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Secretariatul Parlamentului
Republicii Moldova

Directia generala juridica
Aviz
la proiectul de lege cu privire la condominiu

(nr. 385 din 09.11.2018)

Examinand proiectul de lege mentionat, in regim de urgentd, prin prisma
prevederilor art. 54 din Regulamentul Parlamentului si Legii nr. 100/2017 cy

privire la actele normative, Directia generald juridica expune urmitoarele.

I. Obiectii cu caracter general
1. Proiectul de lege a fost Tnaintat de céatre Guvern, fapt ce corespunde
prevederilor art. 73 din Constitutie si art. 47 din Regulamentul Parlamentului.

2. Domeniul dat tine de competenta Parlamentului si este in concordanta cu
art. 66 din Constitutie.

3. Prin natura relatiilor sociale reglementate, initiativa legislativa face parte
din categoria legilor organice.

4. Proiectul de lege are ca obiect de reglementare constituirea, inregistrarea,
desfiintarea condominiului; Infiintarea, Inregistrarea, functionarea Asociatiei/
Comunitatii de proprietari In condominiu; relatiile proprietate in condominiu;
modul de administrare, exploatare si instrdinare a proprietitii, propunind
abrogarea Legii condominiului in fondul locativ, nr. 913/2000.

Elaborarea proiectului este justificati, in expunerea de motive, de
ineficienta actualei Legi a condominiului in fondul locativ, nr. 913/2000,
deficientele céaruia au fost examinate si reglementate in noua lege in domeniul

condominiului.
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II. Privitor la respectarea principiilor legiferarii stabilite in Legea nr.
100/2017 cu privire la actele normative, relevim urmétoarele.

1) Art. 1:

a) alin. (1):

- referitor la utilizarea cuvintelor ,relatii de proprietate” ,,relatiilor in
condominiu”, ,relatiile proprietarilor si ale Asociatiei/Comunitédtii”, atit in
cuprinsul acestui alineat, cét si pe parcursul proiectului de lege, obiectim, ca
legislatia In vigoare, In deosebi, Codul civil, opereaza cu termenul ,,raporturi de
proprietate”. In corespundere cu cerintele prevazute in Legea nr. 100/2017, care
proclama, ca terminologia trebuie si fie constantd in toate actele normative,
recomandam substituirea cuvintelor ,relatiillor de proprietate” cu cuvintele
,raporturilor de proprietate”. Reiteram obiectia si pentru art. 2 alin.(1) lit. a)

De altfel, art. 17 alin.(1) din proiect foloseste ,,raporturi dintre proprietari”,
,,raporturile proprietarilor cu Asociatia/Comunitatea”;

In ceea ce priveste norma previzuti la alin. (1), prin care se dispune, ci
legea va reglementa ,,modul de infiintare, inregistrare, functionare si dizolvare a
Asociatiilor/Comunitétilor de proprietari in condominiu”, relevdm, cad aceasti
prevedere nu este conforma reglementérilor propuse in proiect, fiindca, acesta, la
art. 4 si art. 25, contine norme privind Infiintarea, inregistrarea, functionarea,
dizolvarea Asociatiei de proprietari in condominiu, iar in ceea ce priveste
Comunitatea de proprietari in condominiu, proiectul face referinti doar la
Tnregistrarea (art. 4), infiintarea si functionarea (art. 23), dar nu contine careva
prevederi referitoare la dizolvarea Comunitétii. Respectiv, nu se poate raporta
aceastd prevedere, atit pentru Asociatia de proprietari, cat st pentru Comunitatea
de proprietari. In acest context, propunem substituirea sintagmei
,,Asociatiilor/Comunitatilor de proprietari in condominiu” cu sintagma ,,Asociatiei
de proprietari in condominiu, precum si modul de functionare a Comunitatii de
proprietari in condominiu”;

b) alin. (3), prevederea acestuia nu este legatd tematic de reglementarile

prevazute la acest articol, pe motiv ca art. 1 se refera la obiectul de reglementare,



iar alin. (3), - la obtinerea calitdtii de membru al Asociagief/Comunitégii de
proprietari in condominiu. De altfel, semnalam, ca art. 25 alin. (4) din proiect
contine o norma similara celei cuprinse la alin. (3) al art. 1.

In acelasi timp, relevim, ca dacd calitatea de membru al Asociatiei de
proprietari este reglementatd la art. 25 alin. (4), atunci in ceea ce priveste
calitatea de membru al Comunitatii, mentiondm, ca prevederi se contin la art. 24
alin. (2) doar in partea ce tine de calitatea de membru al Consiliului proprietarilor.
Pentru considerentele expuse, apreciem necesar excluderea alin. (3), propunand,
totodatd, examinarea normei in partea ce se referd la calitatea de membru al
Comunitatii de proprietari.

2) Art. 2:

a) alin. (1), in esenta, con’ginutul acestuia constituie o preluare a dispozitiilor
alin. (1) al art. 1, de aceea consideram inutil reglementarea dubld a acestor
prevederi. Intru respectarea consecutivititii in reglementare, sugerim
completarea art. 1 cu alin. (3) care ar concretiza subiectii asupra cadrora se va
aplica legea vizata;

b) alin. (2), in contextul propunerilor efectuate la alin. (1), propunem
reglementarea continutului acestuia Intr-un articol distinct, intitulat ,,.Legislatia cu
privire la condominiu”, care ar prelua redactia alin. (2) al art. 2.

3) Art. 3:

a) notiunea ,comunitate de proprietari in condominiu”, mentiondm, ca
sensul acesteia se contine si la art. 23 alin. (2). intrucat redactia alin. (2) al art. 23
dubleaza sensul definitiei date, recomandam excluderea acestuia din continutul art.
23. In acelasi timp, ficand o corelare a ambelor prevederi, semnalim ci existd o
diferentd in reglementare In ceea ce priveste: forma de organizare a comunitatii
(colectivitate —organizatie (art. 23 alin. (2)); numarul de proprietari din care se
formeazd comunitatea (din doi sau mai multi proprietari — din toti proprietarii (art.
23 alin. (2)) , detinerea capacitatii de folosinta si de exercitiu In masura prevazuta
de prezenta lege — de prezenta lege si de alte legi (art. 23 alin. (2)). In scopul

unificarii reglementdrii materiei, sugeram corelarea acestor prevederi;



b) notiunea ,,drept de proprietate comuna” — propozitia a doua se refera la
mecanismul de aplicare a legii, fapt pentru care sugeram a fi reglementat la art. 1
din proiect.

4) Art. 4:

a) alin. (5), cu referire la formularea ,,data incheierii actului de constituire”,
sugerdam corelarea acesteia cu alin. (1) al acestui articol, care prevede, ca
condominiul se constituie prin act de constituire semnat sau incheiat,

b) alin. (6), privitor la sintagma ,organul inregistrarii de stat al Agentiei
Servicii Publice” relevam, cd art. 5 alin. (1) din Legea nr. 220/2007 privind
Inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a iIntreprinzétorilor individuali
opereaza cu sintagma ,,structura teritoriald a organului nregistrarii de stat in a cérei
razd de deservire se afla sediul acestora”, pentru care motiv sugerdm revederea
formularii respective. Reiterdm obiectia si pentru utilizarea sintagmei ,,organul
cadastral teritorial al Agentiei Servicii Publice”, care In corespundere cu art. 5 din
Legea nr. 1543/1998 cadastrului bunurilor imobile, este utilizatd sintagma ,,organul
cadastral 1n a cdrui razd de activitate se afla bunul imobil”.

5) Art. 5, cohginutul articolului, precum si denumirea acestuia utilizeaza
»inscrierea condominiului”, pe cand Capitolul II, precum si art. 1 din proiect fac
referintd la ,inregistrarea condominiului”. De altfel, terminologia respectiva este
utilizata la art. 40° intitulat ,,Inregistrarea condominiului” din Legea nr. 1543/1998
cadastrului bunurilor imobile. Reiterdam obiectia pentru toate cazurile similare din
proiect.

6) Art. 10, alin. (1), mentiondm, ca prima propozitie repetd notiunea ,,cota-
parte” cuprinsd la art. 2 din proiect, pentru care motiv sugeram excluderea acesteia.

Privitor la utilizarea cuvintelor ,,subdiviziunile teritoriale componente ale
Agentiei Servicii Publice”, retinem, cd potrivit art. 10 din Legea nr.1543/1998
cadastrului bunurilor imobile, ,sistemul organelor cadastrale se constituie din
Agentia Servicii Publice cu structurile sale teritoriale (organele cadastrale teritoriale
amplasate in centrele raionale, in municipii si in orasele Ceadir-Lunga si
Vulcanesti)”, pentru care motiv urmeaza a se revedea formularea propusad spre

reglementare.



7) Art. 12, care reglementeazd dreptul principal de folosinta exclusivi,
remarcam faptul, ci transmiterea spatiilor din partile comune in folosintd exclusiva
perpetud sau temporard a unui proprietar de unitate ar putea genera conflicte,
fiindcd de regula, astfel de bunuri asigura o utilizare de catre coproprietari, iar
atribuirea in folosintd exclusivd doar unuia ar putea limita drepturile celorlalti
coproprietari. In plus, nu este clar, ce Tnseamnd ,dacd aceasta nu contravine
destinatiei spatiului din partile comune”, deoarece din notiunea ,,drept de proprietate
comund” rezultd, ca partile comune sunt destinate folosintei tuturor proprietarilor.
Respectiv, folosinta exclusiva doar a unuia dintre coproprietari va afecta dreptul
celorlalti la folosinta partilor comune.

8) Art. 15:

a) alin. (3) prin care se dispune, ci ,la autentificarea actelor de instriinare a
unitatii, proprietarul este obligat sa facd dovada in fata notarului privind datoriile
scadente, dar neplétite ale proprietarului fatd de Comunitate/Asociatie, furnizorii
serviciilor comunale si necomunale printr-un certificat eliberat de
Asociatie/Comunitate ” considerdim c& norma datd nu este suficient de clard si nu
precizeazd, dacd aceastd conditie este obligatorie pentru Incheierea contractului si
dacd notarul va fi indreptétit sd refuze autentificarea contractului in cazul in care
proprietarul nu prezintd un asemenea certificat. Cu atat mai mult, cd alin. (1) al art.
15 prevede céd noul proprietar devine succesor de drepturi si preia toate drepturile si
obligatiile fostului proprietar. Astfel, chiar dacd fostul proprietar va prezenta un
certificat prin care va confirma careva datorii catre Asociatie, oricum acestea vor fi
suportate de cédtre noul proprietar. Obligatia proprietarului prevdzutd la alin. (3)
poate fi consideratd doar ca o informatie pentru noul proprietar.

Cu referire la dreptul comparat, consideram relevante prevederile art. 33 din
Legea Romaniei nr. 196/2018 privind instiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor care prevede urmatoarele:

HArt. 33
(1) Proprietarii din condominii care isi Instraineaza locuintele sau spatiile cu

alta destinatie decat aceea de locuinti sunt obligati ca la intocmirea actelor de



instrdinare sd facd dovada platii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari si a utilitétilor publice.

(2) Notarii publici vor autentifica actele de instrdinare a unitatilor de
proprietate imobiliard din condominii numai dacd este indepliniti una din
urmatoarele conditii:

a) proprietarul prezintd o adeverintd din partea asociatiei de proprietari, care
reprezintd dovada achitérii pand la acea data a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari, iar in cazul neachitérii integrale, mentionarea cuantumului
debitelor existente la acea datd. Adeverinta va avea numir de inregistrare din
evidentele asociafiei, data eliberarii si termenul de valabilitate de 30 de zile
calendaristice. Adeverinta se prezintd notarului public de cétre instrdinitor, in
original, cu semndtura olografa a administratorului asociatiei de proprietari si a
presedintelui, cu precizarea numelui $i prenumelui acestora si cu stampila asociatiei
de proprietari. Prin exceptie, semnatura oricaruia dintre acestia este suficientd, caz
in care In cuprinsul adeverintei se va mentiona motivul lipsei celei de-a doua
semnéturi. In situatia in care condominiul nu are constituitd asociatie de proprietari
sau, desi constituitd, aceasta nu are presedinte si administrator in functie sau plata
cotelor de contributie la cheltuielile comune ale asociatiei de proprietari sau/si
pentru utilitdtile publice se face printr-o altd modalitate agreatd de proprietarii
condominiului, Instraindtorul va da o declaratie pe propria raspundere cu privire la
acest aspect, declaratie care va fi mentionatd in cuprinsul actului notarial de
instrédinare, si va prezenta notarului public copia ultimei facturi impreuna cu dovada
achitarii utilitdtilor publice si/sau a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari si/sau cuantumul debitelor acestora de la acea data. Factura prezentatd nu
poate fi pentru o perioada anterioara mai mare de 2 luni” ;

b) in cazul existentei unor datorii cdtre asociatia de proprietari sau cétre
furnizorii de utilitdti publice in cazul facturdrii individuale a serviciilor, notarul
public va autentifica actul de iInstrdinare dacd dobanditorul accepta expres cid va
prelua in intregime toate debitele instrdinatorului catre asociatia de proprietari,

precum si toate debitele catre toti furnizorii de utilitati publice”;



b) alin. (5), prevede, ci o obligatie a noului proprietar este de a ingtiinta
Asociatia/Comunitatea despre transmiterea dreptului de proprietate efectuat si
despre faptul dobandirii dreptului de proprietate asupra unitatii. Considerdm, cd nu
existd un mecanism de realizare a acestei obligatii. Spre exemplu, ce se va intdmpla,
dacd noul proprietar al unititi nu instiinteazd Asociatia/Comunitatea despre
dobéndirea dreptului de proprietate asupra unititii.

in acelasi timp, pentru un spor de precizie normativd, urmeazi a se
concretiza, din ce moment curge termenul de 10 zile calendaristice. Obiectia este
valabild si pentru art. 24 alin. (4).

9) Art. 18, care reglementeazd Fondul de reparatie si dezvoltare, relevam ca
nu este prevézut, daca cu sursele Fondului, Asociatia ar putea raspunde pentru orice
categorii de obligatii pe care le are fatd de creditori. Am propune ca mijloacele
Fondului sd fie utilizate pentru a acoperi datoriile generate exclusiv de necesititile
prevazute la art. 18, adica pentru reparatie si dezvoltare.

10) Art. 19, alin. (5), fraza ,daca legislatia in domeniu si contractul de
prestare a serviciilor nu prevede altfel” propunem a fi exclusa, pe motiv ca nu este
clar care legislatie din domeniu prevede acest lucru, iar contractul de prestare a
serviciilor care presupune ci este incheiat cu Asociatia, nu ar trebui sd admita o
asemenea posibilitate.

11) Art. 20 alin. (1) lit. a), tindnd cont de notiunea ,,comunitate de proprietari
in condominiu (in continuare — Comunitate)” care pe tot cuprinsul proiectului de
lege se utilizeaza ,,Comunitate”, recomandiam substituirea cuvintelor ,, comunitatea
proprietarilor in condominiu (Comunitatea) cu cuvantul ,,Comunitate”. Obiectia este
valabild pentru toate cazurile similare din proiect.

Totodata, intru respectarea ierarhiei subiectilor in condominiu si tindndu-se
cont de sarcinile, competentele, atributiile prevazute pentru fiecare subiect, sugeram
plasarea lit. b) Inaintea lit. a), respectiv, se va dispune despre administrarea
condominiului de céatre Asociatie, ulterior de catre Comunitate.  Pentru
considerentele expuse, pe tot cuprinsul proiectului de lege, cuvintele
,,Comunitatea/Asocia‘;ia” recomandam a fi  substituite cu cuvintele

»Asociatia/Comunitatea”.



12) Art. 21 alin. (1), prevederea, cd administratorul va fi selectat ,prin
concurs transparent §i accesibil organizat de catre organizatiile administratiei
publice locale” urmeaza a fi corelata cu definitia ,,administrator al condominiului”
care semnifica persoana ,,selectatd la necesitate si desemnatd prin concurs sau altd
modalitate specificatd de cdtre proprietarii din condominiu sau autoritdtile
administratiei publice locale”. Se observd o neconcordanti a modalititii de
selectare a administratorului.

13) Art. 25:

a) alin. (6) cu privire la utilizarea cuvintelor ,,uniuni ale asociatiilor”, Legea
nr. 837/1996 cu privire la asociatiile obstesti opereaza cu termenul ,uniuni de
asociatii obstesti”;

b) alin. (8), trimiterea la art. 5 este invocatd incorect, fiindcd desfiintarea
condominiului este reglementats la art. 7 din proiect, pentru care motiv se va face
substituirea de rigoare.

14) Art. 26 alin. (5), prevederea cuprinsa la acest alineat unde se propune, ca
veniturile Asociatiei sa fie scutite de orice impozite si plati cu conditia ca aceste
venituri sd fie utilizate conform obiectivelor statutare si obiectivelor de reparatie si
dezvoltare a Asociatiei” urmeaza a fi corelata cu dispozitia art. 8 alin. (2) din Legea
nr. 837/1996 cu privire la asociatiile obstesti, unde se concretizeazi, cé ,,asociatiile
obstesti ce urméresc beneficiul public pot fi scutite partial sau integral de plata unor
impozite In conformitate cu legislatia fiscald si cu prezenta lege. Arendarea de citre
asociatiile obstesti ce urmaresc beneficiul public a incdperilor si cladirilor
proprietate publicd se face in conditii preferentiale, in modul stabilit de Guvern.
Scutirea asociatiilor obstesti de impozite si acordarea, cu titlu individual, a altor
inlesniri si privilegii nu se admite”.

15) Art. 53 alin. (1), pentru un spor de precizie normativd, cuvintele
»constructii altd destinatie” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,constructii cu alta
destinatie”.

16) Art. 54:

a) alin. (4) cu referire la utilizarea sintagmei ,,subdiviziunea teritoriala

competentd a Agentiei Servicii Publice”, Legea nr. 354/2004 cu privire la formarea



bunurilor imobile opereaza cu sintagma ,,organul cadastral teritorial In a carui raza
de actiune este situat bunul”. Obiectia este valabild si pentru art. 55 alin. (4), art. 57
alin. (1) si (2).

17) Art. 55, alin. (1) lit. b), pentru un spor de precizie in redactare, cuvintele
,»1in consultare” se vor substitui cu cuvintele ,,in consultare cu”.

18) Art. 56, se cere unificarea denumirii ,,registrului bunurilor imobile”,
fiindca in majoritatea cazurilor este denumit ,,Registrul bunurilor imobile”.

19) Art.60 alin. (2), In partea ce tine de folosirea cuvintelor ,,Registrul de stat
al persoanelor juridice si al intreprinzatorilor individuali tinut de cétre Agentia
Servicii Publice” , relevdm, ca art. 2 din Legea nr. 220/2007 privind Inregistrarea de
stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor individuali opereaza cu ,,Registrul
de stat al persoanelor juridice, Registrul de stat al intreprinzdtorilor individuali
(denumite in continuare Registru de stat) ca fiind resurse informationale care sint
parti componente ale Registrului de stat al unitatilor de drept si contin date despre
persoanele juridice si Intreprinzéitorii individuali inregistrati iIn Republica Moldova”.
De asemenea, intrucét din textul acestei legi rezultd, ca acest Registru este tinut de
Agentia Servicii Publice, nu este necesara stipularea expresa 1n textul proiectului de
lege despre acest fapt, pentru care motiv sugerdam a exclude cuvintele ,tinut de
Agentia Servicii Publice”.

20) Art. 62 alin. (3), norma, prin care se prevede, cd Asociatia care isi
inceteaza existenta ca urmare a divizarii si asociatiile care iau fiintd ca urmare a
divizarii vor fi scutite de taxa de stat si alte plati, urmeaz3 a fi corelatd cu art. 4 alin.
(1) si (2) din Legea nr. 220/2007 privind Inregistrarea de stat a persoanelor juridice
si a intreprinzatorilor individuali, care dispune, ca:

»(1) Inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a intreprinzatorilor
individuali, inregistrarea modificarilor in actele de constituire si in datele inscrise in
Registrul de stat si acordarea serviciilor se efectueaza conform taxelor prevazute in
anexd, parte integranta a prezentei legi.

(2) Reinregistrarea persoanelor juridice si a Intreprinzitorilor individuali,

conditionatd de modificarea legislatiei, se efectueaza gratuit”.



De asemenea, pentru un spor de precizie in redactare, cuvantul ,,care” utilizat
la al doilea caz gramatical, urmeazi a fi substituit cu cuvantul ,,ca”.

21) Art. 63:

a) alin. (2), pentru precizia normei, cuvantul ,,adoptate” urmeazi a fi substitui
cu cuvantul ,,adoptata”;

b) alin. (6) pentru acelasi motiv, cuvantul ,,adunarea” se va substitui cu
cuvintele ,,adunarea generald”. Reiterdm obiectia si pentru alin. (7) al acestui
articol.

22) Art. 65, cu referire la denumirea articolului ,,participarea autoritatii locale
executive”, recomanddm a fi corelat cu subiectii autonomiei locale consacrati la
art. 5 din Legea nr. 436/2006 privind administratia publicd locala. Potrivit alin. (1)
al acestui articol, autoritdtile administratiei publice locale prin care se realizeazi
autonomia locald In sate (comune), orase (municipii) sint consiliile locale, ca
autorititi deliberative, si primarii, ca autoritati executive. In acest context, sugerim
expunerea denumirii art. 65 in urmétoarea redactie ,Participarea autoritatilor
administratiei publice locale ca autorititi executive”. In acest context, se va
- reformula cuvintele ,,autoritdti publice locale” cuprinse in ambele propozitii la alin.
(4) al acestui articol.

23) Art. 67 alin. (2), privitor la folosirea cuvintelor ,,autorititile administratiei
publice locale, inclusiv autoritdtile municipale” invocdm din nou art. 5 din Legea
nr. 436/2006 privind administratia publicd locald, care dispune, ci autoritatile
administratiei publice locale prin care se realizeazd autonomia locald in sate
(comune), orase (municipii) sint consiliile locale, ca autoritati deliberative, si
primarii, ca autorititi executive. In corespundere cu dispozitia acestui alineat,
propunem excluderea cuvintelor ,,inclusiv autoritdtile municipale”.

In concluzie, proiectul de lege poate fi supus examinarii in cadrul sedintei
plenare, cu luarea in considerare a obiectiilor si sugestiilor prezentului aviz.

irectie generala
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