nr. P-03-13/2537 din | transmiterea terenului aferent si anume: este nevoie de clarificat situatia
I 12.09.13 - Se va efectua transmiterea in proprietate comund proprietarilor cu mentionarea | cu terenurile aferente
cotei parti a fiecaruia sau asociatiei de coproprietari in condominiu cu eliberarea | condominiului foarte detaliat.
ulterioara a titlului de autentificare a dreptului detinatorului de teren Mai ales, pentru blocurile
locative existente.
La Ministerul Finantelor Reiesind din materialele proiectului precum si din nota informativa la acest proiect, | scopurile elaborarii prezentului
genera | nr. 11-09/2634 nu sunt clare scopurile promovarii proiectului de lege la condominiu proiectului de | proiect de lege sunt enumerate
I din 19.09.13 lege la condominiu in conditii cind in acest domeniu deja exista la nivel national act | in nota informativa a proiectului.
legislativ, si anume legea condominiului n fondul locativ nr. 913 din 30.03.2000.
E de remarcat, ca scopurile expuse in preambul la proiectul de lege prezentat spre | Legea condominiului in fondul
examinare privind (1) modul de creare, exploatare, instriinare a proprietatii | locativ nr. 913 din 30.03.2000
imobiliare si de transmitere a drepturilor asupra ei in condominiu, (2) modului de | necesitd foarte multe
administrare a proprietitii imobiliare, (3) modului de constituire, inregistrare si | amendamente, inclusiv in ceea ce
desfiintare a condominiului, precum si (4) modul de constituire, inregistrare, | Priveste notiunea, domeniul de
functionare si lichidare a asociatiilor de coproprietari in condominiu, nu sunt | @plicare (nu doar fondul locativ),
subiectele legii si pot fi realizate in practicd in conditii tehnicii legislative in baza regimul Ju“c_“C al bunu_rll_or
actelor normative aprobate la nivel de Guvern, cu atit mai mult, ca reiesind din comune din cor_1d_om|n|u,
prevederile legii condominiului in fondul locativ 913 din 30.03.2000, sunt deja | G€limitarea, administrarea,
stabilite principiile de reglementare in domeniile nominalizate. 11.1r?glstrfc1rea, fondul de rqparagl?
si Intretinere, dreptul de ipoteca
etc. solutionarea plenarda a carora
necesitd o noud lege si nu doar
amendamente la legea existenta.
La Ministerul Finantelor In contextul celor expuse, propunerile privind promovarea proiectului de lege
genera | nr. 11-09/2634 cu privire la condominiu, considerdm neargumentae.
I din 19.09.13
La Ministerul Economiei Intru unificarea terminologiei legislative a cadrului legal national (ex.: cu | Se accepta
genera | nr. 11-5342 art.46 al Constitutiei Republicii Moldova), la definitia notiunii de
I din 19.09.13 ,condominiu” din art.1 al proiectului Legii, dupa cuvintul ,,proprietatea”

urmeaza de introdus cuvintul ,privata”.
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Concomitent remarcam, ca conform art.22 alin.(3) al Legii nr.780 din
27.12.2001 privind actele legislative, proiectul Legii in cauza urmeaza a fi
supus, in mod obligatoriu, unei expertize anticoruptie din partea Centrului
National Anticoruptie, pentru a se verifica dacd corespunde standardelor
anticoruptie nationale §i internationale, precum si pentru a preveni aparifia de
noi reglementari care favorizeaza sau pot favoriza coruptia.

Se accepta

Astfel, proiectul Legii in cauzd urmeaza a fi reperfectat atit prin prisma
obiectiilor si propunerilor sus mentionate, cit si luind in consideratie pozitiile
tuturor autoritati publice cointeresate, in asa fel incit mecanismul reglementat
de proiect sa fie unul clar, eficient si transparent.

Se accepta

La
genera
I

Agentia Nationala
pentru Reglementare in
Energetica

nr.01/ 603

din 20. 09. 2013

Pentru a se evita eventualul echivoc la interpretarea Legii respective, este
necesar de utilizat pe parcursul Proiectului doar notiunile ,,contor”, ,,aparat de
evidentd” de substituit cu sintagma de ,,echipament de masurare”, dupa cum
este prevazut in Legea cu privire la energetica.

Se accepta

De asemenea, intrucit, in art. 1 din Proiect este definita notiunea de ,,bunuri
proprietate comund in condominiu”, in textul Legii este necesar de inlocuit
notiunea de ,, bunuri proprietate comunda din condominiu” cu cea de ,,bunuri
proprietate comund in condominiu”.

Se accepta

La
genera
|

Federatia Patronala a
Constructorilor,
Drumarilor si a
Producitorilor
Materialelor de
Constructii
CONDRUMAT

nr. 60/01 din 23.09.13

Este necesar limitarea numarului de unitati condominiale intr-o asociatie de
coproprietari in condominiu.

Se accepta

Este necesar un capitol separat pentru a reglementa particularitatile constituirii
condominiului si administrarii lui in cladirile cu destinatie nelocativa, deoarece
in Republica Moldova o asemenea experienta lipseste cu desavarsire.

Se va examina oportunitatea
includerii unui capitol nou
privind procedura de
constituire condominiului si
administrarii lui 1n cladirile
cu destinatie nelocativa.
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La Ministerul Tehnologiei | In proiectul legii si anexele acestuia de ajustat denumirea Camerei Inregistrarii | Se accepta
genera | Informationale si | de Stat potrivit formei organizatorico-juridice stabilita in art. 33 alin.( 1) din
I Comunicatiilor Legea nr. 220 —XVI din 19 octombrie 2009 privind inregistrarea de stat a
nr.01/1414 persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali.
din 23.09.13
La Agentia Proprietitii | In context general prin proiectul legii date s-a incercat a acorda asociatiei de | Se accepta, proiectul se va
genera | Publice coproprietari in condominiu statutul unei persoane juridice dupa modelul | revizui.
I nr. 05-1058 unei societati comerciale. Insa proiectul in cauza contine un sir de neclaritati
din 25.09.13 ce tin de structura asociatiei date, organele de conducere si executie,
atributiile acestora. Proiectul contine dublari de atributii, nefiind clar care si
in ce situatii survin. Astfel, urmeaza a fi revizuite atributiile fiecarui organ,
pentru a evita aparifia confuziilor la aplicarea legii in cauza.
La Ministerul  Afacerilor | Totodatd, de mentionat ca in tot cuprinsul proiectului se va opera cu o | Se acceptd
genera | Interne terminologie unitard. In textul legii sesizdm ca se utilizeaza atat notiunea de
I nr.22/2329 ,bunuri proprietate comund In condominiu" (art. 4 alin. (2)), cat si cea de
din 24.09.13 »locuri de uz comun" (art. 19 alin. (1)) ,,spatii comune ale cladirii" (art. 19
alin. (6)) sau ,,parti comune ale condominiului" (art. 27 alin. (2) lit. a)).
La Priméaria mun. Balti B pycckoMm BapuanTe clieayeT €IMHUIY B KOHJIOMHUHHUYME cUuTaTh Kak | Nu se accepta
genera KOHAOMUWHUYMHAS eaununa (1mo BceMy TEKCTY).(IIOHMMAalo, YTO 3TO
I TEXHHYECKas OTleYaTKa, MOCKOJIBKY TEKCT elle He peIaKTUPOBaH);
La Primaria mun. Balti . W ecnu MOXHO ellle napy CBOUX IPENJIOKEHUN, YK€ KaK BBITEKAIOIIHUE U3
genera JAHHOTO TPOCKTA:XOTENOCh OBl BHJAETh B JAaHHOM 3aKoHE OOS3aHHOCTh

HOTapUaJIbHBIX OPraHoB IpH O(OPMIIEHHH JOTOBOPOB KYIJIM-NPOJAXKU Ha
coOCTBEHHOCTh TpeOoBaTh OT MPOAAIOUIEH  CTOPOHBI  CHpaBKYy OT
YnpaBismomero, MOCKOJIbKY B OCHOBHOM YIPaBISIONIMKA HE BIIAJIEET
CHTyaHHGﬁ 10 nmpoaaxe KOHAOMHWHUYMHBIX CANHUIL n JABUXCHUHN
COOCTBEHHMKOB; K JaHHOMY 3aKOHY BO3MOKHO BOJIHO W3 TPUIOKEHUN
BKJIIOYUTH THUIOBOW JOTOBOP Ha YIpaBiI€HHE, COJAEPKaHUE U 0OCIyKHBaHUE
KWJIOr0  JI0Ma,  IIOCKOJBbKY  Pa3HOTUIIHOCTb  JOTOBOPOB  MEXKIY
VYIpaBiasfomMMU  OpPraHU3alusIMH M WIeHaMH Accouuanuili  sBisercs
pe3ynbTaTOM OTCYTCTBHSI ONPENEIEHHOTO MHCTUTYTAa, HaIPaBISAIOLIErO
HEeKBaJIU(UIIUPOBAHHOTO VYpasastoiero JIeHiCTBOBATH COTJIaCHO
CylIecTBYIOLIeMY 3aKOHO1aTelIbcTBY PM.
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La Inspectia de Stat 1in | Propunem de completat Legea cu privire la condominium cu un articol care ar | Propunerea data va fi expusa
genera | Constructii prevedea formarea Asociatiilor de coproprietari dupa receptie la terminarea | conform contextului
I nr. 1917/13 lucrarilor, unde in perioada de pind la receptia finala persoanele nominalizate | proiectului de lege i
din 04.10.13 din numele asociatiei vor avea dreptul sa incheie contracte directe cu | coordonatd cu propunerile
furnizorii de prestari servicii. celorlalte institutii care au
avizat proiectul dat
La Inspectia de Stat in |De a modifica alineatul 2 al articolului 1 al Legii 913/2000 dupd cum urmeazad: | Termenul de 10 zile va fi
genera | Constructii Asociatia de coproprietari in condominiu obligatoriu se constituie in termen de 10 | coordonat cu  prevederile
I nr. 1938/13 zile de la data contrasemnarii procesului verbal de receptie la terminarea proiectului de lege
din 04.10.13 lucrarilor, unde in perioada de pind la receptia finald persoancle nominalizate din
numele Asociatiei vor avea dreptul sd incheie contrace directe cu furnizorii de
prestari servicii si sd-si asume responsabilitatea de a indeplini obligatiunile conform
prevederilor legii.
La Congresul Autorititilor Asigurarea inregistrarii asociatiilor coproprietarilor in condominiu de citre APL de | APL nu poate sa inregistreze
genera | Locale din Moldova nivelul 1. ACC-urile, deoarece aceasta
I nr. 162 functie va reveni
din 18.11.2013 proprietarilor dar APL nu este
proprietarul condominiilor
La Congresul Autorititilor | Concretizarea in textul legii despre care autoritate publica locald este vorba. | Se acceptd
genera | Locale din Moldova Respectiv, unde e cazul, de mentionat expres autoritatea publicd locald de nivelul
I nr. 162 unu sau doi.
din 18.11.2013 De inlocuit termenul de Primdrie cu termenul de Unitate Administrativ - Teritoriald | Se accepta
de nivelul 1.
Intru evitarea unor ambiguititi, pentru insusirea eficientai a Legii este | Se accepta
binevenit, in dispozitii finale si fie prevazuta elaborarea unor acte necesare
punerii in aplicare a Legii, inclusiv, aprobarea prin Hotarirea Guvernului a
Regulamentului cu privire la modul de infiintare, inregistrare, administrare si
lichidare a condominiului.
La Ministerul Muncii, | Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | Protectiei Sociale si
I Familiei nr. 01-3704
din 12.09.13
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La Camera inregistrarii de | Proiectul Legii urmeazad a fi redactat in vederea racordarii acestuia | Se accepta
genera | Stat la cerintele tehnicii legislative, stabilite prin Legea nr.780-XV din
I nr. 05/11 27 decembrie 2001 privind actele legislative.
din 07.02.14 Capitolele IV si VII urmeaza a fi revazute, intrucit ambele contin | Se accepta
prevederi referitoare la administrarea condominiului, purtind
acelasi titlu.
La Centrul National | Implementarea proiectului nu presupune cheltuieli financiare
genera | Anticoruptie suplimentare.
I nr. 06/507 : : : : _
din 14.02.14 Prevederile proiectului nu promoveazd si nu prejudiciaza careva
interese de grup sau individuale in lipsa justificarii interesului
public.
In proiect nu au fost atestate incompatibilititi cu standardele
nationale si internationale anticoruptie si nu au fost identificate
domenii in care proiectul nu satisface cerintele sau sunt 1in
contradictie cu aceste standarde.
La Centrul National | Cu referire la transparenta in procesul decizional constatdim ca
genera | Anticoruptie proiectul prenotat este plasat pe pagina oficiala a Ministerului
I nr. 06/507 Dezvoltarii  Regionale si  Constructiilor, cerintda impusa de
din 14.02.14 prevederile Legii privind transparenta in procesul decizional nr.

239-XVI din 13.11.2008, potrivit careia 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 parti interesate la procesul
decizional, plasand proiectul de act normativ pe pagina web oficiala
a institugiei.

Textul proiectului corespunde tehnicii legislative si normative,
regulilor limbajului si expresiei juridice

Nu sint identificate conflicte ale normelor de drept, capabile sa
genereze coruptibilitate.
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Nu sint identificate norme de trimitere, de blanchetd si norme in
alb, capabile sa genereze coruptibilitate.

Nu sunt identificate cerinte excesive, care sd depdseascd cadrul
rezonabil pentru realizarea drepturilor sau obligatiilor vizati

Textul proiectului nu necesitd a fi evaluat prin prisma accesului la
informatiei sau asigurarii transparentei.

Implementarea prevederilor proiectului nu presupune aplicarea
carorva mecanisme suplimentare de control.

Proiectul nu implicd careva responsabilitdti si nu necesitd referinte
exprese la responsabilitatea si sanctiunile aplicate pentru incalcarea
prevederilor sale.

La
genera
|

Ministerul Justitiei
nr. 03/5815
din 11.06.14

Dat fiind faptul cd in proiectul legii se preconizeaza instituirea Asociatiei de
coproprietari in condominiu sub forma de organizatie necomerciala cu
participarea obligatorie a tuturor proprietarilor (locatarilor) din blocul locativ
(art. 21, 23 din proiect), propunem examinarea suplimentard a acestui aspecr,
deoarece, conform art. 181 din Codul civil si art. 1 din Legea cu privire la
asociatiile obstesti nr. 837-XIIl din 17 mai 1996 asociatia reprezinta
organizatia necomerciala constituita benevol de persoane fizice si/sau juridice
asociate, Tn modul prevazut de lege, prin comunitate de interese, care nu
contravin ordinii publice si bunelor moravuri, pentru satisfacerea unor
necesitati nemateriale.

Se accepta:

1) Alin. (11) al art. 21, care a
devenit alin. (10) al art. 19 se
expune in urmatoarea
redactie:

- ,,(10) Neparticiparea la
Adunarea generala de
constituire a Asociatiei,
votarea Tmpotriva Infiintarii
Asociatiei sau refuzul de a
semna acordul de asociere nu
scuteste proprietarul de
obligatia privind achitarea
contributiei la Fond,
serviciilor comunale si
necomunale si altor plati
obligatorii stabilite de
legislatie si organele de
conducere a Asociatiei.

2) alin. (1) al art. 23 se
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expune in urmatoarea
redactie:

,»(1) Membri ai Asociatiei
sunt toti proprietarii de unitati
condominiale din
condominiul respectiv care la
Adunarea generala de
constituire a Asociatiei au
votat pentru infiintarea
Asociatiei, precum si, dupa
caz, proprietarii de unitati
condominiale care au semnat
Acordul de asociere.”

3) alin. (2) al art. 23 se
exclude;
4) alin. (1) si alin. (3) ale art.
23, care au devenit alin. (1)
si alin. (2) ale art. 21, se
expun in urmatoarea redactie:
»(1) Membri ai Asociatiei
sint toti proprietarii  din
condominiul respectiv care:
a) la Adunarea generala de
constituire a Asociatiel au
votat, conform alineatelor (5)
st (7) ale articolului 20,
pentru infiintarea Asociatiei;
b)au semnat Acordul de
asociere, conform alineatelor
(9) s1 (10) ale articolului 20;
c) au devenit membri al
Asociatiei dupa infiintarea
acesteia, conform alineatului
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(2) din prezentul articol;

d) au devenit membri ai
Asociatiei conform articolului
20, alineatul (8).

(2) Persoanele care devin
proprietari de wunitati de
proprietate in condominiu se
consemneazd in calitatea de
membru a Asociatiei, prin
semnarea  Acordului  de
asociere”.
alin. (4), alin. (5) si alin. (6)
ale art. 23 devin, respectiv,
alineatele (3), (4) si(5) ale
art. 21.

Astfel, prevederea
potrivit careia, Calitatea de
membru al Asociatiei se
dobandeste prin efectul legii a
fost sau in alt mod fara
consintamintul acestora a fost
exclusa.

In conformitate cu art. 24 al Legii privind actele legislative nr. 780-XV din 27
decembrie 2001, fondul de idei se exprima in continutul actului legislativ in
asa mod, ca materia reglementatd s aibd un aspect ordonat §i sistematizat.
Astfel, actul legislativ trebuie sd intruneasca urmdtoarele elemente constitutive:
a) titlu; b) preambul; c¢) clauza de adoptare; d) dispozitii generale; e) dispozitii
de continut; ) dispozitii finale si tranzitorii.

In acest context, relevim ci preambulul (art. 21 din Legea privind actele
legislative) expune finalitdtile urmarite de Parlament prin adoptarea actului
legislativ, ratiunea adoptarii, motivatia social-politica, economica sau de alta
naturd a actului si poate insofi doar actul legislativ de o importantd majora.
Astfel, textul plasat imediat dupd clauza de adoptare va constitui art. 1 din

Se accepta. Proiectul de lege
se completeaza cu un articol
nou, art. 1, avind urmatorul
cuprins:

»Articolul 1. Obiectul de
reglementare si scopul legii

(1) Prezenta lege
reglementeazad relatiile de
proprietate in condominiu,
modul de creare, exploatare,
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proiect (respectiv, fiind renumerotate elementele structurale ulterioare).

administrare, Instrdinare a
proprietatii imobiliare si de
transmitere a  drepturilor

asupra acesteia in
condominiu,  modul  de
constituire, inregistrare,

modificare si desfiintare a
condominiului, precum si
modul de infiintare,
inregistrare, functionare si
dizolvare a asociatiilor de
proprietari in condominiu.

(2) Scopul legii este de a
asigura  administrarea i
functionarea corespunzatoare
a condominiului, apdrarea
drepturilor ~ si  intereselor
legitime ale proprietarilor de
unitdti de proprietate 1In
condominiu, inclusiv
securitatea fizica si financiara
a acestora, precum sl
siguranta cladirilor,
proprietdtilor individuale si
proprietatii comune in
condominiu”.

Articolul 1 si urmatoarele se
renumeroteazd  in  mod

corespunzator.
La Ministerul Justitiei Proiectul necesitd o revizuire si din punct de vedere redactional, verbele | Se accepta
genera | nr. 03/5815 utilizindu-se la timpul prezent, precum si in vederea unei expuneri corecte,
I din 11.06.14 concise si fara echivoc, cu respectarea strictd a regulilor gramaticale si de
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29 ¢¢

ortografie, fara utilizarea unor sintagme de genul “asa o activitate”, “odata cu
infiintarea”, neluarea masurilor”, “activitatile prevazute de prezenta lege, cum
ar 1177, la inceputul Adunarii generale” etc., care nu sint conforme stilului unui

act normativ.

La Ministerul Apararii Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | nr.11/1160
I din 11.09.2013
La Ministerul Tineretului | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | si Sportului nr. 02/1240
I din 10.09.2013
La Ministerul Sanatatii Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | nr. 01-9/1267
I din 12.09.13
La Ministerul Mediului Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | nr. 03-07/1643
I din 12.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Striseni
I nr. 607

din 13.09.13
La Consiliul raional Stefan | Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | Voda
I nr. 469/02/102

din 23.09.13
La Consiliul raional Leova | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | nr.421-02/4-71
I din 01.10.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | laloveni
I nr. 02/1-7-618

din 09.09.13
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La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Cimislia
I nr. 434-02/1-22

din 17.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Glodeni
I nr. 685-02/1-20

din 13.09.13
La Consiliul raional Anenii | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Noi
I nr. 108

din 10.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Ungheni
I nr. 298-02/1-17

din 12.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Cilirasi
I nr. 693

din 11.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Singerei
I nr. 02/1-12/503

din 12.09.13
La Consiliul raional Ocnita | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | nr. 03-10/354
I din 12.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Causeni
I nr. 536/13

din 11.09.13
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La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Cantemir
I nr. 1/380

din 11.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Riscani nr. 02/1-20-549
I din 06.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Soroca nr. i02/1-15/873
I din 22.10.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Floresti nr. 430/03/1-14
I din 09.09.13
La Consiliul raional | Sustine fara propuneri si obiectii.
genera | Soldanesi nr. 410
I din 10.09.13
La Consiliul raional Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | Nisporeni nr. 242
I din 09.09.13
La Comitetul Executiv al | Sustine fard propuneri si obiectii.
genera | Gagauz Eri
I nr. 01-6/17-308

din 08.10.13
La Uniunea Republicana | Sustine fara propuneri si obiectii
genera | ,,Gestionarul”
I nr. 10/09/13

din30.09.13
La Confederatia Nationala | Sustine fard propuneri si obiectii
genera | a  Sindicatelor din

Moldova
nr. 03-02/824
din 11.09.13
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La Camera de Licentiere Sustine fard propuneri si obiectii

genera | nr.01/1339

I din 10.09.13

La - Mircea Ursu, BCI lead Obiectivul general al proiectului de lege cu privire la condominiu este sa
genera | and project coordinator | stabileasca cadrul juridic care sd asigure functionarea corespunzatoare a

- Carol Rabenhorst,
international housing
legal expert

- Cristina Martin, ACI
Partners, local legal
expert

condominiului, imputernicind proprietarii  unitdtilor condominiale in
condominiu s obtind dreptul de proprietate asupra proprietatii comune in
condominiu, astfel ca sd exploateze, sd intretind, sd repare, sd renoveze si sa
modernizeze in mod corespunzator proprietatea comund in condominiu i si
aduca 1mbunatatiri cladirii si altor proprietati din condominiu, sa ridice
confortul si eficienta energetica in condominiul respectiv.

Obiectivele specifice ale proiectului de lege propus spre adoptare sunt:

o stabilirea unui cadru juridic de reglementare a relatiilor in condominiu
care sa stabileascd regulile de comportare in utilizarea proprietatilor
individuale si proprietatii comune din condominiu, avind ca baza unitatea de
proprietate in condominiu, care inglobeaza in sine proprietatea individuala,
precum si cota-parte n proprietatea comuna din condominiu;

o asigurarea administrarii calificate obligatorii a condominiului prin luarea
deciziilor la adunarea generald a proprietarilor din condominiu;

. asigurarea inregistrarii dreptului de proprietate asupra cotei-parti din
proprietatea comune ca parte indivizibila a unitdtii condominiale in
condominiu;

. stabilirea responsabilitdtilor proprietarilor in condominiu, care sa asigure
administrarea obligatorie a proprietdtii comune si a condominiului in totalitatea
Sa,

J crearea unor mecanisme stabile si durabile care sd asigure finantarea
intretinerii, reparatiei $i modernizarii condominiului, prin crearea Fondului de
reparatie si dezvoltare(in continuare - Fond) si altor plati comune in baza
contributiei obligatorii a proprietarilor la Fond si stabilirea modalitétilor de
plata a acestora,;

o stabilirea unui mecanism de percepere a contributiei la Fond si altor plati
obligatorii devenite scadente, in baza dreptului de ipoteca, in beneficiul tuturor
proprietarilor,cu inregistrarea dreptului de ipotecd in registrul bunurilor
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imobile la oficiul cadastral teritorial; punerea in aplicare a dreptului de ipoteca
ca instrument de asigurare a obligatiilor financiare a proprietarilor fatd de
condominiu;

o stabilirea cadrului institutional si decizional in cadrul condominiului;
stabilirea cerintelor privind cvorumul 1n adunarea generala a proprietarilor din
condominiu, precum si procedurile de votare a unor sau altor chestiuni, in
functie de importanta acestora;

o asigurarea unui management transparent al resurselor financiare, inclusiv
in ceea ce priveste marimea contributiei la Fond, altor plati obligatorii,
asigurarea transparentei privind utilizarea mijloacelor Fondului si altor
cheltuieli comune;

o instituirea unui cadru institutional de administrare a condominiului,
stabilirea atributiilor si responsabilitatilor organelor de conducere si de
administrare in condominiu (Asociatia de proprietari In condominiu sau
Administrator);

. clarificarea si rationalizarea relatiilor dintre autoritatile publice centrale
si locale, pe de o parte, si proprietarii din condominiu, pe de alta parte;

o coordonarea obligatorie a proiectului de lege,cu autoritdtile publice
competente (Camera Inregistririi de Stat, Centrul National Anticoruptie,
Ministerul Justitiei etc.), fard de care aprobarea acestuia de Guvern este
imposibila, armonizarea acestuia cu alte legi;

Concluzie:

Proiectul de lege cu privire la condominium este 0 varianta avansata, care
reflecta practica economico-juridica moderna de drept national si international
in vederea asigurdrii procesului de luare a deciziilor si de administrarea
condominiului.

In pofida practicilor avansate incluse in proiectul de Lege, in opinia
expertilor locali si internationali, din punct de vedere a celor mai bune
practici internationale, L.egea ar trebui sa prevada crearea obligatorie a
asociatiilor de proprietari in condominiu, cu afilierea obligatorie a fiecarui
proprietar, atita timp cit fiecare proprietar in comun cu toti proprietarii din
condominiu poarti responsabilitate in comun pentru intretinerea,
securitatea, protectia si dezvoltarea proprietitii comune din condominiu.

Nu se acceptd deoarece
conform prevederilor art. 181
al Codului Civil ,,Asociatie

este organizatia necomerciald
constituita benevol de persoane
fizice si juridice asociate, in
modul prevazut de lege, prin
comunitate de interese, care nu
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contravin ordinii publice si
bunelor moravuri, pentru
satisfacerea  unor  necesitati
nemateriale”. Astfel reiesind din
cele mentionate n proiectul de
lege nu poate fi inclusa o
prevedere  privind  crearea
obligatorie a asociatiei.
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