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CENTRUL NATIONAL NATIONAL ANTI-CORRUPTION
ANTICORUPTIE AL REPUBLICII CENTER
MOLDOVA REPUBLIC OF MOLDOVA

RAPORT DE EXPERTIZA ANTICORUPTIE
asupra nivelului coruptibilitatii proiectului
de lege cu privire la condominiu

I. EVALUAREA GENERALA A PROIECTULUI

1. Evaluarea fundamentarii proiectului

1.1 Fundamentarea generala a proiectului

a. Autor al initiativei legislative este Guvernul RM, autor nemijiocit - Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Constructiilor, ceea ce corespunde art. 73 din Constitutie si art. 47(44) din
Regulamentul Parlamentului.

h. Categoria actului legislativ propus este lege organicd, ceea ce corespunde art. 72 din
Constitutie si art.art. 6-11 din Legea privind actele legislative, nr.780-XV din 27.12.2001.

¢. Scopul promovarii proiectului. Potrivit autorului, temei pentru elaborarea proiectuiui de

lege cu privire la condominiu a servit Planul de actiuni pentru remedierea situatiei Tn
domeniul construciiei de locuinte pe anii 2011-2012, aprobat prin Hotarirea Guvernului
Republicii Moldova nr. 411 din 09.06.2011, care, avind drept scop de bazé eliminarea
dificultatilor produse de procesul investitional imperfect in constructia de locuinie si
stabilizarea acestuia, prevede, in afard de elaborarea si adoptarea proiectului de lege cu
privire la locuinte, dar si a unor altor proiecte de acte, inclusiv si elaborarea si adoptarea
proiectului de lege pentru modificarea si completarea Legii nr.913 din 30.03.2000
condominiului Th fondul locativ, care, pe parcurs, avind in vedere multitudinea
amendamentelor parvenite Tn cadrul Grupului de lucru, s-a decis elaborarea si adoptarea
unei legi noi cu privire la condominiu (in redactie noud), cu abrogarea Legii nr.913 din
30.03.2000 condominiului in fondul locativ. .

d. Suficienta argumentdrii. Autorul a reliefat in confinutul notei informative argumente
elocvente, care evidentiazd temeiul si condifile ce au impus elaborarea proiectului,
principalele prevederi de continut, impactul scontat si nivelul compatibilitatii proiectului cu
reglementarile corespondente ale legislatiei Uniunii Europene. Astfel, sunt intrunite
exigentele de tehnica legislativa stabilite de prevederile art.20 lit.a)-c) al Legii privind actele
legislative nr.780-XV din 27 decembrie 2001.

Totodata, apreciind rationamentele expuse prin prisma riscurilor delimitate conform
prevederilor Capitolului Il al prezentului raport de expertiza anticoruptie, apreciem insuficient
justificate novatiile legislative propuse de catre autor ce vizeazd Privilegiul
Asociatiei/Comunitatii, Inaintarea cererii de instrainarea unitatji si Actiunea de vanzare fortata
a unitatii. In acest context accentuam faptul ca solutia legislativa propusa intru eficientizarea
activitatii asociatiei proprietarilor pericliteaza securitatea raporturilor sociale reglementate si




ingerinte grave in dreptul de proprietate privata a proprietarilor de unitati in condominiu.

1.2 Fundamentarea economico-financiara a proiectului

Implementarea prevederilor proiectului necesita alocarea unor resurse bugetare (conform
art.62 alin.(3) al proiectului). In acest sens, autorul in continutul notei de argumentare
remarcé faptul ca ,Proiectul de lege presupune cheltuieli pentru inregistrarea asociatiilor de
coproprietari in condominiu, infiintate in rezultatul reorganizarii asociatiilor de proprietari ai
locuintelor privatizate si cooperativelor de constructie a locuintelor in asociatii de proprietari
in condominiu, nregistrarea asociatiilor de proprietari in condominiu, infiinfate in rezultatul
reorganizarii prin separare a asociatiilor existente de coproprietari in condominiu (conform
principiului: un condominiu — o cladire; o cladire - un condominiu), stabilirea marimii cotelor-
parti in proprietatea comuna din condominiu si inregistrarea dreptului de proprietate comuna
pe cote-parti asupra acestora in registrul bunurilor imobile la oficiul cadastral teritorial”. Astfel,
desi autorul confirma necesitatea unor alocari bugetare pentru implementarea normelor
propuse, acesta nu face referinid la sustenabilitatea bugetard a proiectului. Prin urmare
remarcdm intrunirea partiala a exigentelor de tehnica legislativa statuate de prevederile
art.20 litd) al Legii privind actele legislative nr.780-XV din 27 decembrie 2001 si
recomandam autorului suplimentarea confinutului notei de argumentare cu argumente ce
vizeaza aspectele mentionate supra.

1.3 Promovarea sau prejudicierea intereselor de grup ori individuale, in lipsa unei
justificari a interesului public

Prevederile proiectului promoveaza interesul public general, or autorul tinde de a stabili un
cadru normativ primar amplu de reglementare a raporturilor juridice dintre proprietarii
unitatilor in cadrul condominiului. Totodatd, pornind de la aspectele evaluate aferente
domeniului supus analizei si in conformitate cu procedurile aplicate de catre Centrul National
Anticoruptie, Tn cadrul procesului de expertizd a proiectului, au fost cuantificate multiple
lacune si disfunctionalitati institutionale ce vor determina subperformania proceselor de
gestiune a Asociatiei. Subsidiar, au fost delimitate riscuri ce vizeaza dreptul de proprietate
privatd asupra unitdtii din condominiu si norme materiale si procedurale a caror aplicare
poate determina ingerinie grave asupra dreptului de proprietate privata.

In conditiile date, accentudm faptul ca desconsiderarea recomandarilor relevate Tn continutul
Capitolului II al prezentului raport de expertizd anticoruptie, poate fi apreciatda ca si
promovarea intereselor unui grup restrins de persoane in detrimentul interesului public

general.

2. Evaluarea compatibilitatii proiectului cu standarde
anticoruptie -

Proiectul supus expertizei nu reglementeaza expres domenii anticoruptie, motiv din care
compatibilitatea acestuia cu standardele internafionale anticoruptie nu este evaluata.
Totodata, date fiind obiecfiile expuse n acest raport cu privire la neintrunirea rigorilor de
expertiza anticoruptie, consideram proiectul insuficient compatibil cu standardele nationale

anticoruptie.

Asigurarea transparentei in procesul decizional. Cu referire la transparenta in procesul
decizional constatdm ca proiectul prenotat se regaseste pe pagina oficiald a autoritétii,
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cerinta impusa de prevederile Legii privind transparenta in procesul decizional nr.239-XVI din
13 noiembrie 2008, potrivit céreia autoritafile publice sunt obligate de a intreprinde masurile
necesare pentru asigurarea posibilitdtilor de participare a ceta{enilor, a asociatiilor constituite
in corespundere cu legea, a altor parti interesate la procesul decizional, plasind proiectul de
act normativ pe pagina web oficiald a institutiei dupd cum urmeaza http://www.mdrc.gov.md/p
ageview.php?l=ro&idc=201&t=/Transparenta-decizionala/Proiecte-de-documente& si portalul
http://www .particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=3518.

Il. EVALUAREA IN FOND A PROIECTULUI

1. Formulari lingvistice ambigui

Art.3: ,asociatia de proprietari in condominiu - persoana juridica de drept privat
organizata sub forma juridica de asociatie necomerciala, nfiintatd in conditiile
prezentei legi, in scopul administrarii condominiului (in continuare — Asociatia);”.

Norma precitatd opereaza cu termeni nereglementati intru definirea statutului asociatiei de
proprietari in condominiu. Sub acest aspect remarcam faptul ca cadrul normativ in vigoare
reglementeaza ,asociatiile obstesti” (Lege cu privire la asociatiile obstesti nr.837-XIlI din 17
mai 1996) si ,organizatiile necomerciale” (Sectiunea a 5-a Capitolul Il TITLUL Il Cartea intii
" Codul civil al Republicii Moldova nr.1107-XV din 06 iunie 2002), ca si forme organizatorico-
juridice. In acest context, accentudm faptul c& operarea cu termeni nereglementati, care nu
corespund terminologiei relevante a cadrului normativ, accentueaza riscul interpretarii
subiective a termenului utilizat in contextul delimitarii statutului asociatiei si caracteristicilor
specifice privind constituirea, inregistrarea si controlul asupra activitatii asociatiei.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea si ajustarea statutului reglementat
prin prisma cadrului normativ citat supra.

Art.17 alin.(2): ,,Proprietarul trebuie si foloseasca unitatea sa intr-un mod in care nu
depiageste, in raport cu ceilalti proprietari in condominiu, folosinta normala, in
conformitate cu normele de exploatare a unitatii. Proprietarul trebuie sa tolereze
folosinta normala de cétre ceilalfi proprietari a unitatilor lor”.

Norma precitatéd opereaza cu termeni generali ce nu permite delimitarea cu certitudine a
limitelor de folosinta si toleranta a folosintei de catre proprietarii unitailor, iar norma de
trimitere stabilitd accentueaza incertitudinea data, or aceasta nu concretizeazé normele de
exploatare a unitatii la care se face referinta, fapt care pericliteaza delimitarea normelor
juridice aplicabile.

In acest context, mentiondm ca, Curtea Europeana a Drepturilor Omului a subllmat in mod
- repetat importanta asigurarii accesibilitatii si previzibilitatii legii, instituind i o serie de repere
pe care legiuitorul trebuie sa le aiba in vedere pentru asigurarea acestor exigente. Astfel, in
cauzele precum Sunday Times contra Regatul Unit al Marii Britanii si Irlandei de Nord - 1979,
Rekvényi contra Ungariei - 1999, Rotaru Tmpotriva Romaniei - 2000, Damman Tmpotriva
Elvetiei - 2005, Curtea Europeana a Drepturilor Omului a subliniat ca ,nu poate fi considerata
«lege» decat o normé enuntatd cu suficientd precizie, pentru a permite individului sa-gi
regleze conduita. Individul trebuie sa fie Tn masura sa prevada consecintele ce pot decurge
dintr-un act determinat”; ,0 norm& este previzibilda numai atunci cand este redactata cu
suficienta precizie, n asa fel incat sa permité oricérei persoane — care, la nevoie poate apela
la consultantd de specialitate — s& igi corecteze conduita”; ,in special, o norma este
previzibild atunci cand ofera o anumitd garantie contra atingerilor arbitrare ale puterii




publice”. Sub acest aspect, principiul securitatii juridice se coreleaza cu un alt principiu,
dezvoiltat in dreptul comunitar, si anume principiul increderii legitime. Potrivit jurisprudentei
Curtii de Justifie a Comunitatilor Europene (de exemplu cauzele Facini Dori vs Recre,
199421, Foto-Frost vs Hauptzollant Libeck.Ost, 198722), principiul increderii legitime
impune ca legislatia sa fie clard si predictibild, unitard si coerentd. De asemenea, acesta
impune limitarea posibilitatilor de modificare a normelor juridice, stabilitatea regulilor instituite
prin acestea.

Recomandarea: Se recomanda autorului concretizarea normelor de exploatare a
unitatii gi a limitelor de folosinta si toleranta a folosintei de citre proprietarii unitatilor
in condominiu.

Articolul 24 alin.(2): ,,Articolul 24.Modalitati de administrare.

(2) in cazurile cand, conform alin.(1) lit. a), infiintarea Asociatiei este facultativa,
hotararea de infiinfare a Asociatiei se adopta cu votul proprietarilor care detin mai
mult de 1/2 cote-pargl in acest caz, toti proprietarii din condominiu devin membri ai

Asocna;:el”

Prevederile proiectului nu stabilesc in mod exhaustiv circumstantele cind infiintarea
Asociatiei este facultativa, fapt care creeaza neclaritati la acest capitol si va determina
interpretarea subiectiva a aspectelor date si riscuri aferente procesului decizional.

Recomandarea: Se recomanda autorului reformularea prevederilor proiectului si
reglementarea circumstantelor cind infiintarea Asociatiei este facultativa.

Atrticolul 34 alin.(2): ,,in cazul previzut de dispozitiile alin.(1) sau (2) Asociatia este
obligata sa comunice ingtiintarile, facturile si informatiile pe suport de hartie, cét si
optional prin mijlocul de comunicare electronica notificat.”.

Utilizarea cuvintului ,optional” in context atribuie caracter ambiguu normei si risca sa
determine implementarea defectucasd a acesteia si obstructionarea instiintarii la solicitare
prin mijloace de comunicare electronica.

Recomandarea: Se recomanda autorului substituirea cuvintului ,optional” cu
cuvintele “la solicitare”.

Art.44 alin.(2) n): “Articolul 44.Administratorul Asociatiei.Administratorul Asociatiei
este ales de catre Adunarea generala de constltwre a Asoc1at|e| pe un termen de pina

la trei ani.
(2)Administratorul Asociatiei exercitd urmatoarele -atributii: n)generale ale

proprietarilor,;

Norma precitatda urmeaza a fi revazuts or atributia daté este reglementatd ambiguu, iar
implementarea in formula propusé va genera dificultati si deficien{e de interpretare.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea sau exluderea prevederilor art.44
alin.(2) lit.n) al proiectului.

Art.46 alin.(2)-(3): ,,Articolul 46. Asigurarea proprietatii comune in condominiu.

(2) La survenirea cazului asigurat, suma asiguratd se acorda Asoc:atlel sau
reprezentantului lmputern|c1t al proprietarilor pentru utilizarea acesteia in interesul
proprietarilor.

(3) Suma asigurata se utilizeaza numai pentru restabilirea si reparatia partilor comune
prejudiciate de accident sau calamitate naturald, in cazul in care condominiul nu se




desfiinteaza. In cazul desfiintarii condominiului, beneficiarul sumei asigurate,
Asociatia sau reprezentantul imputernicit al proprietarilor, repartizeaza suma asigurata
intre creditorii care au acordat credite, in conformitate cu legea. Mijloacele financiare
ramase in urma achitarii tuturor datoriilor, prevazute de legislatie, se repartizeaza intre
proprietari conform cotelor-parti ale acestora”.

Prevederile alin.(2) — ,pentru utilizarea acesteia in interesul proprietarilor” - partial dubleaza
prevederile alin.(3) care stabilesc expres destinatia si modul de utilizare a surselor financiare
obtinute. Dublarea in spetd poate determina interpretarea subiectiva extensivd a normei si
aplicarea acesteia Tn interesul unui/unor proprietar/proprietari, insd nu conform destinatiilor
stabilite Ia alin.(3).

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea din prevederile alin.(2) a
sintagmei ,,pentru utilizarea acesteia in interesul proprietarilor”.

2. Conflicte ale normelor de drept

Articolul 16. Drepturile proprietarului: ,,(1) Proprietarul are dreptul:

a) sa foloseasca unitatea conform destinatiei in corespundere cu dispozitiile legii,
actului de constituire al condominiului sau Regulamentului condominiului i fara a
incalca interesele legitime ale altor proprietari;”.

Articolul 17.0bligatiile proprietarului: ,,(1) Proprietarul trebuie sa se comporte cu buna-
credinta si sa respecte interesele legitime ale celorlalti proprietari in raporturile dintre
ei gi in raporturile sale cu Asociatia/ Comunitatea”.

Normele precitate sunt contradictorii, or acestea califica aspectul ce vizeaza

respectarea si neincélcarea intereselor legitime ale altor proprietari atit in calitate de drept,
cit si de obligatie a proprietarului unitatii.

Circumstanta Tn cauza constituie un impediment in aplicarea corectd a prevederilor
legislative si creeaza premise pentru aplicarea normei "convenabile" intr-o situatie concreta,
pentru alegerea subiectiva si abuziva a normei aplicabile.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea sintagmei “si fard a incdlca
interesele legitime ale altor proprietari;” din continutul art.16 lit.a), prevederile in speta
urmeaza a fi stipulate drept obligatie indispensabild a proprietarului in continutul
art.17 al proiectului.

“Articolul 20. Privilegiul Asociatiei / Comunitatji

(1) In conditiile legii, creantele Asociatiei / Comunitatii fat@ de proprietar care rezulta
din calitatea sa de proprietar in condominiu se considera creante privilegiate in raport
cu alti creditori, garantati sau negarantati, ai proprietarului.

(2) Privilegiul Asociatiei / Comunititii se limiteaza la suma egala cu cota de contributie
a proprietarului din cheltuielile Asociatiei / Comunitatii pentru anul financiar anterior
exercitarii privilegiului, conform situatiilor financiare aprobate. in absenta situatiilor
financiare aprobate, se vor lua in cont cheltuielile de administrare efectiv suportate de
catre Asociatie/ Comunitatii.

(3) Privilegiul se valorifica doar din contul produsului vanzarii silite a unitatii pe calea
exercitarii dreptului de ipoteca asupra unitatii, a urmaririi silite a unitatii in conditiile
Codului de executare sau pe alta cale legala.

(4) Daca creditorul ipotecar exercita dreptul de ipoteca asupra unitatii, el este obligat
fatd de Asociafie/ Comunitate sa-i plateasca, din produsul vanzarii silite a unitatii
ipotecate, suma de bani egala cu creanta Comunitatii/Asociatiei, in limita privilegiului




si cu prioritate fata de crean{a garantata a creditorului ipotecar.
(5) Privilegiul nu acorda Asociatiei / Comunitatii alte drepturi decéat cele prevazute in

prezentul articol”,

Art.25 alin.(4) lit.g): ,prezintd informatii privind datoriile proprietarilor fata de Fond,
alte plati de administrare a condominiului, inclusiv date contabile a sumelor datorate,
suficiente pentru initierea procedurii de executare a ipotecii in favoarea proprietarilor
sau perceperea sumelor datorate prin alte cai juridice si civile legale.

Art.43 alin.(3) lit.d): ,,Articolul 43.Consiliul Asociatiei. (3) Consiliul exercita urmatoarele
atributii: d) In caz de necesitate, propune executarea dreptului de ipotecd asupra
unitatii, in conformitate cu legislatia cu privire la ipoteca si prezenta lege;".

Norma propusd la art.20 stabileste dreptul Asociatiei sau totalitatii proprietarilor Tn
condominiu de a exercita o garantie legald asupra unitatilor condominiale ale tuturor
proprietarilor in condominiu, care poate fi aplicata in vederea executarii corespunzétoare a
obligatiei de platd a contributiilor, precum si a oricdror altor obligatii pecuniare ale
proprietarului fata de ceilalti proprietari in condominiu.

Mecanismul propus, a fost revizuit de catre autor inclusiv in contextul concluziilor expuse n
cadrul expertizei anticoruptie a proiectului efectuatd anterior de catre Centrul National
Anticoruptie, preluind partial mecanismul de executare a dreptului de ipotecad In temeiul
actului notarial Tnvestit cu formuld executorie a obligafiilor ce rezuita din contractul de credit
bancar sau de imprumut acordat de cétre organizatia de microfinantare, de cétre asociatia de
economii si imprumut sau de catre societatea de leasing.

Totodata, accentudm faptul ca stabilirea unui concept similar pentru actiunile asociatiei/unui
proprietar din cadrul condominiu este incompatibild cu conceptul ipotecii legale cit si
procedura de exercitare a dreptului accesoriu Tn cauza, reglementate de prevederile Legii cu
privire la ipoteca nr.142-XV| din 26 iunie 2008. Dreptul de ipoteca se exercita Tn virtutea unor
obligatii asumate Tn cadrul contractului de ipoteca, care constituie un acord intre creditorul
ipotecar si debitorul ipotecar, in temeiul caruia primul, in modul stabilit de legislatie, are
dreptul sé pretindd satisfacerea creantelor sale pecuniare din valoarea bunului imobil
ipotecat. Investirea cu formuld executorie a actiunilor asociatiei/unui proprietar din cadrul
condominiu este excesivd, or acestea constituie acte unilateral initiate de cétre 1
persoand/un grup de persoane.

Potrivit prevederilor art.6 alin.(3) lit.a)-b) al legii prenotate: ,Temeiurile pentru instituirea
ipotecii legale sint: a)creaniele statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale;
b)creantele rezultate dintr-o hotarire judecétoreasca, precum este stabilit de legislatie”.
Potrivit normelor legale citate, ipoteca legald se instituie Tn virtutea perceperii unor creante
certe incontestabile (stabilite de catre organele administratiei publice competente, potrivit
formulelor si procedurii stabilite de legislatie, sau celor rezultate din dispozitivul hotaririi
judecatoresti, care dispune de autoritatea lucrului adjudecat). Aprecierea propunerii inaintate
prin prisma celor sus-mentionate denotd neintrunirea caracteristicilor determinante ale
institutiei ipotecii legale, din punct de vedere conceptual. Atribuirea creantelor Asociatiei
condominiale la categoria creantelor garantate prin dreptul real accesoriu nominalizat si
acordarea prerogativei de urmdrire a unitatii condominiale si a dreptului preferential pentru
satisfacerea creantei sale Thaintea celorlalfi creditori, este irelevanta.

Totodata, conform prevederilor art.6 alin.(4)-(5) al Legii nr.142/2008, demararea procesului
de instituire a ipotecii legale este marcatd de Tnregistrarea In Registrul bunurilor imobile a
unui aviz, in care se indica bunul imobil care face obiectul ipotecii; temeiul si marimea
creantei. La avizul depus pentru Tnregistrare se vor anexa dovada ca avizul a fost adus la
cunostinta debitorului ipotecar, precum si hotarirea instanfei de judecatd sau actul ce
confirma creantele statului fatd de debitorul ipotecar aparute In baza legislatiei fiscale.

Prin urmare, aprecierea procedurii stabilite de catre autor releva insuficienfa reglementéarii
mecanismului de instituire a ipotecii legale asupra unei unitétii condominiale. ori actele
justificative ce confirma creanta Asociatiei fatad de unul dintre coproprietari nu sunt prevazute




de cadrul normativ pertinent drept temei pentru instituirea ipotecii legale asupra dreptului de
ipoteca legala asupra unei unitdfi condominiale. Totodatd, acestea nu pot fi ,echivalate” cu
actele confirmative prevazute de art.6 alin.(5) al Legii nr.142/2008.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea mecanismului propus de catre
autor, ori acesta este incompatibil cu prevederile cadrului normativ in vigoare, atit din
punct de vedere conceptual, cit si din punct de vedere procedural.

Subsidiar, la art. 25 alin.(4) lit.g) urmeaza a fi exclusa sintagma ,,suficiente pentru
initierea procedurii de executare a ipotecii in favoarea proprietarilor sau”, iar la art 43
alin. (3) urmeaza a fi exclusa lit.d).

Articolul 33. Participarea proprietarilor in cadrul organelor Asociatiei

(1) Proprietarii sunt obligati sa participe gratuit la activitatile tuturor organelor
Asociatiei cu exceptia celor alesi in organele de conducere. Cu toate acestea,
proprietarul poate conditiona desemnarea sa ca membru al unui organ al Asociatiei cu
solicitarea remunerarii activitatii, dacd bugetul Asociatiei permite asemenea
remunerare. :

(2) In cazul in care unii proprietari nu doresc sa fie alesi in organele
Asociatiei/Comunitatii, membri ai organelor vor fi alesi din rdndul proprietarilor care
accepta partlcmarea la lucrarile acestui organ.

(3) In cazul in care membrii organelor Asociatiei au fost desemna;n inainte de darea in
exploatare a cladirii condominiului, mandatul lor expira la prlma adunare generala
dupa data darii in exploatare.

(4) Functia de membru al unui organ al Asociatiei, exercitatd de catre proprietar, este
compatibila cu orice alta activitate, prin derogare de la orice alta dispozitie contrara a
legislatiei. Aceasta reguld nu inlatura incompatibilitatile prevazute de Constitutia
Republicii Moldova, ,

Prevederile sus-citate stabilesc norme contradictorii sub aspectul reglementaru remunerarii
unor membri ai asociafiei. n acest context, accentudm faptul ca stabilirea unei reguli speciale
ce vizeaza posibilitatea remunerarii unor membri ai asociatiei este admisa doar in conditiile
stabilirii unor criterii clare si transparente de decizie in acest sens, pentru a exclude
aprobarea discretionard a deciziilor privind remunerarea unor membn si inegalitatea
membrilor in acest sens.

Totodats, prevederile alm.(4) sunt incompatibile cu prevederile legilor speciale ce
reglementeaza activitatea unor categorii speciale (Legii cu privire la functia publica si statutul
_functionarului public nr.158-XVI din 04 iulie 2008, Legii cu privire fa Centrul National
Anticoruptie* nr.1104-XV din 06 iunie 2002, Legii cu privire la Procuraturd nr.3 din 25
februarie 2016, etc.) ce stabilesc incompatibilitéti si restrictii pentru categoriile In speta. Prin
urmare, redactia propusa, in primul rind, de iure, restrictioneazé accesul unor subiecti in
functia de conducere a asociatiei. In al doilea rind, activitatile in spetd urmeaza a fi
desfasurate pe bazi de voluntariat i nu scop de obtinea a profitului pentru a exclude
formarea unor cheltuieli irezonabile si nejustificate ale asociatiei care sunt acoperite din
contul cotizatiilor membrilor acesteia. ,

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea normei prin prisma celor sus-
mentionate. 4

3. Norme de trimitere, de blancheta si norme in alb
Articolul 17 alin.(11): “Obligatiile proprietarului. (11)Asociatia poate stabili cuantumuri

diferentiate pe unitate de masura pentru platile obligatorii de intretinere, plati de
gestionare, fond de dezvoltare sau alte plati, daca acest fapt este consemnat in




- Regulamentul intern al Asociatiei. Aceste contributii diferentiate sunt stabilite in baza
unor criterii obiective, cum ar fi spatii cu activitate comerciala versus spatii
rezidentiale etc, criterii ce nu contravin criteriilor non-discriminatorii stabilite de
legislatia nationala. In acelasi timp, contributia pe unitate de masurd pentru o
categorie identificata fata de contributia pe unitate de masura al oricarei altei categorii,
nu poate depasi coeficientul de 1:2”,

Articolul 35 alin.(2) lit.p): “decide modalitatea speciala de repartizare a cotei-parti din
volumul serviciilor comunale si necomunale contorizate la brangsament si
necontorizate la unitati;”.

in prim-plan accentudm faptul ci norma citatd supra nu tine de obiectul de reglementare a
articolului per ansamblu, ci de drepturile Asociatiei. Totodatad, norma propusé este o norma n
alb, ori aceasta atribuie altui subiect dreptul si competenfa de a elabora, reglementari cu
caracter normativ, fapt ce pericliteaza stabilitatea raporturilor juridice reglementate. In cazul
utilizarii normelor in cauza, elementele (factorii) coruptibilitatii nu sint evidentiati direct, dar
aceste norme contribuie la aparifia altor elemente cu risc puternic de coruptibilitate: largirea
“atributiilor discretionare, stabilirea aleatorie a termenelor pentru prestarea serviciilor, cerinte
exagerate pentru realizarea unor drepturi efc.

Astfel, accentuam ca norma stabileste discretii excesive pentru Asociatie in contextul stabilirii
platilor obligatorii de intretinere, de gestionare sau fondul de dezvoltare sau alte plati. In
conditiile date, remarcam riscul stabilirii unor cerinte excesive pentru proprietarii unitatilor din
condominiu. Platile Tn spetd urmeaza a fi calculate si achitate potrivit unui Regulament si
metodologii unice, elaborate si aprobate in modul corespunzator de cétre Guvern.

Recomandarea: Asociatia poate stabili cuantumuri diferentiate pe unitate de misuré
pentru platile obligatorii de intretinere, plati de gestionare, fond de dezvoltare sau alte
pléti, doar in conditiile unui Regulament si Metodologii corespunzatoare aprobate de
catre Guvern. ,

Subsidiar urmeaza a fi exluse prevederile 35 alin.(2)-lit.p) din proiect or proiectul nu
stabileste careva criterii utilizate de catre asociafie in acest sens, fapt care va
determina stabilirea aleatorie, disproportionala si exageratd a madrimilor platilor
. achitate de catre proprietari.

Articolul 19.Plata serviciilor comunale si necomunale.

(1) ,In cazul in care contractul privind furnizareal/prestarea serviciilor publice de
gospodarie comunala in condominiu este incheiat intre operatorii serviciilor
- respective si Asociatie/Comunitate si proprietar, plata pentru serviciile comunale si
necomunale necontorizate se efectueaza conform indicatorilor contoarelor instalate la
bloc sau scara si se repartizeaza de catre Asociatie/Comunitate/Administrator pentru
fiecare unitate in functie de cota-parte sau conform altor modalitati legale de
calculare,aprobate de Adunarea generala a proprietarilor in condominiu.

Norma precitatd este o norma in alb. n acest context reiteram riscurile evidentiate supra ce
vizeaza aprobarea normelor in alb. :

Recomandarea: Intru reglementarea aspectelor evidentiate supra se impune
necesitatea elaborarii unui Regulament gi Metodologii corespunzatoare si aprobarii

acestora de cdatre Guvern.

Art.24 alin.(5): ,,(5) In cazul in care administrarea condominiului se efectueazi de o alti
persoana fizicd sau juridica decit Asociatia/Comunitatea, drepturile si obligatiile
Administratorului se stabilesc in contractul de administrare incheiat intre
Administrator si reprezentantul imputernicit al proprietarilor. Administratorul si
proprietarii sint obligati sa respecte clauzele contractului de administrare”.




Prevederile proiectului sunt lacunare sub aspectul reglementarii clare a circumstantelor cind
administrarea condominiului se efectueaza de céatre Asociatia/Comunitatea si a
circumstantelor cind administrarea condominiului se efectueaza de catre o altd persoana
fizicd sau juridica decit Asociatia/Comunitatea.

Recomandarea: In conditiile date, se impune necesitatea definirii notiunii de
administrator (subsidiar notiunii de administrator profesionist stabilite in art.3) si
evidentierea exhaustivd a circumstantelor cind administrarea condominiului se
efectueazd de catre Asociatia/Comunitatea si a circumstantelor cind administrarea
condominiului se efectueazda de catre o altad persoand fizica sau juridica decit
Asociatia/Comunitatea.

Art.51: Articolul 51. Controlul asupra activitatii Asociatiei/Comunitatii,
Administratorului Asociatiei, Presedintelui Comunitatii.

(1) Controlul activitatii Asociatiei si, dupa caz, a Administratorului (in lipsa Asociatiei)
se efectueaza de catre autoritatile publice cu functii de control general sau special, in
temeiul Regulamentului, aprobat de Guvern.

(2) Controlul asupra reparatiei, reconstructiei, intretinerii si deservirii cladirilor, a
partilor comune si a unitatilor din condominiu se efectueaza de catre autoritatile
administratiei publice locale si, dupa caz, de organul imputernicit de Guvern”.

Normele sus-citate sunt incerte sub aspectul delimitarii instituiiilor de control vizate. Totodata,
acestea fac trimitere la un Regulament, ce urmeaza a fi aprobat de Guvern ulterior, atribuind
-astfel normei caracteristicile specifice unei norme n alb. Tinfnd cont de consecintelor generic
specifice normelor in alb analizate anterior, accentudm riscul instituirii prin normele ce
urmeaza a fi aprobate in temeiul art.51 al proiectului a precondifilor de Tnaintare a
propunerilor privind constituirea unor institufii suplimentare cu atributii de control, fapt care in
conditii de austeritate bugetara actuala nu poate fi acceptat.

Recomandarea: Se recomanda autorului delimitarea expresa a institutiilor cu functii de
control asupra entitatilor vizate.

4. Discretii excesive ale auforititilor publice

Articolul 12, ,Dreptul principal de folosintd exclusiva. (1) Actul de constituire al
condominiului poate atribui un spatiu din partile comune (loc de parcare la sol) in
folosinta exclusiva perpetua sau temporara (drept principal de folosinta exclusiva) a
unui proprietar de unitate dacé aceasta nu contravine destinatiei spatiului din partile
comune. .
Articolul 13. Dreptul accesoriu de folosintd exclusiva. (1) Actul de constituire al
condominiului poate atribui unui sau mai multor proprietari folosinta exclusiva a
terasei, gradinii, acoperigului sau a altor parti comune ca drept accesoriu, legat
inseparabil de dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatii (drept accesoriu de
folosinta exclusiva)”.

Prevederile in speta nu reglementeaza careva criterii de acordare a drepturilor in cauza, fapt
care determind aprobarea aleatorie a deciziilor privind beneficiarii drepturilor-in cauza.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea prevederilor art. 12, 13 al proiectului
si oportunitatii stipularii drepturilor in cauza in actul de constituire a asociafiei
coroborat cu recomandarile expuse in compartimentul ,,Cerinte excesive pentru
exercitarea drepturilor persoanelor”.




Art.14 alin.(1) lit.a), alin.(3): ,,Articolul 14. Reconstructia cladirii din condominiu si alte
lucrari.

(1) Reconstructia care presupune efectuarea lucrarilor de supraetajare, mansardare,
modernizare, modlflcare replanificare cu extinderea volumului, consolidare a carcasei
de rezistenta sau elementele portante si de reparatie capitala a cladirii din condominiu,
in scopul extinderii volumului de incaperi, cu pastrarea indicilor tehnico-economici
generali ai obiectului in reconstructie si a aspectului armonios si unitar al intregii
cladiri , se efectueaza cu conditia:
a)incheierii contractului de societate civila ori altui contract corespunzitor, intre
Asociatie/Comunitate, pe de o parte, si dobanditorii noilor unitati formate si
beneficiarii modificarii unitatilor existente, de cealalta parte. Acest contract prevede,
dupa caz:

[...] (3)Lucrarile de imbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a retelelor ingineresti, a
elementelor infrastructurii de folosintd comuni si alte asemenea in limita parametrilor
existenti, se efectueaza cu conditia aprobarii prin hotararea adunarii generale a i

Asociatiei/Comunitati.

Art.29 alin.(11) lit.b)-c): ,,b)incheie contractul de administrare, in conditiile aprobate de
adunarea generala;

c)jcontracteaza, in baza si potrivit hotarérilor Adunérii generale, lucrari si servicii
necesare pentru functlonarea condominiului, inclusiv cu furnizorii de servicii
comunale si necomunale. Proprietarii au dreptul sa solicite, iar Presedintele este
obligat sa le elibereze, in termen de cel mult 5 zile calendaristice, copule tuturor
contractelor incheiate din numele si in beneficiul proprietarilor pe cheltuiala
acestora;”. ,

Art.34 alin.(2): ,Asociatia poate implementa solutii electronice de comunicare si
votare, inclusiv prin postd electronica. Solutiile "electronice orgamzate de citre
Asociatie si puse la dispozitia propnetarllor vor fi comunicate prin intermediul
panourilor informative sau alte modalitati de comunicare”.

Prevederile sus-citate nu reglementeazd aspectul temporar al actiunilor prenotate
(1)incheierii contractului de societate civilda ori altui contract corespunzitor, - infre
Asociatie/Comunitate, pe de o parte, si dobanditorii noilor unitati formate si beneficiarii
modificarii unitatilor existente, de cealalta parte; 2)aprobarii prin hotdrarea adunérii generale
a i Asociatiei/Comunitati a lucrarilor de Tmbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a retelelor
ingineresti, a elementelor infrastructurii de folosintd comuna si alte asemenea in limita
parametrilor existenti).

In acest context, menfionam faptul -ca lipsa unor termeni prestabilifi creeaza oportunitati
subieciilor vizati de a stabili termenii n speta la propria sa discretie si determina riscul
coordondrii post factum a activitatilor in cauza.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea prevederilor art.14 alin.(1) lit.a),
alin.(3), dupa cuvintele “incheierii” si respectiv ,,aprobarii”’ cu cuvintul ,,prealabile”. In
aceeagi ordine de idei se recomanda completarea prevederile art.29 alin.(11) lit.b)-c) si
art.34 alin.(2) al proiectului.

‘Art.17 alin.(4) lit.a): ,[...] In cazurile de urgents, pentru prevenirea sau inliturarea
imediata a consecintelor unei calamitati naturale sau avarii, preavizul nu este

necesar;”

Utilizarea cuvintelor ,in cazurile de urgenta” Tn continutul normei citate supra atribuie
incertitudine acesteia, stabilind preconditii pentru interpretarea subiectiva a normei de cétre
subiectii implicati. Astfel, In contextul interpretarii extensive a cuvintelor in cauza, subiectji Tn
spetd, pot prezuma sgi alte cazuri de urgenfd cind preavizul nu este necesar pentru
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acceptarea de céfre proprietar a accesului fn unitatea condominiald a reprezentantilor
Asociatiei/Comunitatii , furnizorilor de retele si/sau servicii publice de comunicatii electronice,
furnizorilor de servicii comunale si necomunale. Prin urmare, adoptarea normei in redactia
propusd, riscd sa determine exercitarea unor atributii abuzive in raport cu proprietarii
unitatilor.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea cuvintelor ,In cazurile de urgenti”
din continutul normei.

Art.17 alin.(4) lit.d): ,,Proprietarul trebuie sa fie despagubit pentru prejudiciul cauzat de
catre cei care au primit acces”.

Normele citate supra nu stabilesc expres prevederi ce stabilesc termen de despagubire,
procedura aplicabilad si metodologia de determinare a cuantumului despagubirilor. Lipsa unor
prevederi In acest sens, determina incertitudinea vis-a-vis de normele aphcabnle raporturilor
juridice de despagubire si riscul desfasurarii discretionare a procedurii in cauzi. n conditiile
date, sunt create conditii propice pentru exercitarea abuziva a unor atributii excesive.

Recomandarea: Se recomanda autorului concretizarea. termenului de despagubire,
procedurii aplicabile si metodologiei de determinare a cuantumului despagubirilor.

Art.3: ,drept principal de folosinta exclusiva ~ dreptul de folosinta al unui proprietar
de unitate asupra unor spatii din partile comune (loc de parcare la sol,etc.), atribuit in
baza-actului de constituire a condominiului;”.

Utilizarea in contextul dat a acronimicului ,etc.” atribuie incertitudine normei, deoarece
acorda dreptul subiectilor ce vor implementa ulterior norma in speté de a atribui fn mod
dlscretlonar si alte spatii din parglle comune la aceasta categone In acest context remarcdm
faptul ca exista riscul ca norma sa fie interpretatd si aplicata, in dependenta de interes sau
scop, ceea ce va prejudicia interesul public.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea exhaustiva a spa;nlor din
partile comune vizate si excluderea acronimicului ,,etc.” din context.

Art.17 alin.(2): ,,Proprietarul este obligat sa achite contributia la Fond in corespundere
cu marimea cotei-parti”.

Prevederile citate supra nu reglementeaza procedura de calcul si determinare a cuantumului
contributiei $i componentelor acesteia, fapt care risca sa determine exercitarea unor atributii
excesive la etapa implementarii normei si determinarii marimei contribufiei.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea procedurii de calcul i
determinare a cuantumului contributiei la Fond gi componentelor acesteia.

Art.18 alin.(4): ,in caz de necesitate, pentru mentinerea functionalitatii condominiului,
proprietarii pot decide o plata unica extraordinara in Fond cu votul proprietarilor.

Utilizarea cuvintelor ,in caz de necesitate” In continutul normei citate supra atribuie
incertitudine acesteia, stabilind preconditii pentru interpretarea subiectivd a normei de catre
subiectii implicati. Astfel, Tn contextul interpretarii extensive cuvintelor in cauza, subiectii in
spetd, pot prezuma si alte ,cazuri de necesitate” pentru a decide asupra unei plati unice
extraordinare in Fond. Prin urmare, adoptarea normei in redacfia propu‘sé risca s& determine
exercitarea unor atributii abuzive Tn raport cu proprietarii unitatilor si lmpunerea unor plati
nejustifiate.
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Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea cuvintelor ,,in caz de necesitate”
si completarea prevederilor acesteia cu norme ce stipuleaza expres atit a
circumstantelor in care poatefi inaintata o astfel de propunere, cit si a faptului ca
propunerea privind achitarea unei plati unice extraordinare in Fond va fi inaintata doar
In conditiile in care este argumentat prin insuficienta mijloacelor financiare in Fond si

inerenta unor lucrari.

Articolul 21. inaintarea cererii de instriinarea unititii

(1) Daca proprietarul si-a incalcat in mod repetat obligatiile fata de alt proprietar sau
fata de Asociatie/ Comunitate, iar ceilalfi proprietari considera imposibil ca
proprietarul sa continue sa fie proprietar al unitatii, ei pot cere ca proprietarul unitatii
sa-gi instréineze unitatea.

(2) In special, instrainarea poate fi ceruta in unul din urmatoarele cazuri:

a) daca proprietarul in condominiu nu executa in mod sistematic obligatiile prevazute
inart. 17;

b) daca proprietarul nu a platit, nici macar partial, sumele datorate conform cotei de
participatie pentru o perioada de 6 luni, iar intarzierea dureazd mai mult de 3 luni;

c) daca activitatile proprietarului tulbura in mod grav exercitarea dreptului de
proprietate de catre ceilalti proprietari.

(3) Cererea de instrainare se inainteaza cu condifia aprobarii ei cu cel putin 2/3 din
voturile tuturor proprietarilor. Cererea de instrainare nu se poate inainta daca un alt
proprietar sau Asociatia / Comunitatea nu au notificat in prealabil proprietarul care isi
fncalca obligatiile despre existenta imprejurarii care justifica cererea de Instrainare si
nu i-au acordat un termen suplimentar de 3 luni pentfru a remedia toate incélcarile.

(4) Daca Tn cadrul condominiului existad doar doua unitati, un proprietar poate fnainta
cererea de instrainare in conditiile alin.(1) si (2) fata de celalalt proprietar.

Analiza per ansamblu a procedurii reglementate supra denota caracterul excesiv al acesteia
in raport cu proprietarul unitatii, iar aprobarea reglementarii in redactia propusa determina
multiple riscuri pentru proprietar in contextul raporturilor cu ceilalii proprietari de unitati din
condominiu (coroborat cu obiectiile expuse in compartimentul ,Conflicte ale normelor de
drept” vis-a-vis de prevederile art.20 al proiectului) .

Sub acest aspect accentuam faptul ca temeiurile reglementate la art.21 alin.(1), alin.(2) lit.a),
c), de Tnaintare a cererii de Tnstrainarea unitatii sunt general expuse, admit interpretarea
extensiva subiectiva a acestora gi conditioneaza aplicarea discretionara a normei pentru
fnaintarea cererii in spetd. Prin urmare, normele prenotate vor determina riscul actionarii
tendentioase a unui proprietar sau actionarii concertate a mai multi proprietari si initierea
procedurii intru instrainarea fortata a imobilului si incalcarea dreptului la proprietare consfintit
de cadrul normativ national si international (Conventia Europeana pentru apararea drepturilor
omului i a libertatilor fundamentale, Roma, 4.X1.1950, art.46 Constitutia RM, Cod Civil al
Republicii Moldova nr.1107-XV din 06 iunie 2002, etc.).

Accentudm ca art.337 Cod Civil al Republicii Moldova enumera exhaustiv temeiurile de
incetare a dreptului de proprietate contrar vointei proprietarului. O astfel de incetare a
dreptului de proprietate poate avea loc doar cu respectarea prevederilor art.46 din Constitutie
conform cérora ,1. Dreptul de proprietate privatd, precum si creantele asupra statului sunt
garantate. 2. Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru a cauza de utilitate publica, stabilita
potrivit legii, cu dreapta si prealabild despagubire”. Cedarea fortata a dreptului de proprietate
poate avea loc doar in cazurile prevazute de lege. Astfel de cazuri pot fi: a) urmarirea
bunurilor Tn legatura cu obligatiile proprietarului — art.339 Cod Civil; b) instrdinarea bunurilor
pe care, conform legii, persoana nu le poate avea in proprietate — art.340 Cod Civil;
c)rascumpararea animalelor domestice In cazul incalcarii regulilor de comportare cu acestea
— art.341 Cod Civil; d)privatizarea proprietatii de stat — conform Legii speciale; e)
exproprierea pentru cauzd de utilitate publica — in conformitate cu Legea 488/1999; f)
rechizitia — art.342 Cod Civil; g) confiscarea — art.343 Cod Civil, iar procedurile stabilite Tn legi
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speciale urmeaza sa se incadreze in limita stabilitd de art.337 alin.(2) lit.a)-g) Cod Civil.

Recomandarea: in contextul celor sus-mentionate, si tinind cont de riscurile colaterale
ce vizeaza procedura datd examinate in continutul compartimentelor anterioare, se
recomanda autorului excluderea prevederilor art.21-22 din confinutul proiectului.

Art.25 alin.(4) lit.e): ,pastreaza documentatia tehnica, contabila si de altd natura
referitoare la administrarea condominiului si le prezinta proprietarilor sau
reprezentantului autorizat al proprietarilor spre verificare, la solicitarea acestora.”
Art.40 alin.(3): ,Procesele-verbale se predau spre pastrare Administratorului
Asociatiei”.

Norma citatd supra nu reglementeaza termenul de pastrare a actelor date, fapt ce creeaza
subiectului vizat preconditii pentru determinarea unilaterald a acestuia.

Recomandarea: Se recomandd autorului reglementarea termenului de pdastrare a
documentatiei tehnice, contabile si de altd naturd referitoare la administrarea
condominiului. in aceeasi ordine de idei, urmeazi a fi revazute prevederlle art.40
alin.(3) al proiectului.

Art.27.alin.(1): ,Articolul 27. indeplinirea de cdtre notarul public a functiilor
secretarului Adundrii si investirea cu formula executorie a procesului-verbal al
Adunarii.

(1)Persoana care convoacd, in conditiile prezentei legi, adunarea generald a
proprietarilor Comunitatii sau, dupa caz, Asociatiei, are dreptul s desemneze un notar
public care va indeplini func;ule secretarulul adunirii generale. in acest caz, se
considera ca tofi participantii la adunarea generald sunt de acord cu desemnarea
- notarului public in calitate de secretar, cu exceptia cazului in care adunarea generala
decide, inainte de examinarea chestiunilor de pe ordinea de zi, sa nu desemneze
notarul in calitate de secretar si desemneaza o altd persoana in aceasta calitate”.

Acordarea unui singur subiect a dreptului de desemna un notar public care va indeplini
functiile secretarului adunarii generale este disproportionala si risca sa determine exercitarea
unor atributii excesive de catre acesta.

Totodata, cadrul normativ Tn vigoare stabileste doar executarea dreptului de ipoteca in
temeiul actului notarial Tnvestit cu formula executorie, iar reglementarea investirii cu formula
executorie a procesului-verbal al Adunarii generale este excesiva vis-a-vis de proprietarul Tn
raport cu care este emisd hotarirea adunarii generale (aspectul ce vizeazd executarea
ipotecii a fost analizate in compartimentul "Conflicte ale normelor de drept").

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea prerogativei Adundrii generale
de a desemna notarul public a functiilor secretarului Adunarii. Subsidiar, coroborat cu
obiectiile expuse la art.20-22, 25 alin.(4) lit.g) al proiectului urmeaza a fi exclusa
investirea cu formula executorie a procesului-verbal al Adunarii.

Art.58 alin.(3): ,,Articolul 58. Protectia drepturilor titularilor drepturilor contractuale de
folosinta.

(3) Statul sau, dupa caz, unitatea administrativ-teritoriale poate valorifica drepturile si
este tinutd de obligatiile care au devenit scadente inainte de momentul subrogarii
conform dispozitiilor alin.(2)".

Utilizarea cuvintului ,poate” in contextul delimitarii atributiei statului/unitatii administrativ-

teritoriale de a valorifica anumite drepturi, va determina riscul interpretarii subiective a
normei, exercitarii unor atributii excesive si valorificarii arbitrare a dreptului in speta.
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Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea cuvintului ,,poate” din context.

Art.44 alin.(3): “Administratorul Asociatiei. (3) Administratorul Asociatiei poate fi
revocat de catre Adunarea generald oricand, cu sau fara motiv. Concomitent cu
revocarea, Adunarea generalad alege un nou Administrator. Contractul poate prevedea
dreptul Administratorului la plata unei compensatii de reziliere a contractului sau,
dupa caz, a indemnizatii de eliberare de la locul de munca.”

Utilizarea cuvintului ,poate” Tn contextul normei citate supra atribuie incertitudine normei
reglementate si creeazad precondifi pentru negocierea si aprobarea unei prevederi
contractuale discretionare.

Recomandarea: Tinind cont de faptul ca prevederile proiectului stabilesc expres care
sunt clauzele contractuale ale contractului de administrare si faptul ca contractul-
model de administrare se aproba de Guvern, autorul urmeaza sa revizuiasca i sa
excluda propozitia a 2 a normei.

5. Cerinte excesive pentru exercitarea drepturilor persoanefor

Articolul 12. ,Dreptul principal de folosinta exclusiva. (1) Actul de constituire al
condominiului poate atribui un spatiu din partile comune (loc de parcare la sol) in
folosinta exclusiva perpetua sau temporara (drept principal de folosinta exclusiva) a
unui proprietar de unitate daca aceasta nu contravine destinatiei spatiului din partile
comune.

Articolul 13. Dreptul accesoriu de folosmga exclusiva. (1) Actul de constituire al
condominiului poate atribui unui sau mai multor proprietari folosinta exclusiva a
terasei, gradinii, acoperigului sau a altor parti comune ca drept accesoriu, legat
inseparabil de dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatii (drept accesoriu de
folosinta exclusiva)”.

Articolul 31 alin.(1) lit.c): ,Articolul 31. Activitatea asociatiei de proprietari in
condominiu.

(1) Asociatia se infiinteaza in conformitate cu prezenta lege si este in drept sa
desfasoare genurl de activitate ce tin de reallzarea scopurilor prevazute de prezenta
lege si statutul sau, inclusiv:

c)darea in locatiune sau vanzarea elementelor din partile comune dm condominiu™”.

Prevederile sus-citate pot fi apreciate drept excesive in raport cu subiectii ce devin ulterior
membri ai asociatiei condominiale, ce nu isi pot exprima opinia (acordul/dezacordul) vis-a-vis
de oportunitatea acordarii drepturilor Tn cauza unor anumifi subiecti, iar stabilirea in special a
drepturilor de folosinta exclusiva perpetud in continutul actului de constituire al condominiului
determina de facto ireversibilitatea procesului in cauza.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea prevederilor art.12, 13 al proiectului
si oportunitatii stipuldrii drepturilor fn cauza in actul de constituire a asociatiei. Decizia
vis-a-vis de acordarea dreptului de folosinta temporara asupra anumitor parfi comune
din condominiu, or acesta urmeaza a fi acordat temporar de catre asociatiei, in cadrul

adundrii generale
In aceeasi ordine de idei urmeazd fi excluse prevederile art.31 alin.(1) lit.c) ce vizeaza

Instrainarea partilor comune.

Art.14 alin.(6): ,,in cladirile afectate de seisme, proprietarii sint obligati si ia masuri de
urgentd pentru consolidarea acestora, sa contribuie cu cota sa de contributie la
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finantarea lucrarilor, inclusiv sa solicite sprijinul financiar si/lsau material al
autoritatilor publice”.

Norma precitati stabileste cerinte excesive in sarcina proprietarilor de unitati in contextul
consolidarii cladirii ca urmare a seismelor stabilind obligatia contribuirii la finanfarea lucrérilor.
Sub acest aspect accentuam faptul ca proprietarii contribuie in mod obligatoriu cu anumite
plati in Fondul de reparat|e si dezvoltare. Fondul se instituie in mod obligatoriu pentru fiecare
condominiu separat, iar proprletarul este obligat s& achite contributia la Fond Tin
corespundere cu marimea cotei-parfi. Mijloacele Fondului si alte fonduri care sunt colectate,
sunt utilizate pentru Tndeplinirea scopurilor statuare ale Asociatiei. Mijloacele Fondului sint
utilizate pentru achitarea costurilor de reconstructie, modernizare, reabilitare, inclusiv termica
si reparatie a partilor comune. lar in lista de lucrari obligatorii pentru finantare din Fond este
inclusa si Indeplinirea lucrérilor urgente de Tnldturare a riscurilor pentru viata si sanatatea
oamenilor, preintimpinarea si lichidarea consecintelor avariilor si efectelor calamitatilor
naturale.

Recomandarea: Tinind cont de scopul invocat si prezumat al asociatiei condominiale,
actiunea in cauza urmeaza a fi stabilitdi in sarcina Asociatiei per ansamblu cu
acoperirea cheltuielilor din contul Fondului de reparatie si dezvoltare.

Articolul 21. inaintarea cererii de instrainarea unitatii

(1) Daca proprietarul si-a incdlcat in mod repetat obligatiile fata de alt proprietar sau
fatd de Asociatie/ Comunitate, iar ceilalfi proprietari considera imposibil ca
proprietarul si continue si fie proprietar al unitatii, ei pot cere ca proprietarul unitatii
sa-gi instrdineze unitatea.

(2) In special, instrainarea poate fi ceruta in unul din urmatoarele cazuri:

a) daca proprietarul in condominiu nu executa in mod sistematic obligatiile prevazute
in art. 17;

b) daca proprietarul nu a platit, nici macar partial, sumele datorate conform cotei de
participatie pentru o perioada de 6 luni, iar intarzierea dureaza mai mult de 3 luni;

c) daca activititile proprietarului tulburd in mod grav exercitarea dreptului de
proprietate de catre ceilalti proprietari.

(3) Cererea de instridinare se fnainteaza cu.conditia aprobarii ei cu cel putin 2/3 din
voturile tuturor proprietarilor. Cererea de instrainare nu se poate inainta daca un alt.
proprietar sau Asociatia/Comunitatea nu au notificat in prealabil proprietarul care isi
incalcé obligatiile despre existenta imprejurarii care justificd cererea de instrainare si
nu i-au acordat un termen suplimentar de 3 luni pentru a remedia toate incalcarile.

(4) Daca in cadrul condominiului exista doar doua unititi, un proprietar poate inainta
cererea de instrainare in conditiile alin.(1) si (2) fata de celalalt proprietar.’

Coroborat cu riscurile delimitate in compartimentele anterioare, ne vom expune asupra
temeiului stabilit la art.21 alin.(2) lit.b) al proiectului, potrivit carora instrdinarea poate fi ceruta
dacé proprietarul nu a platit, nici méacar partial, sumele datorate conform cotei de participatie
pentru o perioada de 6 luni, iar intarzierea dureaz& mai mult de 3 luni.

Aprobarea normei In redactia propusa risca sa determine riscuri multiple Tn contextul aplicarii
acesteia, or valoarea bunului urmarit (proprietatii ce urmeaza a fi vinduta la licitatie in baza
hotéririi judecatoresti) si valoarea creantei Asoc:atlel nu pot fi echivalente.

In conditile aplicarii art.21 alin.(2) lit.b) Th redactia propusa existd riscul ac’glonarn
tendentioase a unui/unor subiecti, formuldrii nejustificate a cererii de instrainare a unitatii i
stabilirii unor cerinte excesive proprietarului. Astfel, tinind cont de dezechilibru valoric
prenotat si riscul actionarii tendentioase a unui/unor subiecti, normele in speta vor constitui o
ingerinta a dreptului de proprietate.

In aceeasi ordine de idei, realizarea nemijlocitad a actiunii in spe;a (prin vinzarea la licitatie a
bunului) de asemenea va condifiona prejudicierea intereselor proprietarului, or exista riscul
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diminuarii artificiale a valorii bunului vindut.

 Recomandarea: In contextul celor sus-mentionate, cit si tinind cont de riscurile
colaterale ce vizeaza procedura data examinate in continutul altor compartimente pe
parcursul textului, prevederile art.21-22 urmeaza a fi excluse din continutul proiectului.

Art.26 alin.(3): ,,Contractul de administrare trebuie sa includa: [...]".

Analiza prevederilor art.26 alin.(3) remarcam lipsa unor prevederi ce plafoneaza termenul
maxim al contractului de administrare si temeiurile de reziliere a acestuia Inainte de termen i
eliberarea administratorului. Circumstanta in cauzd determina incertitudine tn cadrul
raporturilor juridice n spetfa si creeaza preconditii pentru negocierea clauzelor contractuale
favorabile administratorului si Tn detrimentul intereselor Asociatiei si membrilor acesteia.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea aspectelor evidentiate supra.

Art.31 alin.(2): ,,Articolul 31. Activitatea asociatiei de proprietari in condominiu. (2)
Pentru practicarea unor activitdti economice care nu rezulta nemijlocit din scopurile
prevazute de prezenta lege si statutul sau, Asociatia poate infiinta societati comercnale
si cooperative”.

Prim-plan accentuam faptul ca norma datd nu coreleazd cu prevederile proiectului ce
stabilesc expres faptul ca asociatia de proprietari in condominiu este necomerciala, fapt care
exclude scopul comercial al entitatii si nu prezuma activitati de administrare a condominiului
(scopul enuntat de catre autor pentru asociatia condominiala). '

Totodatad, autorul insista in prevederile art.31 alin.(2) asupra acordarii prerogativelor de
infiintare a societatilor comerciale si cooperative de céatre asociatia de proprietari in
condominiu. Coroborat cu intentia de acordare a facilitatilor fiscale expusa de autor la art.18,
accentudm riscul crearii conditiilor adaptate conveniiei unor anumite persoane/unui grup de
persoane, ce vor putea practica activitiii de antreprenoriat in conditii facilitare.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea prevederilor art.31 alin.(2) din
context ca fiind excessive.

6. Accesul limitat Ia informatie, lipsa transparentei

Art.29 alin.(6): ,,(6) Consiliul proprietarilor intocmeste proces-verbal la fiecare sedinta
si il afiseaza pe un panou special amenajat pe teritoriul condominiului, sau il pun la
dispozitia proprietarilor in alt mod”.
Art.29 alin.(9) lit.f): ,,prezintad rapoarte semestriale privind activitatea efectuata si le
afiseaza pe un panou special amenajat pe teritoriul condominiului, sau le pune Ia
dispozitia proprietarilor in alt mod;”.

Utilizarea cuvintelor ,sau 1l pun la dispozitia proprietarilor in alt mod” fara evidentierea
expresa a modalitatilor admise risca sa determine obstructionarea accesului la continutul

proceselor-verbale a sedintelor.

Recomandarea: Se recomanda autorului completarea Ia sfargit cu sintagma “in modul
convenit prealabil cu proprietarii”.

Art.47 alin.(2): “Administratorul Asociatiei poate refuza eliberarea informatiei sau sa
permita accesul la documente daca este motiv de a presupune ca aceasta va cauza un
prejudiciu semnificativ intereselor legitime ale celorlalfi proprietari sau tertilor”.
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Norma citatd supra restrictioneaza accesul proprietarilor la unele informatii, stabilind dreptul
administratorului de a refuza eliberarea informatiei sau sa permita accesul la documente
daca este motiv de a presupune ca aceasta va cauza un prejudiciu semnificativ intereselor
legitime ale celorlalti proprietari sau tertilor. Tinind cont de generalitatea formulei expuse a
temeiului de refuz, existd riscul obstructiondrii sistematice si neintemeiate a accesului la
informatie si subminarii eficien{ei controlului asupra activitatii administratorului.

Recomandarea: Tinind cont de faptul ca asociatia este creatd pentru apdrarea
drepturilor si intereselor legitime ale tuturor proprietarilor de unitati din condominiu,
se recomanda autorului excluderea normei citate supra.

7. Lipsa sau insuficienta mecanismelor de control

Art.18 alin.(2): ,[...] Mijloacele Fondului si alte fonduri care sunt colectate si utilizate
pentru indeplinirea scopurilor statuare ale Asociatiei, in conformitate cu legea, nu pot
fi impozitate sub nici o forma”.

Art.18 alin.(5): ,[...] Constituie mijloace ale Fondului veniturile din locatiunea partilor
comune, din contractele de depozit bancar, dobéanzile si amenzile de intarziere
aferente contractelor, create prin utilizarea mijloacelor Fondului, din activitatea
asociatiei, din granturi si donatii, si alte venituri”.

Art.31 alin.(6): ,.Veniturile Asociatiei, in conformitate cu legea, sint scutite de orice
impozite si plati cu conditia ca aceste venituri sint utilizate conform obiectivelor
statutare, prin care si obiectivele de reparatie si dezvoltare a Asociatiei”.

-Prevederile sus-citate stabilesc scutirea veniturilor Fondului de impozitare, fapt care
contravine prevederilor Codului Fiscal nr.1163-XIll din 24 aprilie 1997 care stabilesc expres
faptul ca principile generale ale impozitari in Republica Moldova, statutul juridic al
contribuabililor, al organelor fiscale si al altor participanti la relatiile reglementate de legislatia
fiscala, principiile de determinare a obiectului impunerii, principiile evidenfei veniturilor si
cheltuielilor deduse, modul si conditiile de tragere la rdspundere pentru incaicarea legislafiei
fiscale, precum si modul de contestare a aciiunilor organelor fiscale si ale persoaneior cu
functii de raspundere ale acestora sunt reglementate de prevederile actului Ieglslatlv
prenofat.

Prin urmare, facilitafile fiscale acordate asociatiilor condominiale sunt aplicabile doar in
conditia in care acestea se regasesc in prevederile actului normativ evidentiat supra.
Totodata, utilizarea sintagmei ,si alte fonduri care sunt colectate si utilizate pentru
indeplinirea scopurilor statuare ale Asociatiei” atribuie incertitudine spectrului de venituri
pasibile de scutire. Circumstan{a data, este accentuata de prevederile proiectului prin care se
propune acordarea dreptului asociatiei de a forma alte entitafi pentru prestarea activitatii
antreprenoriale si per ansamblu poate determina desfasurarea unor activitati la limita cadrului
legal, cu eludarea cadrului legal aplicabil societatilor comerciale Tn materie de impozitare.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea normelor in spefd prin prlsma
riscurilor delimitate.

Art.18 alin.(9): ,Situatia economico-financiara a Fondului, cu constatarea veniturilor i
cheltuielilor, se prezinta anual spre aprobare adunarii generale a proprietarilor.
Rapoartele semestriale privind situatia economico-financiara a Fondulw se prezinta
proprietarilor la cererea aceéstora.

Art.29 alin.(9) lit.g): ,elaboreazd un raport financiar anual privind veniturile si
cheltuielile efectuate din contul proprietarilor pe anul precedent si-l prezinta la
Adunarea generala spre aprobare nu mai tirziu de 31 martie a urmatorului an;”,
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Prevederile citate supra nu reglementeaza obligativitatea remiterii situatiei economico-
financiare a Fondului Tn adresa Comisiei de cenzori/cenzor. Lipsa unor prevederi imperative
in acest sens determina lipsa exercitarii unui control riguros asupra veniturilor si cheltuielilor

fondului si gestionarea ineficienta a acestuia.

v es

Recomandarea: Se recomanda reglementarea obligativitatii prezentarii s:tua;lel
economico-financiare a Fondului in adresa Comisiei de cenzori/cenzor. In aceeasi

ordine de idei urmeaza a fi revazute prevederile art.29 alin.(9) lit.g).

Art.25 alin.(4): ,, (4) Administratorul profesionist exercita urmatoarele atributii:

a) elaboreaza planul anual si pe termen lung de mtretmere reparatie, modernizare si
reconstructie a partilor comune;

b) conform contractului de administrare, asigura executarea lucrarilor de intretinere,
reparatie, modernizare si reconstructie a partilor comune, inclusiv intretinerea
terenului si presteaza alte servicii convenite cu Asociatia / Comunitatea;

c) efectueaza controlul asupra executarii lucrarilor de catre companiile contractate
pentru intretinerea, reparatia, modernizarea si reconstructia partilor comune;”.

Normele ce vizeaza asigurarea de catre administrator si controlul acestuia asupra executarii
lucrarilor de intretinere, reparatie, modernizare si reconstructie a partilor comune, inclusiv
intretinerea terenului sunt insuficiente. Redactia stabilitd nu va asigura impunerea in sarcina
administratorului asigurarea calitatii lucrarilor desfasurate.

Recomandarea: In acest context, se impune necesitatea completirii art.25 alin.(4)
lit.b)-c) cu cuvintul ,calitativ” dupd cuvintele ,executarea” ,executdrii”. Subsidiar,
urmeaza a fi stabilita sarcina administratorului de a actiona in contextul delimitarii
executdrii necalitative a lucrarilor si solicitarii reexecutdrii acestora din contul

companiei contractate.

Art.25 alin.(7): ,,Administratorul profesionist, anual, prezinta Adunarii generale
rapoarte privind activitatea desfasurata pentru anul precedent. Consiliul de
administratie/Consiliul proprietarilor, Comisia de cenzori (Cenzorul) pot solicita
prezentarea rapoartelor de activitate pentru fiecare trimestru”,

Normele proiectului sunt insuficiente intru reglementarea unui mecanism eficient de control al
activitatii administratorului pe parcursul fiecdrui trimestru.

Recomandarea: Se recomanda reglementarea obligatiei adminstratorului de a prezenta
Ia solicitare raportul semestrial de activitate.

8. Responsabilitate si sanctiuni necorespunzatoare

Art.31 alin.(5) al proiectului: Proprietarii poarta raspundere subsidiara si proportionala
cotei de participatie pentru obligatiile asumate de cétre Asociatie in temeiul hotararii
adunarii generale a proprietarilor in condominiu. Patrimoniul proprietarului poate fi
urmarit silit de creditorii Asociatiei conform prezentului alineat doar pe baza unei
proceduri judiciare inifiate contra acestui proprietar.

Conform prevederilor Codului Civil, membrii organizatiei necomerciale nu raspund pentru
obligatiile asociatiei, iar aceasta nu rédspunde pentru obligatiile membrilor sai.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea prevederilor citate supra din
continutul proiectului, acestea stabilind in mod nejustificat si excesiv un nivel
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exagerat de raspundere a membrilor asociafiei pentru datoriile Asociatiei.

Expertiza a fost efectuata in temeiul Regulamentului cu privire la organizarea procesului de
efectuare a expertizei anticoruptie a proiectelor de acte legislative si normative, adoptat prin
Hotarirea Guvernului nr. 977 din 23.08.2008, in conditile Metodologiei de efectuare a
expertizei anticorupiie a proiectelor de acte legislative si normative, aprobata prin ordinul
directorului Centrului National Anticoruptie nr. 62 din 19.04.2013, de cgtre

Cristina Chistol
inspector superior al Directiei legislafe si expertiza anticoruptie
31 Octombrie 2016

Prezentul raport este publicat pe pagina oficiala a
Centrutui National Anticoruptie - www.cna.md
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Anexa la raportul de expertiza anticoruptie

asupra nivelului coruptibilitatii proiectului

de lege cu privire la condominiu

Recomandarea

trebuie sa foloseasca unitatea
sa |“ntr-un mod Tn care nu

sau echivoc (ambiguitate
semantica)

nu permite delimitarea cu certitudine a limitelor de
folosintd si toleran{d a folosintei de cétre

Nr. Norma Factori de Analiza
coruptibilitate si alte
obiectii
1 Art.3: ,asociatia de proprietari | Utilizarea termenilor | Norma  precitatd opereazd cu termeni |Se recomandd autorului
in condominiu - persoand |neconsacratiinlegislatie/ |nereglementati intru definirea statutului asociatiei | revizuirea si ajustarea
|juridicd de drept privat | neaplicati in practica de proprietari in condominiu. Sub acest aspect | statutuluireglementat prin
organizata sub forma juridica remarcam faptul cd cadrul normativ in vigoare |prisma cadrului normativ
de asociatie necomerciala, reglementeaza ,asociatile obstesti” (Lege cu | citat supra.
infiintata in conditiile prezentei privire la asociatiile obstesti nr.837-XIIl din 17 mai
legi, Tn scopul administrarii 1996) si ,organizatille necomerciale” (Secfiunea a
condominiului (in continuare — 5-a Capitolul Il TITLUL Il Cartea intii Codul civil al
Asociatia);". Republicii Moldova nr.1107-XV din 06 iunie 2002),
ca si forme organizatoricouridice. Tn acest
context, accentuam faptul ca operarea cu termeni
nereglementati, care nu corespund terminologiei
relevante a cadrului normativ, accentueaza riscul
interpretarii subiective a termenului utilizat n
contextul delimitarii  statutului asociatiei si
caracteristicilor specifice privind constituirea,
inregistrarea si  controlul asupra activitatii
asociatiei.
2 Art.17 alin.(2): ,Proprietarul | Formuléri cu sens neclar | Norma precitatd opereaza cu termeni generali ce | Se recomanda autorului

concretizareanormelorde
exploatare a unitatii si a




depaseste, in raport cu ceilal
proprietari  in  condominiu,

folosinta normala, in
conformitate cu normele de
exploatare a unitatii.

Proprietarul trebuie sa tolereze
folosinfa normald de catre
ceilalti proprietari a unitatilor
lor”.

proprietarii unitatilor, iar norma de trimitere
stabilitd accentueaza incertitudinea data, or
aceasta nu concretizeaza normele de exploatare a
unitatii la care se face referinia, fapt care
pericliteaza  delimitarea  normelor juridice
aplicabile.

In acest context, mentionam c¢&a, Curtea
Europeana a Drepturilor Omului a subliniat in mod
repetat importanta asigurarii accesibilitatii s
previzibilitatii legii, instituind si 0 serie de repere pe
care legiuitorul trebuie sa le aiba in vedere pentru
asigurarea acestor exigente. Astfel, In cauzele
precum Sunday Times contra Regatul Unit al Marii
Britanii si Irlandei de Nord - 1979, Rekvényi contra
Ungariei - 1999, Rotaru impotriva Romaniei -
2000, Damman impotriva Elvetiei - 2005, Curtea
Europeana a Drepturilor Omului a subliniat ca ,nu
poate fi consideratd «lege» decdt o norma
enuntatd cu suficienta precizie, pentru a permite
individului s&-si regleze conduita. Individul trebuie
sa fie Tn masurd sa prevada consecintele ce pot
decurge dintr-un act determinat’, ,0 norma este
previzibild numai atunei cand este redactatd cu
suficientd precizie, in asa fel incat sa permita
oricérei persoane — care, la nevoie poate apela la
consultantd de specialitate — sa isi corecteze
conduita”; ,in special, o norma este previzibila
atunci cénd oferd o anumitd garaniie contra
atingerilor arbitrare ale puterii publice™. Sub acest
aspect, principiul securitatii juridice se coreleaza
cu un alt principiu, dezvoltat in dreptul comunitar,
si anume principiul increderii legitime. Potrivit
jurisprudentei Curfii de Justifie a Comunitatilor

limitelor de folosin{a si
tolerania a folosintei de
catre proprietarii unitatilor
fn condominiu.




Europene (de exemplu cauzele Facini Dori vs
Recre, 199421, Foto-Frost vs  Hauptzollant
Lubeck.Ost, 198722), principiul Tncrederii legitime
impune ca legislatia sa fie clard si predictibila,
unitard si coerenta. De asemenea, acesta impune

limitarea posibilitatilor de modificare a normelor
juridice, stabilitatea regulilor instituite prin acestea.

Articolul 24 alin.(2): ,Articolul
24 Modalitati de -administrare.
2) Tn cazurile cand, conform

alin.(1) lit. a), Tnfiintarea
Asociafiei este facultativa,
hotararea de infinfare a

Asociatiei se adopta cu votul
proprietarilor care detin mai
mult de 1/2 cote-parti. In acest
caz, toti proprietarii din
condominiu devin membri ai
Asociatiei”.

Formulari cu sens neclar
sau echivoc (ambiguitate
semantica)

Prevederile proiectului nu stabilesc in mod
exhaustiv circumstantele cind infiinfarea Asociatiei
este facultativa, fapt care creeaza neclaritati la
acest capitol si va determina interpretarea
subiectivd a aspectelor date si riscuri aferente
procesului decizional,

Se recomanda autorului
reformularea prevederilor

proiectului Si
reglementarea
circumstantelor cind

infiinfarea Asociatiei este
facultativa.

Articolul 34 alin.(2): ,in cazul
prevazut de dispozitiile alin.(1)

sau (2) Asociatia este obligata -

s&@ comunice Instiintarile,
facturile si informatile pe
suport de hartie, cat si optional
prin mijlocul de comumcare
electronica notlﬂcat

Utilizarea termenilor
diferiti pentru acelasi
fenomen sau invers

Utilizarea cuvintului ,optional” in-context atribuie
caracter ambiguu normei si risca sa determine
implementarea defectuoasd a acesteia si
obstructionarea Instiintarii la’ solicitare prin
mijloace de comunicare electronica.

Se recomanda autorului
substituirea cuvintului
~optional” cu cuvintele “la
solicitare”.

Art.44 alin.(2) n):
44 _Administratorul
Asociatiei. Administratorul

Asociatiei este ales de catre

“Articolul

Formulari cu sens neclar
sau echivoc (ambiguitate
semantica)

Norma precitatd urmeaza a fi revazuta or atributia
datd este reglementata = ambiguu, iar
implementarea in formula propusa va genera
dificuitati si deficiente de interpretare.

Se recomanda autorului
revizuirea sau exluderea
prevederilor art.44 alin.(2)
lit.n) al proiectului.




Adunarea generala de
constituire a Asociatiei, pe un
termen de pind la trei ani.
(2)Administratorul  Asociatiei
exercitd urmatoarele atributii.
n)generale ale proprietarilor;

Art.46 alin.(2)-(3): ,Articolul 46.
Asigurarea proprietatii comune
in condominiu. (2) La
survenirea cazului asigurat,
suma asigurata se acorda
Asociatiei sau reprezentantului
imputernicit al proprietarilor
pentru utilizarea acesteia Tn
interesul  proprietarilor.  (3)
Suma asiguratd se utilizeaza
numai pentru restabilirea si
reparatia - pértilor comune
prejudiciate de accident sau
calamitate naturala, Tn cazul in

care condominiul nu se
desfiinteaza. In cazul
desfiintarii condominiului,

beneficiarul sumei asigurate,
Asociatia sau reprezentantul
fmputernicit al proprietarilor,
repartizeaza suma asigurata
intre creditorii care au-acordat
credite, Tn conformitate cu
legea. Mijloacele financiare
ramase in urma achitarii
tuturor datoriilor, prevazute de
legislatie, se repartizeaza intre

Formulari cu sens neclar
sau echivoc (ambiguitate
semantica)

Prevederile alin.(2) — ,pentru- utilizarea acesteia Tn

interesul  proprietarilor” partial dubleaza
prevederile alin.(3) care stabilesc expres
destinatia si modul de utilizare ,a surselor

financiare obfinute. Dublarea in spetd poate
determina interpretarea subiectivd extensiva a
normei si aplicarea acesteia in interesul unui/unor
proprietar/proprietari, Tnsé nu conform destinatjilor
stabilite {a alin.(3).

Se recomanda autorului

excluderea din
prevederile alin.(2) a
sintagmei .pentru
utilizarea acesteia in

interesul proprietarifor”.




proprietari conform cotelor-
parti ale acestora”.

Articolul 16. Drepturile
proprietarului: ,(1) Proprietarul
are dreptul: a) sa foloseasca
unitatea conform destinatiei in
corespundere c¢u dispozitiile
legii, actului de constituire al
condominiului sau
Regulamentului condominiului
si fara a fncalca - interesele
legitime ale altor proprietari;”.
Articolul 17.Obligatiile
proprietarului: (1) Proprietarul
trebuie sd se comporte cu
buna-credin{a si sa respecte

interesele [egitime ale celorlalti

proprietari in raporturile dintre
ei st in raporturile sale cu
Asociatia/ Comunitatea”.

Prevederi contradictorii in
proiect

Normele precitate sunt contradictorii, or acestea
califica aspectul ce vizeaza

respectarea gi neincalcarea intereselor legitime

ale altor proprietari atit in calitate de drept, cit si
de obligatie a proprietarului unitatii.

Circumstanta in cauza constituie un impediment in
aplicarea corecta a prevederilor legislative si
creeaza premise pentru aplicarea normei
"convenabile" intr-o situatie concretd, pentru

alegerea subiectiva gi abuziva a normei aplicabile.

Se recomanda autorului
excluderea sintagmei “si
fara a incalca interesele
legitime ale altor
proprietari;” din continutul
art.16 lit.a), prevederile in
speta urmeaza a fi
stipulate drept obligatie
indispensabila a
proprietarului in continutul
art.17 al proiectului.

‘Articolul ~ 20.  Privilegiul
Asociatiei / Comunitatii (1) In
condifile  legii, creantele

Asociatiei / Comunitatii fata de
proprietar care rezultd din
calitatea sa de proprietar n
condominiu se considera
creante privilegiate in raport cu
alti creditori, garantati sau
negarantati, ai proprietarului.
(2) Privilegiul Asociatiei /

Comunitatii se limiteaza Ia

Prevederi incompatibile
cu legislatia Tn vigoare

Norma propusd la art.20 stabileste dreptul
Asociatiei sau totalitdfii proprietarilor n
condominiu de a exercita o garantie legala asupra
unitatilor condominiale ale tuturor proprietarilor n
condominiu, care poate fi aplicatd In vederea
executarii corespunzatoare a obligatiei de plata a
contributiilor, precum si a oricaror altor obligatii
pecuniare ale proprietarului fatd de ceilalti
proprietari in condominiu,

Mecanismul propus, a fost revizuit de céatre autor
inclusiv Tn contextul concluziilor expuse n cadrul
expertizei anticorupfie a proiectului efectuatd

Se recomanda autorului
excluderea mecanismului
propus de catre autor, ori
acesta este incompatibil
cu prevederile cadrului
normativ Tn vigoare, atit
din punct de vedere
conceptual, cit si din
punct de vedere
procedural,

Subsidiar, la art. 25
alin.(4) lit.g) urmeaza a fi




summa egalda cu cota de
contributie a proprietarului din
cheltuielile Asociatiei /
Comunitatii  pentru  anul
financiar anterior exercitarii
privilegiului, conform situatiilor
financiare aprobate. in
absenta situatiilor financiare
aprobate, se vor fua n cont
cheltuielle de administrare
efectiv suportate de catre
Asociatie/ Comunitafii. (3)
Privilegiul se valorifica doar din
contul produsului vanzarii silite
a unitatii pe calea exercitarii
dreptului de ipoteca asupra
unitatii, a urmaririi silite a
unitatii in condiiile Codului de
executare sau pe altd cale
legald. (4) Dacd creditorul
ipotecar exercitd dreptul de
ipoteca asupra unitatii, el este
obligat faid de Asociatie/
Comunitate sa-i plateascg, din
produsul vanzarii silite a
unitatii ipotecate, suma de
bani egald cu creanfa
Comunitatii/Asociatiei, in limita
privilegiului si cu prioritate fata
de creanta garantata a
creditorului  ipotecar.  (5)
Privilegiul nu acordad Asociatiei
/ Comunitatii alte drepturi

anterior de catre Centrul National Anticoruptie,
preluind partial mecanismul de executare a
dreptului de ipotecad in temeiul actului notarial
investit cu formuld executorie a obligatiilor ce
rezultd din contractul de credit bancar sau de
imprumut acordat de catre organizatia de
microfinantare, de catre asociatia de economii gi
imprumut sau de catre societatea de leasing.
Totodatd, accentudm faptul ca stabilirea unui
concept similar pentru actiunile asociatiei/unui
proprietar din cadrul condominiu  este
incompatibila cu conceptul ipotecii legale cit si
procedura de exercitare a dreptului accesoriu in
cauzi, reglementate de prevederile Legii cu privire
la ipotecé nr.142-XVI din 26 iunie 2008. Dreptul de
ipotécad se exercitd in virtutea unor obligatii
asumate n cadrul contractului de ipoteca, care
constituie un acord intre creditorul ipotecar si
debitorul ipotecar, in temeiul céruia primul, n
modul stabilit de legislatie, are dreptul sa pretinda
satisfacerea creantelor sale pecuniare din
valoarea bunului imobil ipotecat. Investirea cu
formuld executorie a actiunilor asociatiei/unui
proprietar din cadrul condominiu este excesiva, or
acestea constituie acte unilateral inifiate de catre 1
persoanad/un grup de persoane.

Potrivit prevederilor art.6 alin.(3) lit.a)-b) al legii
prenotate: ,Temeiurile pentru instituirea ipotecii
legale sint: a)creantele statului pentru sumele
datorate conform legislatiei fiscale; b)creantele
rezultate dintr-o hotarire judecéatoreasca, precum

| este stabilit de legislatie”.

Potrivit normelor legale citate, ipoteca legala se

exclusa sintagma
,suficiente pentru initierea
procedurii de executare a
ipotecii in favoarea
proprietarilor sau”, iar la
art.43 alin.(3) urmeaza a
fi exclusa lit.d).




decat cele prevazute n
prezentul  articol’.  Art.25
alin.(4) lit.g): sprezinta
informatii  privind  datoriile
proprietarilor fata de Fond, alte
plati de administrare a
condominiului, inclusiv date
contabile a sumelor datorate,

suficiente  pentru initierea’

procedurii de executare a
ipotecii in favoarea
proprietarilor sau perceperea
sumelor datorate prin alte cai
juridice si civile legale. Art.43
alin.(3) lit.d): LArticolul
43.Consiliul  Asociatiei. (3)
Consiliul exercita urmatoarele
atributii: d) in caz de
necesitate, propune
executarea  dreptului . de
ipotecd asupra unitatii, n
conformitate cu legislatia cu
privire la ipotecad si prezenta
lege;".

| instituie Tn virtutea perceperii unor creante certe

incontestabile  (stabilite de catre organele
administratiei  publice  competente, potrivit
formulelor si procedurii stabilite de legislatie, sau
celor rezultate din  dispozitivul  hotaririi

| jJudecétoresti, care dispune de autoritatea lucrului

adjudecat). Aprecierea propunerii inaintate prin
prisma celor sus-mentionate denot& neintrunirea
caracteristicilor determinante ale institutiei ipotecii
legale, din punct de vedere conceptual. Atribuirea
creantelor Asociatiei condominiale la categoria
creantelor garantate prin dreptul real accesoriu
nominalizat $i acordarea prerogativei de urmarire
a unitafii condominiale si a dreptului preferential
pentru satisfacerea creantei sale naintea celorlalfi
creditori, este irelevanta.

Totodata, conform prevederilor art.6 alin.(4)-(5) al
Legii nr.142/2008, demararea procesului de
instituire a ipotecii legale este marcata de
inregistrarea in Registrul bunurilor imabile a unui
aviz, In care se indicd bunul imobil care face
obiectul ipotecii, temeiul si marimea creantei. La
avizul depus pentru inregistrare se vor anexa
dovada ca avizul a fost adus la cunostinta
debitorului ipotecar, precum si hotarirea instantei
de judecatd sau actul ce confirma creantele
statului faté de debitorul ipotecar aparute in baza
legislatiei fiscale.

Prin urmare, aprecierea procedurii stabilite de
catre autor releva insuficienta reglementarii
mecanismului de instituire a ipotecii legale asupra
unei unitatii condominiale. ori actele justificative ce
confirma creanfa Asociatiei fatd de unul dintre




coproprietari nu sunt prevazute de cadrul normativ
pertinent drept temei pentru instituirea ipotecii
legale asupra dreptului de ipoteca legala asupra
unei unitati condominiale. Totodata, acestea nu
pot fi ,echivalate” cu actele confirmative prevazute
de art.6 alin.(5) al Legii nr.142/2008.

Articolul  33. Participarea
proprietarilor n cadrul
organelor  Asociafiei (1)
Proprietarii sunt obligati sa
participe gratuit la activitaiile
tuturor organelor Asociatiei cu
exceptia celor alesi 1n
organele de conducere. Cu
toate acestea, proprietarul
poate conditiona desemnarea
sa ca membru al unui organ al
Asociatiei cu  solicitarea
remunerarii activitatii, daca
bugetul Asociatiei permite
asemenea remunerare. (2) Tn
cazul Tn care unii proprietari nu
| doresc sa fie alesi in organele

Asociatiei/Comunitatii, membri’

ai organelor vor fi alesi din
randul  proprietarilor  care
accepta participarea  la
lucrarile acestui organ. (3) In
cazul in care  membrii
organelor Asociatiei au fost
desemnatii Tnainte de darea in
exploatare a cladirii
condominiului, mandatul lor

Prevederile =~ sus-citate  stabilesc ~ norme
contradictorii  sub  aspectul  reglementarii
remunerarii unor membri ai asociatiei. In acest
context, accentuam faptul ca stabilirea unei reguli
speciale ce vizeaza posibilitatea remunerarii unor
membri ai asociafiei este admisa doar in conditiile
stabilirii unor criterii clare si transparente de
decizie Tn acest sens, pentru a exclude aprobarea
discretionara a deciziilor privind remunerarea unor
membri si inegalitatea membrilor in acest sens.

Totodata, prevederile alin.(4) sunt incompatibile cu
prevederile legilor speciale ce reglementeaza
activitatea unor categorii speciale (Legii cu privire
la functia publica si statutul functionarului public
nr.158-XVI din 04 iulie 2008, Legii cu privire la
Centrul National Anticoruptie* nr.1104-XV din 06
iunie 2002, Legii cu privire la Procuratura nr.3 din
25 februarie 2016, etc.) ce stabilesc
incompatibilitati si restricti pentru categoriile in
speta. Prin urmare, redactia propusa, in primul
rind, de iure, restrictioneaza accesul unor subiecti
in functia de conducere a asociatiei. In al doilea
rind, activitafile in spetd urmeaza a fi desfagurate
pe bazad de voluntariat si nu scop de obtinea a
profitului pentru a exclude formarea unor cheltuieli
irezonabile si nejustificate ale asociatiei care sunt

acoperite din contul cotizatiilor membrilor acesteia.

Se recomanda autorului
revizuirea normei prin
prisma celor Sus-
mentionate.




expira la prima adunare
generald dupad data darii n
exploatare. (4) Functia de
membru al unui organ al
Asociatiei, exercitata de catre
proprietar, este compatibila cu
orice alta activitate, prin
derogare de la orice alta
dispozitie contrara a legislatiei.
Aceasta reguld nu inlatura
incompatibilitafile prevazutede

Constitutia Republicii Moldova.
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Articolul 17 alin.(11):
“Obligatiile proprietarului.
(11)Asociatia poate stabili
cuantumuri diferentiate pe
unitate de. masura pentru
platile obligatorii de intretinere,
plati de gestionare, fond de
dezvoltare sau alte plati, daca
acest fapt este consemnat in
Regulamentul intern al
Asociatiei. Aceste contributii
diferentiate sunt stabilite n
baza unor criterii obiective,
cum ar fi spatii cu activitate
comerciala  versus  spatii
rezidentiale etc, criterii ce nu
contravin  criteriilor  non-
discriminatorii  stabilite de
legislatia nationala. In acelasi
timp, contributia pe unitate de
masura pentru o categorie

Norme in alb

In prim-plan accentudm faptul cd@ norma citata
supra nu tine de obiectul de reglementare a
articolului per ansamblu, ci de drepturile
Asociatiei. Totodata, norma propusa este o norma
in alb, ori aceasta atribuie altui subiect dreptul si
competenta de a elabora, reglementari cu caracter
normativ, fapt ce pericliteazd stabilitatea

" | raporturilor Jurldlce reglementate. In cazul utilizarii

normelor in  cauzd, elementele (factorii)
coruptibilitatii nu sint evidentiati direct, dar aceste
norme contribuie la aparitia altor elemente cu risc
puternic de coruptibilitate: largirea atributiilor
discrefionare, stabilirea aleatorie a termenelor
pentru prestarea serviciilor, cerinfe exagerate
pentru realizarea unor drepturi etc.

Astfel, accentudam cd norma stabileste discrefii
excesive pentru Asociatie In contextul stabilirii
platilor obligatorii de intretinere, de gestionare sau
fondul de dezvoltare sau alte plati. In conditiile
date, remarcam riscul stabilirii unor cerinte
excesive pentru proprietarii  unitatifor  din

Asociatia poate stabili
cuantumuridiferentiate pe
unitate de masura pentru
platile  obligatorii  de
intretinere, plati  de
gestionare, fond de
dezvoltare sau alte plati,
doar in conditile unui
Regulament si
Metodolagii
corespunzatoare
aprobate de catre
Guvern.

Subsidiar urmeaza a fi
exluse prevederile 35
alin.(2) lit.p) din proiect or
proiectul nu stabileste
careva criterii utilizate de
catre asociatie In acest
sens, fapt care va
determina stabilirea




identificata fatad de contributia
pe wunitate de masurd al
oricarei altei categorii, nu
poate depdsi coeficientul de
1:2", Articolul 35 alin.(2) lit.p):
“decide modalitatea speciala
de repartizare a cotei-parti din
volumul serviciilor comunale i
necomunale contorizate la
brangsament si necontorizate la
unitati;”.

condominiu. Platile in speta urmeaza a fi calculate
si achitate potrivit unui Regulament si metodologii
unice, elaborate si aprobate Th modul
corespunzator de catre Guvern.

aleatorie,disproportionala
si exageratd a marimilor
pldtilor achitate de catre
proprietari.

1"

Articolul 19.Plata serviciilor
comunale si necomunale, (1)
Jn cazul In care contractul

privind  furnizarea/prestarea
serviciilor publice de
gospodarie comunald n

condominiu este incheiat intre

operatorii serviciilor respective

si Asociatie/Comunitate i
proprietar, plata pentru
serviciile comunale Si
necomunale necontorizate se
efectueaza conform
indicatorilor contoarelor
instalate la bloc sau scara si
se repartizeaza de cétre Asoci
atie/Comunitate/Administrator
pentru fiecare unitate in functie
de cota-parte sau conform
altor modalitati legale ‘de
calculare,aprobate de
Adunarea generala a

Norme in alb

Norma precitatd este o norma in alb. In acest
context reiteram riscurile evidentiate supra ce
vizeaza aprobarea normelor in alb.

Tntru reglementarea
aspectelor  evidentiate
supra se impune

necesitatea elaborarii
unui  Regulament  si
Metodologii _
corespunzatoare Si
aprobarii acestora de
catre Guvern.

10



proprietarilor in condominiu. .

12

Art.24 alin.(5): (5) In cazul in

care administrarea

condominiului se efectueaza
de o altd persoana fizicd sau
juridica decit
Asociatia/Comunitatea,
drepturile Si obligatiile
Administratorului se stabilesc
in contractul de administrare
incheiat intre Administrator si
reprezentantul imputernicit al
proprietarilor. Administratorul
si proprietarii -sint obligati sa
respecte clauzele contractului
de administrare”.

Norme n alb

Prevederile proiectului sunt lacunare sub aspectul
reglementarii clare a circumstanfelor cind
administrarea condominiului se efectueaza de
catre Asociatia/Comunitatea si a circumstanielor
cind administrarea condominiului se efectueaza
de catre o alta persoana fizica sau juridicad decit
Asociatia/Comunitatea.

in condilile date, se
impune necesitatea
definirii notiunii de
administrator  (subsidiar
nofiunii de administrator

-profesionist stabilite n

art.3) si evidentierea
exhaustiva a
circumstantelor cind
administrarea

condominiului se

efectueazd de catre
Asociatia/Comunitatea si
a circumstantelor c¢ind
administrarea
condominiului se
efectueaza de catre o alta
persoana fizicd sau
juridica decit
Asociatia/Comunitatea.

13

Art.51: ,Articolul 51. Controlul

asupra activitatii
Asociatiei/Comunitatii,
Administratorului  Asociatiei,

Presedintelui Comunitatii. (1)
Controlul activitatii Asociatiei
si, dupa caz, a
Administratorului  (in lipsa
Asociatiei)- se efectueaza de
catre autoritatile publice cu
functii de control general sau

Normele sus-citate sunt incerte sub aspectul
delimitarii institutiilor de control vizate. Totodata,
acestea fac ftrimitere la un Regulament, ce
urmeaza a fi aprobat de Guvern ulterior, atribuind
astfel normei caracteristicile specifice unei norme
in alb, Tinind cont de consecin{elor generic
specifice normelor in alb analizate anterior,
accentuam riscul instituirii prin normele ce
urmeaza a fi aprobate in temeiul art.51 al
proiectului a preconditilor de fnaintare a
propunerilor privind constituirea unor institutii

Se recomanda autorului
delimitarea expresa a
institutillor cu functii de
control asupra entitatilor
vizate.

11




special, in  temeiul
Regulamentului, aprobat de
Guvern. (2) Controlul asupra
reparatiei, reconstructiei,
intretinerii ~ si  deservirii
cladirilor, a partilor comune si
a unitatilor din condominiu se
efectueaza de catre autoritatile
administratiei publice locale i,
dupd .caz, de organul
imputernicit de Guvern”,

suplimentare cu atributii de control, fapt care in

conditii de austeritate bugetara actuala nu poate fi
acceptat.

14

Articolul 12. ,Dreptul principal
de folosintd exclusiva. (1)
Actul de constituire al

condominiului poate atribui un

spatiu din pariile comune.(loc
de parcare la sol}) in folosinta
exclusivd  perpetuda  sau
temporara (drept principal de
folosin{d exclusivd) a unui
proprietar de unitate daca
aceasta nu contravine
destinatiei spatiului din partile
comune. Articolul 13. Dreptul

accesoriu de folosinta
exclusiva. (1) Actul de
constituire al condominiului

poate atribui unui sau mai
multor proprietari folosinta
exclusivd a terasei, gradinii,
acoperisului sau a altor parti
comune ca drept accesoriu,
legat inseparabil de dreptul de

Competenta de a aplica
prevederea/luarea
deciziei fara criterii clare

Prevederile in spetd nu reglementeazd careva
criterii de acordare a drepturilor in cauza, fapt care
determina aprobarea aleatorie a deciziilor privind
beneficiarii drepturilor in cauza.

Se recomanda autorului
revizuirea  prevederilor
art.12, 13 al proiectului si
oportunitatii stipularii
drepturilor in cauza in
actul de constituire a
asociatiei coroborat cu
recomandarile expuse n
compartimentul ,Cerinte

excesive pentru
exercitarea  drepturilor
persoanelor”.

12




proprietate exclusivd asupra
unitafii (drept accesoriu de
folosinta exclusiva)”.

16

Art.14 -alin.(1) lit.a), alin.(3):
LArticolul 14, Reconstructia
cladirii din condominiu si alte
lucrari. (1) Reconstructia care

presupune efectuarea
lucrarilor de supraetajare,
mansardare, modernizare,
modificare, replanificare cu
extinderea volumului,
consolidare a carcasei de
rezistentd sau elementele
portante si de reparatie
capitalda a  cladirii  din
condominiu, in - scopul
extinderii volumului de

incaperi, cu pastrarea indicilor
tehnico-economici generali ai
obiectului Tn reconstructie si a
aspectului armonios si unitar al
intregii cladiri , se efectueaza
cu condifia:  a)incheierii
contractului de societate civila
ori altui contract
corespunzator, intre
Asociatie/Comunitate, pe de o
parte, si dobéanditorii noilor
unitéti formate si beneficiarii
modificarii unitatilor existente,
de cealaltd parte. Acest

contract prevede, dupd caz: |

Termene neclare pentru
luarea deciziilor

Prevederile sus-citate nu reglementeaza aspectul
temporar al actiunilor prenotate (1)incheierii
contractului de societate civila ori altui contract
corespunzator, intre Asociatie/Comunitate, pe de
o parte, si dobanditorii noilor unitédti formate si
beneficiarii  modificarii unitatilor existente, de
cealaltd parte; 2)aprobarii prin hotararea adunarii
generale a i Asociatiei/Comunitati a lucrarilor de
imbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a
retelelor ingineresti, a elementelor infrastructurii de
folosintd comuna si alte asemenea in limita
parametrilor existenti).

In acest context, mentionam faptul ca lipsa unor
termeni prestabilifi creeaza oportunitafi subiectilor
vizati de a stabili termenii Tn speta la propria sa
discretie si determind riscul coordondrii post
factum a activitatilor in cauza.

Se recomanda autorului
revizuirea  prevederilor
art.14  alin(1) lit.a),
alin.(3), dupd cuvintele
“Incheierii” si respectiv
»aprobarii” cu cuvintul
.prealabile”. In aceeasi
ordine de idei se
recomanda completarea
prevederile art.29
alin.(11) litb)-c) si art.34
alin.(2) al proiectului.
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[...] (3)Lucrarile de
imbunatatre a confortului
cladirii, inclusiv a retelelor
ingineresti, a elementelor
infrastructurii  de  folosinta
comuna si alte asemenea in
limita parametrilor existenti, se
efectueaza cu conditia
aprobarii  prin  hotarérea
adundrii  generale a i
Asociaiiei/Comunitati, Art.29
alin.(11) litb)-c): ,b)incheie
contractul de administrare, n
conditiile aprobate de
adunarea generala;
c)contracteaza, n baza si
potrivit hotararilor Adunarii
generale, lucrari si servicii
necesare pentru functionarea
condominiului, inclusiv  cu
furnizorii de servicii comunale
si necomunale. Proprietarii au
dreptul sa solicite, iar
Presedintele este obligat sa le
elibereze, In termen de cel
mult 5 =zile calendaristice,
copiile tuturor . contractelor
incheiate din numele si n
beneficiul proprietarilor pe
cheltuiala acestora;”. Art.34
alin.(2): ,Asociatia  poate
implementa solutii electronice
de comunicare si votare,

14



inclusiv prin posta electronica.
Solutiile electronice organizate
de céatre Asociatie si puse la
dispozitia proprietarilor vor fi
comunicate prin intermediul
panourilor informative sau alte
modalitati de comunicare”.

16

Art.17 alin.(4) lita): ,...] Tn
cazurile de urgentd, pentru
prevenirea sau inlaturarea
imediatd a consecintelor unei
calamitati naturale sau avarii,
preavizul nu este necesar;”.

Competenta de a aplica
prevederea/luarea

.....

n

Utilizarea cuvintelor ,in cazurile de urgentd” n
continutul normei citate supra atribuie incertitudine
acesteia, stabilind preconditii pentru interpretarea
subiectivd a normei de catre subiectii implicati.
Astfel, In contextul interpretarii extensive a
cuvintelor in cauza, subiectii in speta, pot prezuma
§i alte cazuri de urgenta cind preavizul nu este
necesar pentru acceptarea de catre proprietar a
accesului in  unitatea  condominiald a
reprezentantilor Asociatiei/Comunitatii , furnizorilor
de retele si/sau servicii publice de comunicatii
electronice, furnizorilor de servicii comunale si
necomunale. Prin urmare, adoptarea normei in
redactia propusé, riscd sd determine exercitarea
unor atribufii abuzive in raport cu proprietarii
unitatilor.

Se recomanda autorului
excluderea cuvintelor ,In
cazurile de urgentad” din
confinutul normei.

17

Art.17 alin.(4) lit.d):
.Proprietarul trebuie sa fie
despéagubit pentru prejudiciul
cauzat de catre cei care au
primit acces”,

Competenta de. a aplica
prevederea/luarea

e s e P

Normele citate supra nu stabilesc expres
prevederi ce stabilesc termen de despagubire,
procedura- aplicabila si metodologia de
determinare a cuantumului despagubirilor. Lipsa
unor prevederi in acest sens, determina
incertitudinea vis-a-vis de normele aplicabile
raporturilor juridice de despagubire si riscul
desfasurarii discretionare a procedurii in cauza. In
conditiile date, sunt create conditii propice pentru

Se recomanda autorului
concretizarea termenului
de despagubire,
procedurii aplicabile si
metodologiei de
determinare a
cuantumului
despagubirilor.

15




exercitarea abuziva a unor atributii excesive.

18 | Art.3: ,drept principal de | Competenta de a aplica | Utilizarea in contextul dat a acronimicului ,etc.” | Se recomanda autorului
folosinta exclusiva —dreptul de | prevederea/luarea atribuie incertitudine normei, deoarece acorda |reglementareaexhaustiva
folosinta al unui proprietar de | deciziei fara criterii clare | dreptul subiectilor ce vor implementa ulterior |a spatiilor din partile
unitate asupra unor spatii din norma in speta de a atribui in mod discretionar si | comune vizate Si
partile comune (loc de parcare alte spatii din partile comune la aceasta categorie. | excluderea acronimicului
la soletc.), atribuit in baza In acest context remarcam faptul ca exista riscul | ,etc.” din context.
actului de constituire a ca norma sa fie interpretatd si aplicatd, n
condominiului;”. dependentd de interes sau scop, ceea ce va

prejudicia interesul public.

19 |Art.17 alin.(2): ,Proprietarul | Competenta de a aplica | Prevederile citate supra nu reglementeaza |Se recomanda autorului
este obligat sa achite |prevederea/luarea procedura de calcul si determinare a cuantumului | reglementarea procedurii
contributia  la  Fond 1in | deciziei fard criterii clare | contributiei si componentelor acesteia, fapt care |de calcul si determinare a
corespundere cu marimea risca sa determine exercitarea unor atributii | cuantumuluicontributieila
cotei-parti”. excesive la etapa implementarii normei si |Fond si componentelor

determinarii marimei contribuiiei. acesteia.

20 |Art.18 alin.(4): .In caz de | Competenta de a aplica | Utilizarea cuvintelor Jn caz de necesitate” in | Se recomanda autorului

necesitate, pentru mentinerea
functionalitatii condominiului,
proprietarii pot decide o plata
unica extraordinara in Fond cu
votul proprietarilor.

prevederea/luarea
deciziei fara criterii clare

continutul normei citate supra atribuie incertitudine
acesteia, stabilind preconditii pentru interpretarea
subiectiva a normei de catre subiectii implicati.
Astfel, in contextul interpretarii extensive
cuvintelor in cauza, subiecitji in speta, pot prezuma
si alte ,cazuri de necesitate” pentru a decide
asupra unei plati unice extraordinare in Fond. Prin
urmare, adoptarea normei in redactia propusa,
risci sa determine exercitarea unor atribufii
abuzive n raport cu proprietarii unitatilor si
impunerea unor plati nejustifiate.

excluderea cuvintelor ,in
caz de necesitate” si
completarea prevederilor
acesteia cu norme ce
stipuleaza expres atit a
circumstantelor in care
poatefi inaintata o astfel
de propunere, cit si a
faptului cad propunerea

-] privind achitarea unei plati

unice extraordinare in
Fond va fi inaintata doar
in conditiile in care este
argumentat prin
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insuficienfa  mijloacelor
financiare in Fond si
inerenta unor lucrari.

21

Articolul 21. Tnaintarea cererii
de Tinstrainarea unitati (1)
Daca proprietarul si-a incalcat
n mod repetat obligatiile fata
de alt proprietar sau fatd de
Asociatie/ Comunitate, iar
ceilal{i proprietari considera
imposibil ca proprietarul sa
continue sa fie proprietar al
unitati, ei pot cere ca
proprietarul  unitati  s&-gi
instréineze unitatea. (2) In
special, instrainarea poate fi
cerutd n unul din urméatoarele
cazuri: a) daca proprietarul Tn
condominiu nu executa in mod
sistematic obligatiile prevazute
fn art. 17; b) daca proprietarul
nu a platit, nici macar partial,
sumele datorate conform cotei
de participatie pentru o
perioada de 6 luni, iar
intarzierea dureazd mai mult
de 3 luni; c) daca activitatile
proprietarului tulburd in mod
grav exercitarea dreptului de
proprietate de catre ceilal
proprietari. (3) Cererea de
instréinare se fnainteaza cu
conditia aprobarii ei cu cel

Competenta de a aplica
prevederea/luarea

1 s pe . a

Analiza per ansamblu a procedurii reglementate
supra denotéd caracterul excesiv al acesteia Tn
raport cu proprietarul unitafii, iar aprobarea
reglementarii Tn redactia propusd determina
multiple riscuri pentru proprietar Tn contextul
raporturilor cu ceilalfi proprietari de unitati din
condominiu (corcborat cu obieciile expuse in
compartimentul ,Conflicte ale normelor de drept”
vis-a-vis de prevederile art.20 al proiectului) .

Sub acest aspect accentuam faptul ca temeiurile
reglementate la art.21 alin.(1), alin.(2) lit.a), c), de
inaintare a cererii de instrainarea unitatii sunt
general expuse, admit interpretarea extensiva
subiectiva a acestora si condifioneaza aplicarea
discrefionara a normei pentru inaintarea cererii in
speta. Prin urmare, normele prenotate vor
determina riscul actionarii tendentioase a unui
proprietar sau actionarii concertate a mai mulii
proprietari gi initierea procedurii intru instrainarea
fortatd a imobilului si incalcarea dreptului la
proprietare consfintit de cadrul normativ national si
international (Conventia Europeana pentru
apararea drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale, Roma, 4.X1.1950, art.46 Constitutia
RM, Cod Civil al Republicii Moldova nr.1107-XV
din 06 iunie 2002, etc.).

Accentuam ca art.337 Cod Civil al Republicii
Moldova enumera exhaustiv temeiurile de incetare
a dreptului de proprietate contrar vointei
proprietarului. O astfel de incetare a dreptului de

in contextul celor sus-
mentionate, si finind cont
de riscurile colaterale ce
vizeazd procedura datd
examinate n continutul
compartimentelor
anterioare, se recomanda
autorului excluderea
prevederilor art.21-22 din
continutul proiectului.
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pufin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor. Cererea de
instrainare nu se poate Thainta
daca un alt proprietar sau
Asociatia / Comunitatea nu au
notificat in prealabil
proprietarul care Tsi Tncalca
obligafile despre existenta
Tmprejurdrii  care  justifica
cererea-de instrdinare si nu i-
au acordat un termen
suplimentar de 3 luni pentru a
remedia toate incalcarile. (4)
Daca in cadrul condominiului
existd doar doua unitafi, un
proprietar  poate  Tnainta
cererea de Tnstrainare n
conditiile alin.(1) si (2) fa{a de
celalalt proprietar.

proprietate poate avea loc doar cu respectarea
prevederilor art.46 din Constitufie conform cérora
,1. Dreptul de proprietate privatd, precum si
creantele asupra statului sunt garantate. 2. Nimeni
nu poate fi expropriat decét pentru a cauza de
utilitate publica, stabilitd potrivit legii, cu dreapta gi
prealabila despagubire”. Cedarea foriata a
dreptului de proprietate poate avea loc doar in
cazurile prevazute de lege. Astfel de cazuri pot fi:
a) urmarirea bunurilor In legatura cu obligatiile
proprietarului — art.339 Cod Civil; b) instrainarea
bunurilor pe care, conform legii, persoana nu le
poate avea Tn proprietate — art.340 Cod Civil;
c)rascumpararea animalelor domestice in cazul
incalcarii regulilor de comportare cu acestea —
art.341 Cod Civil; d)privatizarea proprietatii de stat
— conform Legii speciale; e) exproprierea pentru
cauza de utilitate publicda — in conformitate cu
Legea 488/1999; f) rechizitia — art.342 Cod Civil;
g) confiscarea — art.343 Cod Civil, iar procedurile
stabilite in legi speciale urmeaza sa se incadreze
in limita stabilita de art.337 alin.(2) lit.a)-g) Cod
Civil.

22

Art.25 alin.(4) lit.e): ,pastreaza
documentatia tehnica,
contabild si de alta natura
referitoare la administrarea
condominiului si le prezinta
proprietarilor sau
reprezentantului autorizat al
proprietarilor spre verificare, la
solicitarea acestora.” Art.40
alin.(3): ,Procesele-verbale se

Termene neclare pentru
luarea deciziilor

Norma citata supra nu reglementeaza termenul de
pastrare a actelor date, fapt ce creeaza subiectului
vizat preconditii pentru determinarea unilaterala a
acestuia.

Se recomanda autorului
reglementareatermenului
de pastrare a
documentatiei  tehnice,
contabile si de alta natura
referitoare la
administrarea _

condominiului. In aceeasi
ordine de idei, urmeazi a
fi revazute prevederile

18



predau spre pastrare
Administratorului Asociatiei”.

art.40
proiectului.

alin.(3) al

23

Art.27 alin.(1). ,Articolul 27.
Indeplinirea de catre notarul
public a functiilor secretarului
Adunarii si investirea cu
formula executorie a
procesului-verbal al Adundrii.
(1)Persoana care convoaca, in
condifile  prezentei legi,
adunarea generala a
proprietarilor Comunitatii sau,
dupa caz, Asociatiei,
dreptul s& desemneze un
notar public care va indeplini
functiile secretarului adunarii
generale. In acest caz, se
considera ca toti participantiila
adunarea generald sunt de
acord cu desemnarea
notarului public in calitate de
secretar, cu exceptia cazuluiin
care adunarea denerala
decide, fnainte de examinarea
chestiunilor de pe ordinea de
zi, sa nu desemneze notarul in
calitate de- secretar si
desemneaza o altd persoana
in aceasta calitate”.

are-

Competenta de a aplica
prevederea/luarea
deciziei fara criterii clare

Acordarea unui singur subiect a dreptului de
desemna un notar public care va indeplini functiile
secretarului adunarii generale este
disproportionala si riscaé sa determine exercitarea
unor atributii excesive de cétre acesta.

Totodata, cadrul normativ in vigoare stabileste
doar executarea dreptului de ipoteca in temeiul
actului notarial Tnvestit cu formula executorie, iar
reglementarea investirii cu formula executorie a
procesului-verbal al Adundrii generale este
excesiva vis-a-vis de proprietarul in raport cu care
este emisa hotarirea adunarii generale (aspectul
ce vizeaza executarea ipotecii a fost analizate in
compartimentul "Conflicte ale normelor de drept").

Se recomanda autorului
reglementarea

prerogativei Adunarii
generale de a desemna
notarul public a functiilor
secretarului Adunarii.
Subsidiar, coroborat cu
obiectile  expuse la
art.20-22, 25 alin.(4) lit.9)
al proiectului urmeaza a fi

exclusd investirea cu
formuld executorie a
procesului-verbal al
Adunarii.

24

Art.58 alin.(3): ,Articolul 58.
Protectia drepturilor titularilor
drepturilor contractuale de

Competenta de a aplica
prevederea/luarea
deciziei fara criterii clare:

Utilizarea cuvintului ,poate” in contextul delimitarii
atributiei statului/unitatii administrativ-teritoriale de
a valorifica anumite drepturi, va determina riscul

Se recomanda autorului
excluderea cuvintului
-poate” din context.
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folosinta. (3) Statul sau, dupa
caz, unitatea administrativ-
teritoriale  poate
drepturile si este finutd de
obligatile care au devenit
scadente Tnainte de momentul
subrogarii conform dispozitiilor
alin.(2)".

valorifica

interpretéarii subiective a normei, exercitérii unor
atributii excesive si valorificrii arbitrare a dreptului
n speta.

25 | Art.44 alin.(3): “Administratorul | Competenta de a aplica | Utilizarea cuvintului ,poate” in contextul normei | Tinind cont de faptul ca
Asociatiei. (3) Administratorul | prevederea/luarea citate supra atribuie incertitudine normei |prevederile  proiectului
Asociatiei poate fi revocat de | deciziei fara criterii clare | reglementate i creeaz& preconditi pentru | stabilesc expres care sunt
catre Adunarea generala negocierea si aprobarea unei prevederi |clauzele contractuale ale
oricdnd, cu sau fard motiv. contractuale discretionare, contractului de
Concomitent cu revocarea, administrare si faptul ca
Adunarea generald alege un contractul-model de
nou Administrator. Contractul administrare se aproba de
poate  prevedea  dreptul Guvern, autorul urmeaza
Administratorului la plata unei sa revizuiascd gi sa
compensatii de reziliere a excluda propoziia a 2 a
contractului sau, dupa caz, a normei,
indemnizatii de eliberare de |a
locul de munca.”

26 | Articolul 12. ,Dreptul principal | Stabilirea conditiilor | Prevederile sus-citate pot fi apreciate drept | Se recomanda autorului
de folosinta exclusiva. (1) |adaptate conventiei | excesive Tn raport cu subiectii ce devin ulterior |revizuirea prevederilor

Actul de constituire al
condominiului poate atribui un
spatiu din partile comune (loc
de parcare la sol) in folosinta
exclusivda  perpetud  sau
temporara (drept principal de
folosintd exclusivd) a unui
proprietar de unitate daca

anumitor persoane sau
grupuri

membri ai asociatiei condominiale, ce nu igi pot
exprima opinia (acordul/dezacordul) vis-a-vis de
oportunitatea acordarii drepturilor in cauzd unor
anumiti subiecti, iar stabilirea Tn special a
drepturilor de folosinta exclusivad perpetud n
continutul actului de constituire al condominiului

determina de facto ireversibilitatea procesului Tn
cauza. '

art.12, 13 al proiectului si
oportunitatii stipularii

| drepturilor in cauza in

actul de constituire a
asociatiei. Decizia vis-a-
vis de acordarea dreptului
de folosin{d temporara
asupra anumitor parii
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aceasta nu  contravine
destinaliei spatiului din partile
comune. Articolul 13. Dreptul
accesoriu de folosinta
exclusiva. (1) Actul de
constituire al condominiului
poate atribui unui sau mai
multor proprietari folosinta
exclusivd a terasei, gradinii,
acoperisului sau a altor parii
comune ca drept accesoriu,
legat inseparabil de dreptul de
proprietate exclusiva asupra
unitatii (drept accesoriu de
folosinta exclusiva)’. Articolul
31 alin.(1) lit.c): ,Articolul 31.
Activitatea  asociatiei  de
proprietari In condominiu. (1)
Asaciatia se finfiinteaza in
conformitate cu prezenta lege
si este In drept sa desfasoare
genuri de activitate ce fin de
realizarea scopurilorprevazute
de prezenta lege si statutul
sau, inclusiv: c)darea n
locatiune  sau  vénzarea
elementelor din partile comune
din condominiu”.

comune din condominiu,
or acesta urmeaza a fi
acordat temporar de céatre
asociatiei, n  cadrul
adunarii generale.

In aceeasi ordine de idei
urmeaza fi  excluse
prevederile art.31 alin.(1)

lit.c) ce vizeaza
instrainarea partilor
comune,

27

Art.14 alin.(6): ,in cladirile
afectate de seisme, proprietarii
sint obligati sd ia masuri de
urgenta pentru consolidarea
acestora, sa contribuie cu cota

Stabilirea conditiilor
dificile de realizat

Norma precitatd stabileste cerinte excesive in
sarcina proprietarilor de wunitadfi in contextul
consolidarii cladirii ca urmare a seismelor stabilind
obligatia contribuirii 1a finantarea lucrarilor. Sub
acest aspect accentuam faptul ca proprietarii

Tinind cont de scopul
invocat si prezumat al
asociafiei condominiale,
actiunea in cauza
urmeaza a fi stabilita in
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sa de contributie la finantarea
lucrarilor, inclusiv sa solicite

spriinul  financiar  si/sau
material al  autoritatilor
publice”.

contribuie In mod obligatoriu cu anumite plati in
Fondul de reparatie si dezvoltare. Fondul se
instituie in mod obligatoriu pentru fiecare
condominiu separat, iar proprietarul este obligat sa
achite contributia la Fond in corespundere cu
mdarimea cotei-parti. Mijloacele Fondului si alte
fonduri care sunt colectate, sunt utilizate pentru
indeplinirea scopurilor statuare ale Asociatiei.
Mijloacele Fondului sint utilizate pentru achitarea
costurilor de  reconstructie,  modernizare,
reabilitare, inclusiv termica si reparatie a partilor
comune, lar in lista de lucrari obligatorii pentru
finantare din Fond este inclusa si indeplinirea
lucrarilor urgente de inlaturare a riscurilor pentru
viata si sanatatea oamenilor, preintimpinarea si

sarcina Asociatiei per
ansamblu cu acoperirea
cheltuielilor din contul
Fondului de reparatie si
dezvoltare.

lichidarea consecintelor avariilor si efectelor
calamitatilor naturale.
28 | Articolul 21. Tnaintarea cererii | Stabilirea conditiilor | Coroborat cu riscurile delimitate in |In contextul celor sus-

de finstrainarea unitafii (1)
Daca proprietarul gi-a incalcat
n mod repetat obligatiile fa{a
de alt proprietar sau fata de
Asociatie/ Comunitate, iar
ceilalfi proprietari considera
imposibil ca proprietarul sa
continue sa fie proprietar al
unitatii, ei pot cere ca
proprietarul-  unitdtii  sa-si
instréineze unitatea. (2) In
special, instrdinarea poate fi
ceruta Tn unul din urmatoarele
cazuri: a) daca proprietarul in
condominiu nu executa in mod

.neexhaustive (autoritatea

poate impune cerinte
suplimentare arbitrare)

compartimentele anterioare, ne vom expune
asupra temeiului stabilit la art.21 alin.(2) lit.b) al
proiectului, potrivit carora instrdinarea poate fi
cerutd daca proprietarul nu a platit, nici macar
partial, sumele datorate conform cotei de
participatie pentru o perioadd de 6 luni, iar
intarzierea dureaza mai mult de 3 luni.

Aprobarea normei in redactia propusa risca sa
determine riscuri multiple In contextul aplicarii
acesteia, or valoarea bunului urmarit (proprietaii
ce urmeaza a fi vinduta la licitafie Tn baza hotaririi
judecétoresti) si valoarea creantei Asociatiei nu
pot fi echivalente.

In conditjile aplicarii art.21 alin.(2) lit.b) in redactia
propusd, exista riscul actionarii tendentioase a

mentionate, cit $i tinind

' contde riscurile colaterale

ce Vvizeaza procedura
data examinate in
continutul altor
compartimente pe
parcursul textului,
prevederile art.21-22
urmeaza a fi excluse din
continutul proiectului.
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sistematic obligatiile prevazute
in art. 17; b) daca proprietarul
nu a platit, nici macar partial,
sumele datorate conform cotei
de participatie pentru o
perioada de 6 |uni, iar
intarzierea dureazd mai mult
de 3 luni; c) daca activitatile
proprietarului tulburéd in mod
grav exercitaréa dreptului de
proprietate de catre ceilalfi
proprietari. (3) Cererea de
instrainare se fnainteaza cu
conditia aprobarii ei cu cel
putin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor. Cererea de
instréinare nu se poate Tnainta
daca un alt proprietar sau
Asociatia/Comunitatea nu au
natificat n prealabil
proprietarul care fsi incalca
obligatile despre existenta
imprejurarii  care  justifica
cererea de instrainare si nu i-
au acordat un termen
suplimentar de 3 luni pentru a
remedia toate incalcarile. (4)
Daca in cadrul condominiului
existd doar doud unitati, un
proprietar  poate  Tnainta
cererea de Instrainare 1n
condiiile alin.(1) si (2) fata de
celalalt proprietar.

unui/unor subiecti, formul&rii nejustificate a cererii
de instrainare a unitatii si stabilirii unor cerinte
excesive proprietarului. Astfel, tinind cont de

 dezechilibru valoric prenotat si riscul actionarii

tendentioase a unui/unor subiecti, normele in
speta vor constitui o ingerinta a dreptului de
proprietate. ‘

In aceeasi ordine de idei, realizarea nemijlocits a

acfiunii in speta (prin vinzarea la licitatie a bunului)-

de asemenea va conditiona  prejudicierea
intereselor proprietarului, or exista riscul diminuarii
artificiale a valorii bunului vindut,
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Art.26 alin.(3): ,Contractul de
administrare trebuie sa
includa: [...]".

Stabilirea conditiilor
adaptate conventiei
anumitor persoane sau
grupuri

Analiza prevederilor art.26 alin.(3) remarcam lipsa
unor prevederi ce plafoneaza termenul maxim al
contractului de administrare si temeiurile de
reziliere a acestuia inainte de termen si eliberarea
administratorului.  Circumstanta In  cauza
determinad incertitudine in cadrul raporturilor
juridice Tn speta si creeaza preconditii pentru
negocierea clauzelor contractuale favorabile
administratorului si in detrimentul intereselor
Asociatiei si membrilor acesteia.

Se recomanda autorului
reglementarea aspectelor
evidentiate supra.

30

Art.31 alin.(2): ,Articolul 31.
Activitatea  asociatiei  de
proprietari in condominiu. (2)
Pentru  practicarea  unor
activitati economice care nu
rezulta nemijlocit din scopurile
prevazute de prezenta lege si
statutul sau, Asociatia poate
infiinta societati comerciale si
cooperative”.

Stabilirea conditjilor
adaptate conventiei
anumitor persoane sau
grupuri

Prim-plan accentuam faptul cd norma datd nu
coreleaza cu prevederile proiectului ce stabilesc
expres faptul ca asociatia de proprietari in
condominiu este necomerciala, fapt care exclude
scopul comercial al entitatii si nu prezuma activitaj
de administrare a condominiului (scopul enuniat
de catre autor pentru asociatia condominiala).
Totodata, autorul insistd in prevederile art.31
alin.(2) asupra acordarii prerogativelor de infiintare
a societatilor comerciale si cooperative de cétre
asociatia de proprietari in condominiu. Coroborat
cu intentia de acordare a facilitatilor fiscale expusa
de autor la art.18, accentudm riscul crearii
conditilor adaptate conventiei unor anumite
persoane/unui grup de persoane, ce vor putea
practica activitdti de antreprenoriat n conditii
facilitare.

Se recomanda autorului
excluderea prevederilor
art.31 alin.(2) din context
ca fiind excessive.

31

Art.29 alin.(6): ,(6) Consiliul
proprietarilor intocmeste
proces-verbal la fiecare
sedinta si I afiseazd pe un
panou special amenajat pe

Acces limitat la informatie

Utllizarea cuvintelor ,sau 1l pun la dispozitia
proprietarilor in alt mod” fara evidentierea expresa
a modalitadfilor admise riscéd sa determine
obstructionarea accesului la continutul proceselor-
verbale a sedintelor.

Se recomanda autorului
completarea la sfarsit cu
sintagma  “In  modul
convenit prealabil cu

proprietarii”.
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teritoriul condominiului, sau il
pun la dispozitia proprietarilor
n alt mod”. Art.29 alin.(9) lit.f):
,prezinta rapoarte semestriale
privind activitatea efectuata si
le afiseaza pe un panou
special amenajat pe teritoriul
condominiului, sau le pune la
dispozitia proprietarilor in alt
mod;”.

32 | Art.47 alin.(2): “Administratorul | Acces limitat la informatie | Norma citatd supra restrictioneaza accesul | Tinind cont de faptul ca
Asociafiei poate refuza proprietarilor la unele informatii, stabilind dreptul |asociatia este creata
eliberarea informatiei sau sa administratorului de a refuza eliberarea informatiei | pentru apararea
permitd accesul la documente sau sa permitd accesul la documente daca este |drepturilor si intereselor
dacad este motiv de a motiv de a presupune ca aceasta va cauza un |legitime ale tuturor
presupune ca aceasta va prejudiciu semnificativ intereselor legitime ale | proprietarilor de unitati din
cauza un prejudiciu celorlalfi proprietari sau tertilor. Tinind cont de |condominiu, se
semnificativ intereselor generalitatea formulei expuse a temeiului de refuz, | recomanda autorului
legitime ale celorlalti exista riscul obstructionarii sistematice i | excluderea normei citate
proprietari sau tertilor”, nefntemeiate a accesului la informalie si |supra.

subminarii eficientei controlului asupra activitatii
administratorului.
33 | Art.18 alin.(2): ,[...] Mijloacele | Lipsa procedurilor clare |Prevederile sus-citate stabilesc scutirea veniturilor | Se recomanda autorului

Fondului si alte fonduri care
sunt colectate si utilizate
pentru indeplinirea scopurilor
statuare  ale Asociatiei, Tn
conformitate cu legea, nu pot fi
impozitate sub nici o forma”.
Art.18 alin.(5): ,[...] Constituie
mijloace ale Fondului veniturile
din locatiunea partilor comune,

de control a implementarii
prevederilor din proiect

Fondului de impozitare, fapt care contravine
prevederilor Codului Fiscal nr.1163-Xlll din 24
aprilie 1997 care stabilesc expres faptul ca
principiile generale ale impozitarii-in Republica
Moldova, statutul juridic al contribuabililor, al
organelor fiscale si al altor participanti la relatiile
reglementate de legislafia fiscala, principiile de
determinare a obiectului impunerii, principiile
evidentei veniturilor si cheltuielilor deduse, modul

revizuirea normelor in
speta prin prisma
riscurilor delimitate.
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din contractele de depozit
bancar, dobanzile si amenzile
de intérziere aferente
contractelor, create  prin
utilizarea mijloacelor Fondului,
din activitatea asociatiei, din
granturi si donatii, si alte
venituri”.  Art.31  alin.(0):
.veniturle  Asociatiei, n
conformitate cu legea, sint
scutite de orice impozite si
plati cu conditia ca aceste
venituri sint utilizate conform
obiectivelor statutare, prin care
si obiectivele de reparatie si
dezvoltare a Asociatiei”.

si conditile de tragere la raspundere pentru
incélcarea legislatiei fiscale, precum si modul de
contestare a actiunilor organelor fiscale si ale
persoanelor cu funciii de raspundere ale acestora
sunt reglementate de prevederile actului legislativ
prenotat,

Prin urmare, facilitatile fiscale acordate asociatiilor
condominiale sunt aplicabile doar Tn conditia Tn
care acestea se regdsesc in prevederile actului
normativ evidentiat supra.

Totodatd, utilizarea sintagmei ,si alte fonduri care
sunt colectate si utilizate pentru Tndeplinirea
scopurilor  statuare ale Asociatiei” atribuie
incertitudine spectrului de venituri pasibile de
scutire. Circumstanta data, este accentuata de
prevederile proiectului prin care se propune
acordarea dreptului asociatiei de a forma alte

| entitati pentru prestarea activitaii antreprenoriale

si per ansamblu poate determina desfisurarea
unor activitati la limita cadrului legal, cu eludarea
cadrului legal aplicabil societatilor comerciale in
materie de impozitare.

34

Art.18  alin.(9):  ,Situatia
economico-financiara a
Fondului, cu constatarea
veniturilor si cheltuielilor, se
prezintd anual spre aprobare
adunarii generale a
proprietarilor. Rapoartele
semestriale privind situatia
economico-financiara a
Fondului se prezinta
proprietarilor  la cererea

Lipsa procedurilor clare
de control a implementarii
prevederilor din proiect

Prevederile citate supra nu reglementeaza
obligativitatea remiterii situafiei economico-
financiare a Fondului in adresa Comisiei de
cenzori/cenzor. Lipsa unor prevederi imperative in
acest sens determina lipsa exercitérii unui control
riguros asupra veniturilor si cheltuielilor fondului si
gestionarea ineficienta a acestuia.

Se recomanda
reglementarea

obligativitati prezentarii
situatiei economico-
financiare a Fondului n
adresa  Comisiei de
cenzori/cenzor. In aceeasi
ordine de idei urmeaza a
fi revazute prevederile

art.29 alin.(9) lit.g).
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acestora. Art.29 alin.(9) lit.g):
.elaboreaza un raportfinanciar
anual privind veniturile si
cheltuielile efectuate din contul

proprietarilor pe anul
precedent si-l prezinta la
Adunarea generald spre

aprobare nu mai firziu de 31
martie a urmatorului an;”.
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Art.25  alin.(4): " (4)
Administratorul  profesionist
exercitd urmatoarele atributii:
a) elaboreaza planul anual si
pe termen lung de intretinere,

reparatie, modernizare i
reconstructie a partilor
comune; b) conform

contractului de administrare,
asigura executarea lucrarilor
de Tintretinere, reparatie,
modernizare $i reconstructie a
partilor comune, inclusiv
intretinerea  terenului  si
presteaza alte servicii
convenite cu Asociatia /
Comunitatea; c¢) efectueaza
controlul asupra executarii
lucrérilor de catre companiile
contractate pentruintretinerea,

reparatia, modernizarea si
reconstructia partilor
comune;”.

Lipsa procedurilor clare
de control a implementarii
prevederilor din proiect

Normele ce vizeaza asigurarea de cétre
administrator si  controlul acestuia asupra
executarii lucrarilor de intretinere, reparatie,
modernizare $i reconstructie a parfilor comune,
inclusiv intretinerea terenului sunt insuficiente.
Redactia stabilitd nu va asigura impunerea in
sarcina administratorului  asigurarea  calitaii
lucréarilor desfagurate.

In acest context, se
impune necesitatea
completarii art.25 alin.(4)
litb)-c) cu  cuvintul
Lcalitativ’ dupa cuvintele
L£Xxecutarea” ,executarii’.
Subsidiar, urmeazad a fi

stabilita sarcina
administratorului de a
actiona in  contextul
delimitarii executdrii
necalitative a lucrarilor si
solicitarii reexecutarii
acestora  din contul

companiei contractate.
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Art.25 alin.(7): ,Administratorul
profesionist, anual, prezinta

Adunérii generale rapoarte
privind activitatea desfasurata
pentru " anul precedent.
Consiliul de

administratie/Consiliul
proprietarilor, Comisia de
cenzori (Cenzorul) pot solicita
prezentarea - rapoartelor de
activitate  pentru  fiecare
trimestru”.

Lipsa procedurilor clare
de control a implementarii
prevederilor din proiect

Normele proiectului sunt insuficiente T1ntru
reglementarea unui mecanism eficient de control
al activitatii administratorului pe parcursul fiecarui
trimestru.

Se recomanda
reglementarea obligatiei
adminstratorului de a
prezenta la solicitare
raportul semestrial de
activitate.

37

Art.31 alin.(5) al proiectului:
Proprietarii poartd raspundere
subsidiara si proportionala
cotei de participatie pentru
obligatile asumate de catre
Asociatie In temeiul hotararii
adunarii generale a
proprietarilor Tn condominiu.
Patrimoniul proprietarului
poate fi urmarit silit de
creditorii Asociatfiei conform
prezentului alineat doar pe
baza unei proceduri judiciare
initiate contra acestui
proprietar.

Conform prevederilor Codului Civil, membrii
organizafiei necomerciale nu raspund pentru
obligatiile asociatiei, iar aceasta nu raspunde
pentru obligatiile membrilor sai.

Se recomanda autorului
excluderea prevederilor
citate supra din continutul
proiectului, acestea
stabilind in mod
nejustificat si excesiv un
nivel exagerat de
raspundere a membrilor
asociatiei pentru datoriile
Asociatiei.
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