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AVIZ
asupra proiectului Hotararii Guvernului pentru aprobarea Regulamentului privind
organizarea si desfasurarea concursului pentru desemnarea gestionarului condominiului
(numar unic 994/MIDR/2023)

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea Ministerului
Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale al R.M. nr. 10-1925 din 06.04.2023, privind examinarea
repetata a proiectului hotararii de Guvern pentru aprobarea Regulamentului privind organizarea
si desfasurarea concursului pentru desemnarea gestionarului condominiului (numar unic
994/MIDR/2023) [in continuare — proiectul de hotarare].

Consideram ca proiectul de hotarare in cauza nu poate continua procedura de
adoptare, inclusiv tinand cont de argumentele expuse anterior in Opinia CALM si in adresa
Cancelariei de Stat a R.M. Nr. 29-69-2495 din 09 martie 2023 catre Ministerul Infrastructurii
si Dezvoltarii Regionale al R.M., fiind necesard, 1n mod de urgentd, promovarea de catre
autoritatea competenta a modificarilor cadrului normativ primar.

Art. 34 (Adunarea generala si competentele ei) alin. (3) lit. m) din Legea nr. 187/2022
stabileste expres cd ,,adunarea generald are urmatoarele competente exclusive: aproba
conditiile pentru selectarea gestionarului; desemneaza si revoca gestionarul; aproba conditiile
contractului de administrare si oricare modificare a lor”. Caracterul exclusiv al acestei
competente a adunarii generale denota ca aceastd norma legala este una de exceptie, adica de
strictd interpretare, si care intra in contradictie directd cu prevederile proiectului de
hotarare.

Mentionam, cd relatiile pe interiorul condominiului tin de sfera privata,
reglementata de legislatia civila, iar in cazul omisiunii din culpa particularilor a exercitarii
drepturilor si executarii obligatiilor in raporturile civile, particularii trebuie si suporte
consecintele defavorabile, inclusiv sa suporte costurile aferente; este nejustificat si
inechitabil ca aceste costuri si fie suportate de catre comunititile locale. Intelegem ci
pasivitatea in comportamentul proprietarilor din condominiu este datoratd mostenirii din trecut
(in care statul avea ,grija de toate”), insd aceastd mentalitate, culturd trebuie
cultivatd/schimbatd in spiritul economiei de piata si a responsabilitdtii civice.
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In acest context, considerdm necesara modificarea cadrului normativ primar astfel incat
prevederile actuale ale art. 81 alin. (1) din Legea nr. 187/2022 (,,gestionarul condominiului este
selectat de catre asociatie si desemnat in cadrul adundrii generale, la care se decide incheierea
contractului de administrare, sau in cadrul consiliului, dacd adunarea generala a decis delegarea
competentei date consiliului”), sa fie completate in subsidiar, in cazul in care o asociatie nu
si-a desemnat administratorul si situatia dureazd mai mult de o lund, cu delegarea dreptului
(desemnarea gestionarului condominiului) catre un executor judecatoresc care va intocmi un
borderou cu taxele si spezele ce vor trebui achitate de asociatie sau oricare persoana interesata
din asociatie si va organiza concursul de desemnare a gestionarului.

Delegarea dreptului de a alege prin concurs gestionarul condominiului prin intermediul
APL nu se justifica nici din considerentele de risipa a resurselor publice, avand in vedere
dreptul adunarii generale, oricind si fara motiv, sia supuna rezolutiunii contractul de
administrare incheiat cu gestionarul (art. 81 alin. (3) din Legea nr. 187/2022: ,,Gestionarul
poate fi revocat, inclusiv prin rezolutiunea contractului de administrare, de catre adunarea
generald, cu sau fara motiv, cu efect de o luna din data adoptarii hotararii or1 alta datd ulterioara
determinatd de citre adunarea generali. In cazul revocirii gestionarului, contractul de
administrare se considera rezolvit. In acest caz, gestionarul nu are dreptul la vreo compensatie
sau despagubire legata de revocarea sa ori de Incetarea contractului. Orice clauza din contractul
de administrare care exclude ori limiteaza dispozitiile prezentului alineat este lovita de nulitate
absoluta”.

Reiesind din faptul ca autoritatile administratiei publice locale fondeazad intreprinderi
specializate in prestarea serviciilor de gestionare a fondului locativ, APL se vor afla in conflict
de interese in procesul specificat in proiectul hotirare de organizare a concursului de
desemnare a gestionarului condominiului.

Reiterdm, ca activitatea administrativd a APL este una si asa aglomerata de proceduri
administrative, la numeroasele cereri ale petitionarilor. In conditiile in care, in fiecare caz in
parte, la petitiile inregistrate, conform prevederilor Codului administrativ se intocmesc dosare
administrative distincte, se audiaza participantii, se intocmesc procese-verbale, raspunsuri, etc.,
formalitati ce consuma resurse esentiale, iar eventualele cereri ale membrilor condominiilor,
si in special, contestari, ce se presupun a fi numeroase, in privinta desemnarii gestionarilor,
vor aglomera si mai tare activitatea administrativa, pana la blocaje. De asemenea, poate fi
presupusa initierea a numeroase litigii de contencios administrativ conexe, care vor irosi $i mai
mult resursele administratiei publice locale si ale instantelor de judecata, situatie potentiala
prejudiciabila ce nu trebuie admisa.

Neconcordantele intre normele legale care reglementeaza acest domeniu, prevazute la
art. 81 alin. (2) din Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu si la art. 49 lit. b) din Legea
nr.75/2015 cu privire la locuinte, cu o probabilitate Tnalta vor crea situatii litigioase in procesul
de desemnare a administratorului / gestionarului condominiului.

De asemenea, este de remarcat in acest context faptul, ca la etapa de promovare a
initiativei legislative nr.399 din 15.12.2021 (Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu),
Guvernul prin avizul sdu (hotararea Guvernului nr. 235/2022) s-a pronuntat asupra necesitatii
examinarii suplimentare a normei sus-mentionate (art. 81 alin.(2)) ce vizeaza ,,dreptul unei
singure persoane din cadrul asociatiei de a solicita primarului din unitatea administrativ-
teritoriala corespunzatoare sa selecteze si desemneze gestionarul/administratorul asociatiei,
deoarece vine in dezacord cu principiile asocierii proprietarilor in condominiu. Or, 1n situatia
in care art.34 alin.(3) lit. m) si alin.(4) din Legea nr.187/2022 prevede ca desemnarea/selectarea
administratorului este o competenta exclusiva a adunarii generale a proprietarilor in



condominiu, delegarea acestui drept unei singure persoane, in cazul blocajelor desemnarii /
selectdrii administratorului, o consideram, de asemenea, disproportionata, iar delegarea
competentei respective ar putea fi atribuitd, eventual, consiliului asociatiei, ceea ce ar fi In
concordantd cu prevederile art.81 alin.(1) din Legea nr.187/2022”.

Formularea actuala a proiectului de hotarare constituie o obligatie/sarcina pentru APL,
care in conformitate cu principiile constitutionale ale autonomiei locale si descentralizarii si
cadrului legal in vigoare din domeniul APL, impune in mod obligatoriu indicarea sursei de
acoperire financiard/materiala/institutionala care, respectiv, trebuie prevazuta expres in bugetul
de stat pentru realizarea sarcinii/politicilor locale impuse Tn mod unilateral APL.

Prin urmare, CALM nu sustine prezentul proiect de hotirire, care intri in
contradictie cu principiile constitutionale si cadrul legal in vigoare, impunandu-se
initierea si promovarea de citre autoritatea competenti, in mod de urgenti, a
modificarilor de rigoare ale cadrului normativ primar.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executival CALM
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