*
= *

P N

: Tel: 22-35-09, Fax: 22-35-29, mob. 079588547, info@calm.md, www.calm.md
x ¥ *

LCALM

* K

CONGRESUL AUTORITATILOR LOCALE DIN MOLDOVA
Str. Columna 106 A, Chisiniau, Republica Moldova (secretariat)

Nr. 94 din 20 aprilie 2023

Ministerul Infrastructurii si Dezvoltarii
Regionale al Republicii Moldova
secretariat@midr.gov.md

Copie:
Cancelaria de Stat
cancelaria@gov.md

Aviz

repetat la proiectul hotararii de Guvern cu privire la aprobarea proiectului de lege pentru
modificarea Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinte (numdr unic 109/MIDR/2023)

1. Consideratii senerale

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea
Dumneavoastra nr. 10/3-1681 de a prezenta aviz repetat asupra proiectului hotararii de Guvern cu
privire la aprobarea proiectului de lege pentru modificarea Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinte
(numar unic 109/MIDR/2023) [in continuare - proiectul de lege].

CALM a analizat prevederile proiectului de lege prin prisma respectarii principiilor
constitutionale ale autonomiei locale, descentralizarii serviciilor publice si ale consultarii
cetatenilor in problemele locale de interes deosebit, precum si intereselor autoritatilor
administratiei publice locale, corelate cu interesele cetdateanului, stabilind urmatoarele.

2. Legislatia aplicabila

Constitutia Republicii Moldova, adoptata la 29 iulie 1994;
Codul civil nr.1107/2002;

Codul administrativ nr. 116/2018;

Legea nr. 75/205 cu privire la locuinte;

Legea privind descentralizarea administrativa nr.435/2006;
Legea privind administratia publicd locala nr.436/2006;

Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr.488/1999;
Legea privind delimitarea proprietatii publice nr.29/2018;

Legea nr.1543/1998 cadastrului bunurilor imobile;

Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu;

Legeanr.182 din 11.07.2012 pentru ratificarea Acordului-cadru de imprumut dintre

Republica Moldova si Banca de Dezvoltare a Consiliului Europei intru realizarea Proiectului de
constructie a locuintelor pentru paturile socialmente vulnerabile II;

Hotararea Guvernului nr. 447/2017 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la

evidenta, modul de atribuire si folosire a locuintelor sociale;
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° Hotararea Guvernului nr. 988/2012 ,,Cu privire la Unitatea de implementare a
Proiectului de constructie a locuintelor pentru paturile socialmente vulnerabile 11”;

° Ordinul ministrului Dezvoltarii Regionale si Constructiilor nr.75 din 14.05.2014
,Cu privire la aprobarea Regulamentului cu privire la modul si conditiile de desfasurare a
Proiectului de constructie a locuintelor pentru paturile social/economic vulnerabile 11”’;

° Ordinul ministrului Dezvoltarii Regionale si Constructiilor nr.78 din 15.12.2017
,,Cu privire la modificarea Ordinului nr.75 din 14.05.2014”.

3. Constatari principale:

In contextul examinarii repetate a proiectului de lege, mentionam, ca recent a fost avizat
de catre CALM proiectul hotararii de Guvern pentru aprobarea Regulamentului privind
organizarea si desfasurarea concursului pentru desemnarea gestionarului condominiului (numar
unic 994/MIDR/2023) elaborat de catre Ministerul Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale al R.M.
Cu acest prilej, CALM reiterase necesitatea promovarii de citre autoritatea competenti a
modificarilor cadrului normativ primar ce vizeaza procedura de desemnare a gestionarului
condominiului, tindnd 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.

Art. 34 (Adunarea generald si competentele ei) alin. (3) lit. m) din Legea nr. 187/2022
stabileste expres ca ,,adunarea generala 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 cd aceastd normad legald este una de exceptie, adicd de stricta interpretare.
Relatiile pe interiorul condominiului tin de sfera privata, reglementatd de legislatia civila, iar
in cazul omisiunii din culpa particularilor a exercitarii drepturilor si executarii obligatiilor in
raporturile civile, particularii trebuie sa suporte consecintele defavorabile, inclusiv sa suporte
costurile aferente; este nejustificat si inechitabil ca aceste costuri sa 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”), Insa aceasta mentalitate,
cultura trebuie cultivatd/schimbata in spiritul economiei de piata si a responsabilitdtii civice.

In acest context, considerdim necesara modificarea cadrului normativ primar astfel incat
prevederile actuale ale art. 81 din Legea nr. 187/2022 (,,gestionarul condominiului este selectat
de catre asociatie si desemnat in cadrul adunarii 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 durecaza mai mult de o luna, cu delegarea dreptului (desemnarea
gestionarului condominiului) citre un executor judecdtoresc care va organiza concursul de
desemnare a gestionarului si va intocmi un borderou cu taxele si spezele aferente ce vor trebui
achitate de asociatie.

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 fira motiv, sa supuni 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 generala, cu sau fara
motiv, cu efect de o luna din data adoptarii hotararii ori alta data ulterioara determinata de catre
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adunarea generald. 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 fondeaza intreprinderi
specializate in prestarea serviciilor de gestionare a fondului locativ, APL se vor afla in conflict
de interese in procesul specificat in proiectul hotiarire de organizare a concursului de
desemnare a gestionarului condominiului.

Reiterdm, cd 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 si mai
mult resursele administratiei publice locale si ale instantelor de judecatd, situatie potentiala
prejudiciabila ce nu trebuie admisa.

Neconcordantele intre normele legale care reglementeazad acest domeniu, prevazute la art.
34 alin. (3) lit. m) 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 inaltd vor crea situatii litigioase in procesul
de desemnare a administratorului / gestionarului condominiului, de aceea, trebuie de urgenta
inlaturate.

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 sau (hotararea Guvernului nr. 235/2022) s-a pronuntat asupra necesitatii
examindrii 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 sd selecteze si desemneze gestionarul/administratorul asociatiei, deoarece vine
in dezacord cu principiile asocierii proprietarilor in condominiu. Or, in situatia in care art.34
alin.(3) lit. m) si alin.(4) din Legea nr.187/2022 prevede ca desemnarea/selectarea
administratorului este 0 competenta exclusiva a adunarii generale a proprietarilor in condominiu,
delegarea acestui drept unei singure persoane, in cazul blocajelor desemnarii / selectarii
administratorului, o considerdam, de asemenea, disproportionata, iar delegarea competentei
respective ar putea fi atribuita, eventual, consiliului asociatiei, ceea ce ar fi in concordanta cu
prevederile art.81 alin.(1) din Legea nr.187/2022”.

Formularea actuala de desemnare a gestionarului condominiului prin concurs organizat de
APL constituie o obligatie/sarcind oneroasa 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 in mod unilateral APL.

Mentionam, pe motiv ca autorii au omis sa introduca in proiectul de lege toate modificarile
necesare odatd cu intrarea in vigoare la 29 ianuarie 2023 a Legii nr. 189/2022 cu privire la
condominiu si a modernizarii Codului civil prin Legea nr. 133/2018, in prezentul aviz vor fi
reiterate unele propuneri anterioare.



4. Propuneri asupra proiectului de lege.

In contextul celor mentionate, se propun atentiei urmitoarele amendamente la proiectul de
lege:

1. In titlul proiectului de lege, dupa textul ,,Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinte”, se
propune, principial, completarea cu textul ,,si a Legii nr. 187/2022 cu privire la condominiu”.
Argumentarea a se vedea infra.

2. Introducerea unui punct nou (cu renumerotarea) in Art. I din proiectul de lege, in
urmatoarea redactie: ,,cuvantul ,,imobil”, la toate formele gramaticale corespunzatoare, Se
substituie cu cuvantul ,,bun”, la forma gramaticald corespunzatoare, in art. 4, art. 8 lit. h), art. 16
alin. (1), art. 34 alin. (6), art. 43 alin. (3) lit. ), alin. (5), art. 45 alin. (1) si alin. (2), art. 48 alin.
(1), art. 49 1n titlu si in dispozitia articolului, art. 55 alin. (3), iar din art. 35 alin. (1) lit. b) cuvantul
,imobile” se exclude. Propunerea este intemeiata pe prevederile Codului civil modernizat care, la
art. 459 alin.(2), stabileste ca bun imobil se considera terenul inregistrat in registrul bunurilor
imobile sub numar cadastral distinct. Constituie parte componenta a bunului imobil lucrurile si
lucrarile atasate permanent la teren, precum clddirile, constructiile subterane (chiar daca se extind
asupra altor terenuri), obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de radacini, roada neculeasa.
Aceasta regula se aplica indiferent daca aceste parti componente sunt sau nu sunt inregistrate in
registrul bunurilor imobile in mod separat [art.460 alin.(1)].

3. Introducerea unui punct nou (cu renumerotarea) in Art. I din proiectul de lege, dupa cum
urmeaza: ,,Art. 8 lit. f) se modificd si se expune in urmatoarea redactie: ,,lit.f) solutioneaza
chestiunile ce vizeaza delimitarea terenurilor/hotarelor, extinderea suprafetelor, stabilirea spatiilor
de uz comun aferente, privatizarea terenurilor condominiilor, etc in conformitate cu prevederile
Legii nr. 187/2022 cu privire la condominiu”. Legea cu privire la condominiu nr. 187/2022
stabileste mai multe chestiuni ce urmeaza a fi solutionate de catre autoritdtile admninistratiei
publice locale (delimitarea terenurilor (condominiilor) proprietate publica, delimitarea hotarelor
condominiilor, respectand reglementarile privind spatiul minim necesar pentru zonele rezidentiale
(zona de odihna, teren de joacd, locuri de parcare etc.), extinderea suprafetelor condominiilor,
stabilirea spatiilor de uz comun aferente condominiilor, privatizarea terenurilor condominiilor
s.a.), Cu titlu de remarcd se constatd ca art. 8 din Legea nr. 75/2015 nu distinge separat
competentele autoritatii executive si deliberative a administratiei publice locale, ceea ce ridica
probleme de respectare a criteriilor de claritate si previzibilitate ale normelor.

4. Formularea de la pct. 5 din proiectul de lege (dupa cuvintele ,,bugetul de stat” se
completeaza cu cuvintele ,,si bugetele locale™) 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/institutionald care, respectiv, trebuie prevazuta expres in bugetul de stat
pentru realizarea sarcinii/politicilor locale impuse in mod unilateral APL. Prin urmare, se propune
reformularea punctului 5, in sensul in care APL pot contribui din bugetele locale, in limita
resurselor disponibile.

5. La pct. 7 (articolul 10 alineatul (3) din proiectul de lege, pentru dreptul de acces la
locuinta sociala se utilizeaza sintagma ,,al caror venit depaseste salariul minim pe tara”, iar la pct.
21 (articolul 59 alin. (33) - ,,sa aiba un venit lunar ce nu depaseste salariul mediu lunar pe
economie egalizat de Scala Oxford pentru dimensiunea gospodariei”. Se propune excluderea din
pct. 7 a textului ,,al caror venit depaseste salariul minim pe tara”, deoarece este una inadecvata
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(depasirea salariului minim pe tara poate fi insutitd), contradictorie, precum si tinand cont ca
norma prevede expres cd solicitantii de locuinte sociale trebuie sa iIntruneasca ,,conditiile
prevazute la alin. (1)”.

6. La pct. 14, pct. 18 si pct. 20 din Art. I al proiectului de lege, textul ,,asociatia/asociatiei
de proprietari in condominiu” urmeaza a fi substituit cu textul ,,asociatia/asociatiei de proprietari
din condominiu”. Observatia este intemeiatad pe necesitatea utilizarii terminologiei unice cu Legea
nr. 187/2022, care foloseste sintagma ,,asociatie de proprietari din condominiu”.

7. La pct. 11 din Art. I al proiectului de lege, art. 48 1) alin. (1) lit. b) dupa cuvintele
,desemnarea gestionarului condominiului” se propune completarea cu textul ,,sau de catre
intreprinderea municipald specializata fondatd de catre autoritatea deliberativa a administratiei
publice locale, la decizia asociatiei de proprietari din condominiu”. Propunerea se intemeiaza pe
faptul ca unele localitati detin intreprinderi municipale special create In scopul deservirii
infrastructurii locative si asociatiile de proprietari din condominiu, fiind niste persoane juridice
de drept privat, nu trebuie limitate in drepturi de a decide si a incheia contracte de administrare si
deservire directe, fara concurs.

8. Se propune principial completarea proiectului de lege cu un nou Art. (I, iar actualul
Art. 11 va deveni Art. I11) in urmatoarea redactie:

,Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu, art. 81 alin. (2) se modifica si se expune in
urmatoarea redactie:

,(2) In cazul in care o asociatie nu si-a desemnat administratorul conform prezentei legi si
situatia dureaza mai mult de o luna, oricare proprietar din condominiul cu destinatie locativa poate
cere unui executor judecatoresc arondat teritoriului in care este amplasat condominiul, sa
desemneze, prin concurs transparent, un gestionar al condominiului si sa incheie cu acesta, in
numele asociatiei, contractul de administrare. Concursul transparent si accesibil de selectare si
desemnare a gestionarului se organizeaza in conformitate cu regulamentul aprobat de Guvern.
Dupa finalizarea concursului si desemnarea gestionarului, executorul va intocmi borderoul cu
taxele si spezele aferente si le va prezenta asociatiei spre achitarea costurilor pentru serviciile
prestate de executorul judecatoresc”. A se vedea argumentarea propunerii la compartimentul 3
,,Constatari principale.

Reiesind din cele expuse, consideram ca proiectul de lege urmeaza a fi completat/modificat,
tinind cont de propunerile expuse in aviz.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executival CALM

Ex: Cristal Igor, expert CALM
Tel.(022) 22-35-09



