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Ministerul Infrastructurii
si Dezvoltirii Regionale

Unitatea de Implementare a Proiectului de constructie a locuintelor pentru péturile
socialmente vulnerabile II (in continuare UIP II) a examinat repetatproiectul de lege
pentru modificarea Legii nr.75/2015 cu privire la locuinge.

Vi comunicim urmétoarele propuneri:

1. La art.4 din Legea nr.75/2015, notiunea de locuintd sociald se va expune intr-o
noud redactie.

Locuintd sociald - locuinta care se atribuie cu chirie unor persoane sau familii, a
céror situatie economici nu le permite accesul la o locuintd in proprietate sau inchirierea
unei locuinte In conditiile pietei”.

In actuala redactie, notiunea creeazi deficiente de aplicare, deoarece defineste
generic o categorie noud de beneficiari ,,persoanelor care necesitd protectie sociald™ care
nu este reglementats legal si este interpretatd subiectiv de pérfile implicate la aplicarea
prevederilor legii; in cele mai multe cazuri ingusténd categoriile de beneficiari. In acest
context, precizim ci art.10, alin.(2) din Legea nr.75/2015 prescrie dreptul prioritarla
locuintd sociald a unor categorii de persoane (social vulnerabile), dar nu exclusiv, dupd
cum este interpretatd §i aplicatd legea la modul practic. Conditiile obligatorii de obfinere
a locuintei sociale, potrivit art.10, alin.(1) din Legea nr.75/2015, sunt — limita de venit i
lipsa in proprietate a spatiului locativ.

2. La art.10, alin.(1), lit. ¢) din Legea nr.75/2015 sintagma ,,obtinute anterior de la
stat” se va substitui cu sintagma ,,in ultimii 5 ani”.

Argumentul modificdrii date, rezidd din necesitateaarmonizérii prevederilor legale
prescrise la lit. a) a aceluiasi articol. Astfel, potrivit dispozitiilor de la lit. a) solicitantii
pot beneficia de locuinfi sociald dacd nu au in proprietate locuin{d ...,precum si nu au
instriinat o locuintd in ultimii 5 ani in Republica Moldova, in timp ce cei care au
participat la privatizare sunt privati de acest drept, chiar dacd aceste bunuri au fost
achizitionate cu mult timp anterior. Aceasti prevedere se rasfrange si asupra copiilor care



au fost inscrisi la privatizarea locuintelor parintilor, iar la moment sunt pe cont propriu $i
limitati in posibilitatea de acces la spatiu locativ.

Totodatd, este de mentionat ci potrivit prevederilor art.15, alin(1l) din Legea
privatizirii fondului de locuinte, nr.1324/1993, proprietarii de locuinfe privatizate pot
instrdina aceste locuinte conform legislatiei in vigoare. Ei pot fi recunoscufi ca persoane
care au nevoie sd-si amelioreze conditiile de trai, tn modul stabilit, la locul de lucru sau
de trai dupd expirarea a cinci ani la data instrdindrii locuingei, prin urmare limitarea
prescrisd la lit. ¢) contravine prevederilor stabilite in legea speciald.

3. Articolul 59 aliniatul (3°) din proiectul de lege sintagma ,,salariul minim pe tard”
se substituie cu sintagma ,,salariul mediu Junar pe economie”.

Intru sustinerea propunerii mentionate vi comunicim, ci potrivit Acordului-cadru
de imprumut dintre Republica Moldova si Banca de Dezvoltare a Consiliutui Europei,
obiectivul principal constituie asigurarea cu locuinti a persoanelor vulnerabile precum sl
cele cu venituri miciaflate in prezent, in imposibilitatea de a avea acces la conditii de
locuit satisficatoare. |

In acest context, pentru concretizarea modalitatii de aplicare a normelor Acordului-
cadrul, reprezentantii Bancii de Dezvoltare a Consiliului Europei de comun cu cei a
Ministerului Dezvoltirii Regionale §i Constructiilor au convenit asupra faptului, ca
venitul de referintd la stabilirea criteriilor de eligibilitate va fi calculat in baza a 75%
dinsalariul mediu lunar oficial egalizat de Scala Oxford pentru dimensiunea gospodariei.
Aceasti formuld, de comun agreats, a fost ulterior transpusd in ordinul Ministerului
Dezvoltirii Regionale si Constructiilor nr.75/2014, astfel, criteriul venitului “minim de
existentd,previzut initial de Acordul Cadru, a fost ulteriorrecunoscut necoerent cu tintirea
expliciti a tinerilor profesionisti ale caror castiguri s-au dovedit a fi mai mari.

Astfel, prin aprobarea formulei sus mentionate pentru determinarea eligibilitétii in
baza vemtulul, se urmireste scopul atragerii persoanelor care activeazid in sfera
serviciilor publice cu venituri care nu le permit de a inchiria o locuintd de pe piata
imobiliard §i in intregime corespunde criteriului limitei de venitpropriu Béncii de
Dezvoltare a Consiliului Europei.

De asemenea este important de mentionat, ¢ potrivit politicii sociale promovate de
citre Banci, in cadrul proiectelor finantate din contributia acesteia, la determinarea
categoriilor beneficiare urmeazd a fi respectat principiul incluziunii sociale, iar
persoanele vulnerabile urmeazi a fi integrate in comund, de rind cu persoanele care obtin
venituri din activitatea prestata. '

Locuintele destinate acestei categorii de populatie, vor ajuta la péstrarea si chiar
atragerea populatiei in orasele municipale/raionale, a cdrei populatie este In prezent in
scidere, In timp ce unele zone din capitala Chisiniu sunt supraaglomerate.

Intru atingerea obiectivelor enuntate, la elaborarea Regulamentului, aprobat prin
ordinul MDRC nr.75/2014 au fost identificate si stabilite proportiile atét a categoriilor de
beneficiari (social vulnerabile §i cu venituri mici) ct §i valorile procentuale (per
categorie, iar cumulativ au fost repartizate 50% - social vulnerabile; 50% - venituri mici).



Totodatd, pentru atragerea persoanelor calificate din domeniile de activitate
necesare autorititilor publice locale,urmeazi a fi actualizate prevederile normative la
circumstantele actuale.

Astfel, desi tn ultimii ani angajatii din sfera serv1c1110r publiceau beneficiat de )
majorare a salariilor, media in domeniul medical — 10 mii lei, in domeniul educatiei - 7,4
mii lei, in domeniul asistentd sociald — 4 mii lei, criza energeticd si inflafia din ultima
perioada a scizut puterea de cumpérare a acestor persoane.

Prin urmare includerea ,,salariului minim pe tard” in formula de calcul va avea
consecinfe negative asupra implementérii Proiectului in faza II si anume, va fi exclusd
categoria persoaneclor sau familiile, in care cel putin unul dintre membrul familiei, este
angajat al unei institutii bugetare sau activeazi in sfera serviciilor publice, deoarece la
modul practic nu vor fi eligibili nici un angajat din sfera serviciilor publice, desi situatia
economicd nu le permite accesul la o locuintd in proprietate sau inchirierea unei locuinte
in conditiile pietei.

La rindul siu, excluderea unei categorii de beneficiari va limita obiectivul
Acordului-cadru doar la categoriile de beneficiari social vulnerabili.Totodaté, instalarea
in locuinfele sociale doar a personalelor cu un grad inalt de vulnerabilitate social-
economici ar transforma blocurile de locuinte sociale in ,,ghetouri de sirdcie”, fapt ce ar
provoca obiectii din partea societitii §i Bancii, deoarece nu sunt atinse scopurile politicii
sociale de combaterea sidriciei, a excluziunii sociale si a discrimindrii, in cadrul
Proiectului din faza IL. |

O altd consecinfd, este sustenabilitatea proiectului giimpactul economic asupra
bugetului autoritafilor publice locale aplicante, deoarece odatd cu excluderea angajatilor
din sfera serviciilor publice din blocurile locative, autorititile publice vor rata veniturile
care se incaseazd din chiria locuintelorsi ulterior sunt utilizate pentru restituirea
imprumutului, iar cheltuielile de intretinere a blocului locativ ar fi suportate de cétre
administratiile locale care le-ar crea o povard bugetara aditionald.

Suplimentar precizdm, c# beneficiarii din categoriile social vulnerabile au o
contributie mic# la plata chiriei sau chiar este subventionat de cétre autoritifile publice
locale, iar aportul de bazd la completarea mijloacelor financiare necesare pentru
restituirea imprumutului si dobénzii este colectat din chiria achitatd de beneficiarii care
activeazd in sfera serviciilor publice.

In aceasts ordine de idei, insistim pe redactia propusi a textului prevederilor art.59
alineatul (3°) la implementarea Proiectului de constructie a locuintelor pentru paturile
socialmente vulnerabile in faza II. -

Director UIP 11 g{cfa_wu% | Iunona LUNGUL
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Ministerul Infrastructurii
si Dezvoltarii Regionale

Unitatea de Implementare a Proiectului de constructie a locuintelor pentru péturile
socialmente vulnerabile II (in continuare UIP Il)a examinat proiectul de lege pentru
modificarea Legii nr.75/2015 cu privire la locuinge.

Vi comunicdm urmétoarele propuneri:

1. La art.10, alin.(1), lit. a) din Legea nr.75/2015 sintagma ,terenuri cu altd destinatie”
se exclude. Argumentul modificérii date rezidd din faptul ca terenurile cu destinatie agricold
nu pot constitui un impediment pentru obfinerea locuinfei sociale. De reguld, persoanele
vulnerabile defin in proprietateterenuri agricole dobéndite in rezultatul reorganizirii
gospoddriilor agricole colective, care se afld in zonele rurale si nu pot fi utilizate intru
asigurarea cu spatiu locativ. Prin urmare aceasti restrictie limiteazd accesul la locuinte
sociale a persoanelor cu venituri mici gi fard un spatiu locativ, fiind disproportionald cauza si
efectul asupra persoanelor vizate.

2. Laart.10, alin.(1), lit. ¢} din Legea nr.75/2015 se exclude.

3. La art.16, alin.(2)din Legea nr.75/2015 se stabileste un termen de 6 luni, in interiorul
cdruia Locatarul care a efectuat reconstructia sau replanificarea neautorizati este obligat si
aducd locuinta in starea initiald din contul sdu. Avand in vedere impactul reconstructiilor
neautorizate asupra structurii clidirii, propunem micsorarea termenului la 2 luni pentru
inldturarea si remedierea deficientelor intr-untermen redus si diminuarea impactului negativ.

4. Se propune armonizarea perioadeide neachitare a chiriei/eschivare de plati, previzuta
la art.17, alin(5) din Legea nr.75/2015 cu cel de la art.43, alin.(3), lit. b)din Legea
nt.75/2015s1 anume de 3 luni.

Astfel, la art.17, alin.(5) din Legea nr.75/2015 cifra ,,6” se substituie cu cifra ,,2”.
5. Articolul 59 se completeazi cudoui aliniate noi,(3%) §i(33) cu urmétorul cuprins:

(39 Locuin;e sociale construite in baza Acordului-cadru de fmprumut dintre
Republica Moldova si Banca de Dezvoltare a Consiliului Europei intru realizarea Proiectului



de constructie a locuintelor pentru péturile socialmente vulnerabile II, ratificat prin Legea
nr.182/2012, se vor repartiza urmétoarelor categorii:

a) Persoane cu dizabilitéti severe;

b) Persoane dezinstitutionalizate (orfani cu vérsta cuprinsé intre 18 si 21 ani);

¢) Familiile cu cel putin 3 copii minori, familiile cu un singur périnte care cresc cel
putin 2 copii minori;

d) Familiile sau persoanele care intretin copii cu dizabilitati severe;

e) Persoanele sau familiile, In care cel putin unul dintre membrii familiei, este angajat al
unei institufii bugetare sau activeaza in sfera serviciilor publice.”

(3%). Toate categoriile incluse la aliniatul (3%) trebuie si aib3 un venit lunar ce nu
depiseste salariul mediu lunar pe economieegalizat de Scala Oxford pentru dimensiunea
gospodariei. Se admite un venit lunar ce depiseste salariul mediu lunar pe economie péna la
30%, in conditiile stabilite in Regulamentul aprobat de ministerul de resort.”

In acest context, urmeazi a fi reiterate categoriile persoanelor care pot beneficia de
locuinte sociale construite in cadrul Proiectului de constructie a locuintelor pentru piturile
socialmente vulnerabile II si transpuse in ordinul Ministerului Dezvoltdrii Regionale si
Constructiilor nr.75/2014, pentru asigurarea caracterului obligatoriu al prevederilor acestuia,
recomandare formulati de citre Curtea de Conturi in hotérarea nr.36/2021.

Potrivit Acordului-cadru de fmprufnut dintre Republica Moldova si Banca de
Dezvoltare a Consiliului Europei, obiectivul principal constituie asigurarea cu locuinti a
persoanelor vulnerabile precum si cele cu venituri miciaflate in prezent, in imposibilitatea de
a avea acces la conditii de locuit satisfacitoare. Totodatd, o parte a locuintelor vor fi atribuite
persoanelor care activeazd in sfera serviciilor publice in localitatile implementatoare a
Proiectului.

Locuintele destinate acestei categorii de populatie,vor ajuta la piastrarea si chiar
atragerea populatiei in oragelemunicipale/raionale, a carei populatie este in prezent in
scddere, In timp ce unele zone din capitala Chigindu sunt supraaglomerate,

Astfel, la examinarea condifiilor de eligibilitate a persoanelor care activeazi in sfera
serviciilor publice vor fi admise venituri care vor depasi salariului mediu cu 30% in conditiile
descrise de Regulamentul aprobat prin Ordinul MDRC nr.75/2014. in acest context, precizdm
ca aceastd depésire va fi corelatd cu vechimea in muncé a salariatului, fiind reglementati intr-
o grild de evaluare. Aceastdi modificare va spori atragerea persoanelor calificate din

domeniile de activitate necesare autoritatilor publice locale pentru asigurarea dezvoltirii
regionale echilibrate.

Director ":ﬁg W Iunona LUNGUL
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Ministerul Infrastructurii si Dezvoltirii
Regionale al Republicii Moldova

Cancelaria de Stat

Aviz .
la proiectul hotdrdrii de Guvern cu privire la aprobarea proiectului de lege pentru modificarea Legii
nr. 75/2015 cu privire la locuinte (numdr unic 1 09/MIDR/2023)

1. Consideratii generale

fn adresa Congresului Autorititilor Locale din Moldova (CALM) a parvenit la
22.02.2023 adresarea din partea Cancelariei de Stat a R.M. Nr.18-69-1880 din 22 februarie 2023 de a
prezenta aviz asupra proiectului hotdrérii de Guvern cu privire 1a aprobarea proiectului de lege pentru
modificarea Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinfe (rumdr unic 109/MIDR/2023) [in continuare -
proiectul de lege].
CALM a analizat prevederile proiectului Codului prin prisma respectdrii  principiilor
constitutionale ale autonomiei locale, descentralizarii servicilor publice si ale consultarii cetétenilor in
problemele locale de interes deosebit, precum si intereselor autoritatilor administratiei publice, corelate

cu interesele cetiteanului, stabilind urmétoarele.

2. Legislatia aplicabili

. Constitutia Republicii Moldova, adoptatd la 29 iulie 1994;
. Codul ¢ivil nr.1107/2002;

. Codul administrativ nr. 1 16/2018,;

° Legea nr. 75/205 cu privire la locuine;

. Legea privind descentralizarea administrativa nr.43 5/2006;

° Legea privind administratia publica locald nr.43 6/2006;

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

. Legea nr.1543/1998 cadastrului bunurilor imobile;

L Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu;



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

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

U Hotirdrea Guvernului nr. 447/2017 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
evidenta, modul de atribuire si folosire a locuingelor sociale;

L] Hotarrea Guvernului nr. 988/2012 ,,Cu privire la Unitatea de implementare a Proiectului
de constructie a locuintelor pentru paturile socialmente vulnerabile II”;

. Ordinul ministrului Dezvoltirii Regionale si Constructiilor nr.75 din 14.05.2014 ,,Cu
privire la aprobarea Regulamentului cu privire la modul si conditiile de desfagurare a Proiectului de
constructie a locuintelor pentru péturile social/economic vulnerabile II”;

. Ordinul ministrului Dezvoltarii Regionale si Constructiilor nr.78 din 15.12.2017 »CU

privire la modificarea Ordinului nr.75 din 14.05.2014”.

3. Constatiri principale:

Autorii proiectului de lege invocé necesitatea modificirii Legii nr.75/2015 cu privire la locuinte
din urmatoarele considerente: - in vederea realizirii actiunii din Planul de actiuni al Guvernului pentru
anul 2023; - in scopul implementirii recomandarilor (pet. 4.1. din Raport) Curtii de Conturi prevéizute in
hotirarea Curtii de Contui'i nr.36/2021 cu privire la Raportul auditului conformititii asupra
implementarii Pr01ectu1u1 de constructie a locuintelor pentru piturile socialmente vulnerabﬂe, pentru
aducerea in concordantd a unor prevederi din Legea nr. 75/2018, cu prevederile Legn nr. 187/2022 cu
privire la condominiu.

Constatim, ci autorii au omis s& introducd in proiectul de lege toate modificérile necesare odat3
cu intrarea in vigoare la 29 ianuarie 2023 a Legii nr. 189/2022 cu privire la condominiu §i a

modernizirii Codului civil prin Legea nr. 133/2018.

4. Propuneri asupra proiectului de lege.

in contexul celor mentionate, se propun atenfiei urmatoarele observafii §i amendamente la
proiectul de lege: |

1. Pet. 1 din Art. I din proiectul de lege, se propune a fi expus in urmatoarea redactie: ,in
preambul textul ,imobile cu statut de locuinta, indiferent de tipul de proprietate si de destinatia lor”
substituie cu textul ,,(constructii san incaperi izolate) cu statut de locuintd, indiferent de tipul de
proprietate §i de categoria lor”. Propunerea este intemeiatd pe prevederile Codului civil modernizat care,
la art. 459 alin.(2), stabilegte cd bun imobil se considerérterenul inregistrat in registrul bunurilor imobile
sub numir cadastral distinct. Constituie parte componentd a bunului imobil lucrurile gi lucrdrile atasate

permanent la teren, precum cladirile, constructiile subterane (chiar daci se extind asupra altor terenuri),
2



obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de riddcini, roada neculeasa. Aceastd reguld se aplica
indiferent dac# aceste p#r{i componente sunt sau nu sunt Inregistrate in registrul bunurilor imobile in
mod separat [art.460 alin.(1)].

2. Introducerea unui punct nou (cu renumerotarea) in Art. I din proiectul de lege, in urmatoarea
redactie: ,cuvintul ,.imobil”, la toate formele gramaticale corespunzétoare, se substituie cu cuvantul
,bun”, la forma gramaticald corespunzatoare, in art. 4, art. 8 lit. h), art. 16 alin. (1), art. 34 alin. (6), art.
43 alin. (3) lit. ), alin. (5), art. 45 alin. (1) si alin. (2), art. 48 alin. (1), art. 49 in titlu i In dispozitia
articolului, art. 55 alin. (3), iar din art. 35 alin. (1) lit. b) cuvantul ,,imobile” se exclude. Argumentarea
propunerii a se vedea la punctul anterior (prevederile Codului civil modernizat). |

3. Introducerea unui punct nou (cu renumerotarea) in Art. I din proiectul de lege, dupd cum
urmeazi: ,,Art. 8 lit. f) se modifici si se expune in urmatoarea redactie: ,lit.f) solutioneaza chestiunile ce
vizeazd condominiile, inclﬁsiv terenurile condominiilor, in conformitate cu prevederile Legii nr.
187/2022 cu privire la condominiu”. Legea cu privire la condominiu nr. 187/2022 stabileste mai multe
chestiuni ce urmeazi a fi solutionate de citre autoritdfile admninistratiei publice locale (delimitarea
terenurilor (condominiilor) proprietate publicd, delimitarea hotarelor condominiilor, respectind
reglementirile privind spatiul minim necesar pentru zonele rezidentiale (zond de odihni, teren de joacd,
locuri de parcare etc.), extinderea suprafetelor condominiilor, stabilirea spatiilor de uz comun aferente
condominiilbr, privatizarea terenurilor condominiilor s.a.), Cu titlu de remarca se constati ci art. 8 din
Legea nr. 75/2015 nu distinge separat competentele autorititii executive si deliberative a administratiei
publice locale, ceea ce ridici probleme de respectare a criteriilor de claritate i previzibilitate ale
normelor. ‘

4. La pct. 4 din Art. 1 al proiectului de lege, art. 10 alin. (3) dupi cuvintele ,,medicinii,
invatamantului”, se propune introducerea cuvintelor _administratiei publice locale”. Propunerea rezida
din echitatea necesard de asigurat pentru angajatii in sfera bugetard; in caz contrar, angajatii din
administratia publica locald vor fi discriminati, ceea ce nu este admisibil.

5.Lapct. 5 din Art. T al proiectului de lege, art. 17 alin. (3) cuvantul ,,autoritétilor” urmeaza a fi
substituit cu cuvintele ,,autorititii executive a”, iar dupd cuvantul ,autoritatea” urmeaz3 a fi introdus
cuvantul , executivi”. Propunerea se intemeiaza pe criteriile de claritate si previzibilitate ale normelor ce
urmeaz3 a fi asigurate..

6. La pct. 7 din Art. I al proiectului de lege, art. 33 alin. (4) lit. b) dupd cuvantul ,,autoritafii”
urmeazi a fi completat cu cuvintele , deliberative a”, iar cuvantul ,autorititile” urmeaza a fi substituit cu
cuvintele ,,autoritatea executivd a administratiei”. Propunerea se intemeiaza pe criteriile de claritate §i
previzibilitate ale normelor ce urmeazd a fi asigurate.

7. La pet. 7 din Art. I al proiectului de lege, art. 33 alin, (4) lit. bl) cuvéntul ,,Guvern” se

propune a fi substituit cu cuvintele ,autoritatatea administratiei publice centrale”. Documentele
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obligatorii care trebuie sa insoteascd cererile solicitantilor de locuinte sociale sunt previizute la pet. 10
din Regulamentul aprobat prin Ordinul Ministrului Infrastructurii §i Dezvoltirii Regionale nr.75 din
14.05.2014 si stabileste urmatorele acte: 1) Copia buletinului de identitate a solicitantului; 2) Copia
buletinului de identitate a membrilor adulti ai familiei solicitantului §i copia certificatului de nagtere a
copiilor minori; 3) Copia buletinului de identitate a persoanelor intretinute de solicitant §i certificatul de
la subdiviziunea de asistentd social a organului administratiei publice locale; 4) Copia certificatului de
casdtorie, dacd este cazul; 5) Certificatul cu privire la inregistrarea solicitantului pentru imbunétafirea
conditiilor de trai, eliberat de autoritétile administratiei publice locale din localitatea in care se
construiesc locuintele sociale, cu indicarea componentei familiei; 6) Certificatul eliberat de Oficiul
Teritorial Cadastral sau de Primirie (in cazul in care bunul imobil nu este inregistrat la Oficiul Teritorial
Cadastral), si cd membrii familiei (sotul/ sotia, copiii si/sau alte persoane intrefinute) nu detin in
proprietate locuinte pe teritoriul Republicii Moldova si peste hotarele ei, teren pentru constructia de
locuinte, terenuri cu altd destinatie sau casd construita capital in intovirasirile pomicole, precum gl nu au
instr_éinat o locuinti in ultimii 5 ani in Republica Moldova; 7) Certificatul de la locul de munc3 de baza
care confirma ¢ beneficiarul este angajat, insotit de o copie a carnetului de munci completat cu date
recente sau certificatul de la Agentia Teritoriald pentru Ocuparea Fortei de Muncd, in cazul in care este
somer; 8) Documente cu privire la starea de sanitate a solicitantului sau a persoanelor Intretinute; si
certificatul eliberat de subdiviziunea de asistentd medicald/sociald a autoritfii administratiei publice
locale; 9) Certificatul din partea angaj atorului/autoritatii fiscale/bancii cu privire la venitul solicitantului
si venitul membrilor familiei sale sau altor persoane intretinute pentru ultimii trei ani, inclusiv venitul
obtinut din dobénda unor conturi de depozit, alocatii, beneficii §i beneficii sociale in numerar; 10)
Certificatul eliberat de Priméria unitafii administrativ-teritoriale de la locul de resedintd a solicitantului,
care confirmé faptul c& acesta nu a beneficiat din partea statului si autoritatilor publice locale de credite
preferentiale si sustinere exprimata prin materiale de constructii pentru constructia de locuinte sau
asistentd financiard; 11) Certificatul eliberat de Primiiria unitatii administrativ-teritoriale de la locul de
resedint a solicitantului, ce confirmd faptul c# solicitantul nu a participat la privatizarea locuintelor,
loturilor pentru constructie, terenurilor cu altd destinatie, caselor individuale, obtinute anterior de la stat;
12) Copia Diplomei de studii; si dupa caz (pentru fondul public de locuinte): 13) Certificatul eliberat de
Primiria unititii administrativ-teritoriale, prin care se confirmi c& suprafata locativd ce revine fiecirui
membru de familie al solicitantului este sub nivelul normei minime prevazute prin lege; 14) Raportul
tehnic eliberat de autoritatea publici competents, care confirmd ca casa solicitantului nu intruneste
exigentele tehnice si sanitare corespunzatoare.

8. La pct. 9 din Art. I al proiectului de lege, art. 40 alin. (3) , art. 43 alin. (5), art. 52 alin. (1)
textul ,,asociatia de proprietari in condominiu” urmeaza a fi substituite cu textul ,,asociatia de proprietari

din condominiu”. Observatia este valabila si pentru pet. 11 art. 48 alin. (2), pet. 13 alin. (3), alin. (6),
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pet. 15 art. 52 alin. (3) si este intemeiatd pe necesitatea utiliiérii terminologiei unice cu Legea nr.
187/2022, care foloseste sintagma ,,asociatie de proprietari din condominiu”,

9, La pet. 10 din Art. I al proiectului de lege, art. 43 alin. (3) lit. h) cuvantul ,autoritatilor”
urmeaz3 a fi tnlocuit cu cuvintele ,,autorititii executive a”, iar dupa cuvéntul ,,autoritatea” urmeazé a fi
introdus cuvéntul ,executivd”. Propunerea se intemeiazi pe criteriile de claritate si previzibilitate ale
normelor ce urmeazi a fi asigurate.

10. La pct. 11 din Art. I al proiectului de lege, art. 48 1) alin. (1) lit. b) dupd cuvintele
,desemnarea gestionarului condominiului” se propune completarea cu textul ,,sau de cétre Iintreprinderea
municipald specializats fondata de citre autoritatea deliberativd a administratiei publice locale, la
decizia asociatiei de proprietari din condominiu”. Propunerea se intemeiaza pe faptul cd unele localitdfi
detin intreprinderi municipale special create in scopul deservirii infrastructurii locative §i asociatiile de
proprietari din condominiu, fiind niste pefsoane juridice de drept privat, nu trebuie limitate in drepturi
de a decide si a incheia contracte de administrare §i deservire directe, fird concurs. -

11. La pet. 13 din Art. I al proiectului de lege, art. 50 alineatul ,,(2)” urmeazi a fi corectat in
alineatul ,,(3)7, iar la alin. (6) cuvantul ,administrator” urmeazi a fi corectat cu cuvantul
_administratorul”, aga cum este in redactia actuald a art. 50 alin. (6) din Legea nr. 75/2015. Cuvantul
_administrator” se regéseste doar in alineatul (3} al art. 50. '

12. Pct. 17 din Art. I din proiectul de lege, urmeazi a fi expus dupd cum urmeazi: ,,Pe
parcursului -Intregului text cuvintele ,asociatia de coproprietari in condominiu” se substituite cu
sintagma ,,asociatia de proprietari din condominiu”, la forma gramaticald corespunzitoare”. Este
valabila argumentarea privind terminologia uﬁicé. cu Legea nr. 187/2022.

Reiesind din cele expuse, considerim ci proiectul de lege urmeazi a fi completat/modificat,
tindnd cont‘ de propunerile expuse in aviz.

Cu respect,
Viorel FURDUI
Director Executiv al CALM

Ex: Igor Cristal
Telefon: (022)22-35-09
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Aviz

repetat la proiectul hotdrdrii de Guvern cu privire la aprobarea ﬁroiectului de lege pentru
modificarea Legii nr. 75/2015 cu privire la locuinfe (numiir unic 109/MIDR/2023)

1. Consideratii generale

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

CALM a analizat prevederile proiectului de lege prin prisma respectirii principiilor
constitutionale ale autonomiei locale, descentralizirii serviciilor publice §i ale consultdrii
cetitenilor in problemele locale de interes deosebit, precum si intereselor autoritatilor
administratiei publice locale, corelate cu interesele cetateanului, stabilind urmétoarele.

2. Legislatia aplicabila

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

Codul administrativ nr. 116/2018;

Legea nr. 75/205 cu privire la locuinte;

Legea privind descentralizarea administrativé nr.43 5/2006;
Legea privind administratia publica locala nr.43 6/2006;

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

Legea nr.1543/1998 cadastrului bunurilor imobile;

Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu;

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

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

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

evidenta, modul de atribuire si folosire a locuintelor sociale;



* Hotirarea Guvernului nr. 988/2012 ,,Cu privire la Unitatea de implementare a
Proiectului de constructie a locuintelor pentru paturile socialmente vulnerabile II”;

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

) Ordinul ministrului Dezvoltirii Regionale si Constructiilor nr.78 din 15.12.2017
,,Cu privire la modificarea Ordinului nr.75 din 14.05.2014".

3. Constatiiri principale:

fn contextul examindrii repetate a proiectului de lege, mentionam, ca recent a fost avizat
de citre CALM proiectul hotdrdrii de Guvern pentru aprobarea Regulamentului privind
organizarea §i desfisurarea concursului pentru desemnarea gestionarului condominiului (numar
unic 994/MIDR/2023) elaborat de citre Ministerul Infrastructurii si Dezvoltirii Regionale al R.M.
Cu acest prilej, CALM reiterase necesitatea promovirii de ciitre autoritatea competenti a
modificirilor cadrului normativ primar ce vizeazi procedura de desemnare a gestionarului
condominiului, tindnd cont de argumentele expuse anterior in Opinia CALM si in adresa
Cancelariei de Stat a R.M. Nr. 29-69-2495 din 09 martie 2023 cétre Ministerul Infrastructurii si
Dezvoltirii Regionale al R.M.

Art. 34 (Adunarea generald si competentele i) alin. (3} lit. m) din Legea nr. 187/2022
stabileste expres cd ,,adunarea generald are urmétoarele competente exclusive: aprobd conditiile
pentru selectarea gestionarului; desemneaza si revocd gestionarul; aprob3 conditiile contractului
de administrare si oricare modificare a lor”. Caracterul exclusiv al acestei competente a adundrii
generale denotd ca aceastd normd legala este una de exceptie, adicd de strictd interpretare.
Relatiile pe interiorul condominiului fin de sfera privata, reglementatd de legislatia civild, iar
1n cazul omisiunii din culpa particularilor a exercitarii drepturilor i executirii obligatiilor in
raporturile civile, particularii trebuie sa suporte consecintele defavorabile, inclusiv sd suporte
costurile aferente; este nejustificat si inechitabil ca aceste costuri sa fie suportate de citre
comunititile locale. Intelegem c# pasivitatea in comportamentul proprietarilor din condominiu
este datoratd mostenirii din trecut (in care statul avea ,grija de toate”), insd aceastd mentalitate,
culturd trebuie cultivati/schimbat in spiritul economiei de piata si a responsabilitatii civice.

fn acest context, considerim necesard modificarea cadrului normativ primar astfel incét
prevederile actuale ale art. 81 din Legea nr. 187/2022 (,.gestionarul condominjului este selectat
de catre asociatie si desemnat in cadrul adundrii generale, la care se decide incheierea contractului
de administrare, sau in cadrul consiliului, dacd adunarea generald a decis delegarea competentei
date consiliului”), si fie completate in subsidiar, in cazul in care o asociatie nu si-a desemnat
administratorul si situatia dureaza mai mult de o lung, cu delegarea dreptului (desemnarea
gestionarului condominiului) cdtre un executor judecdtoresc care va organiza concursul de
desemnare a gestionarului §i va intocmi un borderou cu taxele §i spezele aferente ce vor trebui
achitate de asociatie. ,

Delegarea dreptului de a alege prin concurs gestionarul condominiului prin intermediul
APL nu se justificd nici din considerentele de risipé a resurselor publice, avand in vedere dreptul
adunarii generale, oricind si fird motiv, sa supuna rezolutiunii contractul de administrare
incheiat cu gestionarul (art. 81 alin. (3) din Legea nr. 187/2022: ,,Gestionarul poate fi revocat,
inclusiv prin rezolufiunea contractului de administrare, de cétre adunarea generald, cu sau fard
motiv, cu efect de o luni din data adoptérii hotirarii ori altd datd ulterioard determinati de cétre

2



adunarea generald. in cazul revociarii gestionarului, contractul de administrare se considerd
rezolvit. in acest caz, gestionarul nu are dreptul la vreo compensatie sau despigubire legati de
revocarea sa ot de Incetarea contractului. Orice clauzi din contractul de administrare care exclude
ori limiteaza dispozitiile prezentului alineat este lovitd de nulitate absolutd”. _

Reiesind din faptul ci autoritétile administratiei publice locale fondeazi intreprinderi
specializate in prestarea serviciilor de gestionare 2 fondului locativ, APL se vor afla in conflict
de interese in procesul specificat in proiectul hotirére de organizare a concursului de
desemnare a gestionarului condominiutui. _

Reiterim, ci activitatea administrativd a APL este una §i asa aglomerata de proceduri
administrative, la numeroasele cereri ale petitionarilor. in conditiile in care, in fiecare caz in parte,
la petitiile inregistrate, conform prevederilor Codului administrativ se intocmesc dosare
administrative distincte, se audiazi participantii, se intocmesc procese-verbale, raspunsuri, etc.,
formalitti ce consuma resurse esentiale, iar eventualele cereri ale membrilor condominiilor, §i
in special, contestiiri, ce se presupun a fi numeroase, in privinta desemndrii gestionarilor, vor
aglomera si mai tare activitatea administrativd, pAnd la blocaje. De asemenca, poate fi
presupusi initierea a numeroase litigii de contencios administrativ conexe, care vor irosi $i mai
mult resursele administratiei publice locale si ale instantelor de judecats, situatie potentiald
prejudiciabild ce nu trebuie admisa.

Neconcordantele intre normele legale care reglementeaza acest domeniu, previizute la art.
34 alin. (3) lit. m) din Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu si la art. 49 lit. b) din Legea
nr.75/2015 cu privire la locuinte, cu o probabilitate inaltd vor crea situatii litigioase 1n procesul
de desemnare a administratorului / gestionarului condominiului, de aceea, trebuie de urgentd
inlédturate. :

De asemenea, este de remarcat in acest context faptul, ca la etapa de promovare a
initiativei legislative nr.399 din 15.12.2021 (Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu),
Guvernul prin avizul sau (hotdrdrea Guvernului nr. 23 5/2022) s-a pronuntat asupra necesitafii
examinirii suplimentare a normei sus-mentionate (art. 81 alin.(2)) ce vizeazd ,.dreptul unei
singure persoane din cadrul asociatiei de a solicita primarului din unitatea administrativ-teritoriald
corespunzitoare sa selecteze gi desemneze gestionarul/administratorul asociatiei, deoarece vine
in dezacord cu principiile asocierii proprietarilor in condominiu. Or, in situatia in care art.34
alin.(3) lit. m) si alin(4) din Legea ‘nr.187/2022 prevede ci desemnarea/selectarea
administratorului este o competentd exclusiva a adundrii generale a proprietarilor in condominiu,
delegarea acestui drept unei singure persoane, in cazul blocajelor desemnarii / selectarii
administratorului, o considerdm, de asemenea, disproportionatd, iar delegarea competentei
respective ar putea fi atribuitd, eventual, consiliului asociatiei, ceea ce ar 1 in concordanté cu
prevederile art.81 alin.(1) din Legea nr.187/20227. :

Formularea actuali de desemnare a gestionarului condominiului prin concurs organizat de
APL constituie o obligatie/sarcind oneroasd pentru APL, care in conformitate cu principiile
constitutionale ale autonomiei locale si descentralizarii §i cadrului legal in vigoare din domeniul
APL, impune in mod obligatoriu indicarea sursei de acoperire financiard/materiald/institutionala
care, respectiv, trebuie previizutd expres in bugetul de stat pentru realizarea sarcinii/politicilor
locale impuse in mod unilateral APL.

Mentiondm, pe motiv cd autorii au omis s introduc in proiectul de lege toate modificarile
necesare odati cu intrarea in vigoare la 29 ianuarie 2023 a Legii nr. 189/2022 cu privire la
condominiu §i a modernizarii Codului civil prin Legea nr. 133/2018, in prezentul aviz vor fi
reiterate unele propuneri anterioare.



4, Propuneri asupra proiectului de lege.

fn contextul celor mentionate, se propun atentjei urmétoarele amendamente la proiectul de
lege: '

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

2. Introducerea unui punct nou (cu renumerotarea) in Art. I din proiectul de lege, in
urmitoarea redactie: ,cuvantul ,imobil”, la toate formele gramaticale corespunzitoare, s¢
substituie cu cuvantul ,,bun”, la forma gramaticald corespunzitoare, in art. 4, art. 8 lit. h), art. 16
alin. (1), art. 34 alin. (6), art. 43 alin. (3) lit. f), alin. (5), art. 45 alin. (1) si alin. (2), art. 48 alin.
(1), art. 49 in titlu si in dispozitia articolului, art. 55 alin. (3), iar din art. 35 alin. (1) lit. b) cuvéntul
,imobile” se exclude. Propunerea este intemeiatd pe prevederile Codului civil modernizat care, la
art. 459 alin.(2), stabileste cd bun imobil se considers terenul Inregistrat in registrul bunurilor
imobile sub numir cadastral distinct. Constituie parte componentd a bunului imobil lucrurile si
lucririle atagate permanent la teren, precum cladirile, constructiile subterane (chiar daca se extind
asupra altor terenuri), obiectele acvatice separate, plantagiile prinse de rddacini, roada neculeasa.
Aceastd regula se aplicd indiferent dacd aceste périi componenie sunt sau nu sunt inregistrate in
registrul bunurilor imobile in mod separat [art.460 alin.(1)].

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

4. Formularea de la pct. 5 din proiectul de lege (dupa cuvintele ,,bugetul de stat” se
completeaza cu cuvintele ,,si bugetele locale™) constituie o obligatie/sarcind pentru APL, care in
conformitate cu principiile constitutionale ale autonomiei locale si descentralizirii i cadrului
legal in vigoare din domeniul APL, impune in mod obligatoriu indicarea sursei de acoperire
financiard/material¥/institutionald care, respectiv, trebuie prevazutd expres in bugetul de stat
pentru realizarea sarcinii/politicilor locale impuse in mod unilateral APL. Prin urmare, se propune
reformularea punctului 5, in sensul in care APL pot contribui din bugetele locale, in limita
resurselor disponibile.

5. La pet. 7 (articolul 10 alineatul (3) din proiectul de lege, pentru dreptul de acces la
locuinta sociald se utilizeazi sintagma ,,al céror venit depiseste salariul minim pe tard”, iar la pct.
21 (articolul 59 alin. (33) - ,,s4 aibd un venit lunar ce nu depiseste salariul mediu Iunar pe
economie egalizat de Scala Oxford pentru dimensiunea gospodiriei”. Se propune excluderea din

pet. 7 a textului ,,al caror venit depdseste salariul minim pe tard”, deoarece este una inadecvata
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(depagirea salariului minim pe fard poate fi insutitd), contradictorie, precum si tindnd cont ca
norma prevede expres ci solicitantii de locuinte sociale trebuie si fintruneascd ,conditiile
previzute la alin. (1) -

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

7. La pet. 11 din Art. I al proiectului de lege, art. 48 1) alin. (1) lit. b) dupa cuvintele
,,desemnarea gestionarului condominiului” se ‘propune completarea cu textul ,sau de cdtre
intreprinderea municipald specializatd fondata de ctre autoritatea deliberativd a administratiei
publice locale, la decizia asociatiei de proprietari din condominiu”. Propunerea se intemeiazi pe*
faptul ci unele localitdti detin intreprinderi municipale special create in scopul deservirii
infrastructurii locative si asociatiile de proprietari din condominiu, fiind nigte persoane juridice
de drept privat, nu trebuie limitate in drepturi de a decide i a incheia contracte de administrare $i
deservire directe, fird concurs. , -

8. Se propune principial completarea proiectului de lege cu un nou Art. (II, iar actualul
Art. Il va deveni Art. III) in urmitoarea redactie:

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

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

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

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executiv al CALM

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



