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AMENDAMENT

la proiectul de lege cu privire la condominiu
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I n conformitate cu prevederile art.59 din Regulamentul Parlamentului se
i"nainteaza urma toarele amendamente la proiectul de lege cu privire la

condominiu.

Nr

Prevedere proiect

Obiectia/propunerea propusi

Art. 3 asociatie de proprietari din
condominiu (denumita in
continuare $i asociatie) — persoana
juridica de drept privat organizatd
sub forma juridicd de asociatie, in
scopul administrarii
condominiului, avind ca membri
pe toti proprietarii din condominiu
si doar pe ei;

La art. 3, se exclude sintagma ,,s1 doar pe ei”.
Este de prisos In text.

Art. 3 cotd de contributie — suma
corespunzitoare din cheltuielile
asOciatiei pe care  fiecare
proprietar din condominiu este
obligat si o plateascd periodic
(lunar etc.), conform dispozitiilor
prezentei legi;

La art. 3, se exclude sintagma ,,periodic (lunar
etc.)”.
Plata poate fi nu doar periodica ci §i unica.

Art. 14, alin.(3) Titularul dreptului
principal de folosintd exclusiva
poate transmite tertilor in folosinta
spatiul care face obiectul dreptului
sauL.

Se exclude art. 14, alin.(3) si (4) din proiect.

Prin definitie partile comune sunt destinate pentru a
folosi in comun. Orice utilizare exclusivd este In
contradictie cu natura si conceptul de spatiu de uz
comun, dar autorul nu a acceptat escluderea in

1




Art., alin.(4) Dreptul principal de
folosintd  exclusivi poate fi
transmis doar altui proprietar din
condominiu. Dreptul principal de
folosintda exclusivd poate fi
ipotecat atdt altui proprietar din
condominiu, cét si tertilor.

totalitate a acestui concept. In acest context ar fi
necesar méicar sd minimizam efectul, si nu-1
transmitem tertilor, ci doar proprietarilor din
condominiu §i sd nu fie permis subcontractarea.
Alin. 3 si 4 se contrazic. Pe de o parte se spune ci
folosinta poate fi transmisa doar proprietarilor din
condominiu, iar pe de alta si la tert.

Axt. 20 alin. (3) Proprietarul care
refuzi sd participe la reconstructia
cladirii conform prezentului
articol este obligat sa vinda, la
pret de piata, dreptul séiu de
proprietate in condominiu
celorlalti proprietari care o cer.

Se exclude art. 20, alin. (3).

Constitutia RM, dar si Codul civil garanteaza
exercitarea dreptului de dispozitie asupra unui bun
aflat In proprietate. Prin acest proiect se aduce
atingere acestui drept.
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Art. 29 alin. (3) Regulamentul
condominiului poate sd prevada
penalititi in sumi fixd si alte

sanctiuni in sarcina
proprietarului, de o marime
proportionald si rezonabila,
pentru  incdlcdrile grave sau

sistematice ale dispozitiilor sale de
cétre acesta.

(5) Regulamentele asociatiel se
redacteazd pe intelese si succint.

Se exclude art. 29, alin. (3).

Abilitarea asociatiei de a stabili sanctiuni si
penalititi este nejustificata si creeaza riscuri de
abuzuri.

Nu este clar care este caracterul acestor actiuni ce
urmeaz3 si fie sanctionate, nu este clar ce inseamna
»grave”, nu este clar cine este organul constatator si
daci se vor suprapune cu cele deja existente.
Actiunile contraventionale sau penale trebuie
prevazute in legea penald daci sunt lacune, iar daca
sunt deja prevazute, care este rostul argumentul ca
acestea sa fie constatate, aplicate sanctiuni de cétre
organele asociatiei ?

Art32, alin. (4) Atributiile
adunarii ~ generale si  ale
administratorului asociatiei nu
pot fi limitate.

La art. 32, alin. (4), de exclus sintagma ,.si ale
administratorului asociatiei”.

Adunarea Generald este organul suprem si atributiile
ei desigur nu pot fi limitate decit prin lege. Insd
atributiile administratorului pot fi limitate.

Art.33 alin.
membru al

(4) Functia de
unui  organ al
asoclatiel, exercitatd de catre
proprietar, este compatibild cu
orice altd activitate, prin derogare
de la orice dispozitie contrard a
legislatiei.

Se exclude art. 33, alin. (4).

la art. 70, art. 81, art. 99, art. 116..., dar si alte legi
organice. Prevederile art. 33, alin. (4) contravin
acestor norme.

Art. 34 alin. (3), lit. b) aproba
bugetul anual al asociatiei
(veniturile planificate si datoriile
planificate);

La art. 34 alin. (3), lit. b) se substituie sintagma
»datoriile planificate” cu sintagma ,,cheltuieli
planificate”.

Orice buget este constituit din doué capitole mari:
venituri si cheltuiell.
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9 | Art.35 alin. (4) Instiintarea privind | La art.35 alin. (4), textul “(4) Instiintarea privind
convocarea adundrii  generale | convocarea adundrii generale include data si locul
include data si locul desfasurdrii | desfésurarii adundrii generale (in cazul adundrii cu
adundrii generale (in cazul | prezentd sau mixte) si ordinea de zi (cu includerea
adundrii cu prezentd sau mixte) si | chestiunilor solicitate conform alin. (3)), locul si
ordinea de zi (cu includerea |modul de a accesa materialele pregititoare ale
chestiunilor solicitate conform | adunarii aferente ordinii de zi, precum si informatia
alin. (3)), locul si modul de a|privind prezenta necesard pentru ca adunarea
accesa materialele pregititoare ale | generala si se considere deliberativd (cvorum).” se
adundrii aferente ordinii de zi, | substituie cu textul “(4) Instiintarea privind
precum i informatia privind | convocarea adundrii generale include data, locul,
prezenta necesard pentru ca | modul desfasurarii adunarii generale, ordinea de zi,
adunarea generald sd se considere | locul si modul de a accesa materialele pregititoare
deliberativa (cvorum). ale adundrii aferente ordinii de zi, precum si

informatia privind prezenta necesard pentru ca
adunarea generald sd se considere deliberativd
(cvorum). Cand adunarea are loc in format on-
line sau mixt, instiintarea va contine inclusiv
denumirea platformei electronice si accesul la
sedintd.”

Pentru a putea participa la adunarea petrecutd in
format on-line sau mixt, proprietarii, in timp util,
trebuie sd& cunoascd platforma pe care se va
desfisura sedinta si si le fie asigurat accesul. In caz
contrar accesul acestora ar putea fi restrictionat sau
ingreunat.

10 | Art. 36 Adunarea generald cu|La art. 36 Sintagma ,,Adunarea generald cu
prezentd ori mixtd se desfagoard | prezentd ori mixtd” se substituie cu sintagma
in ziua, la ora si In locul indicate | ,,Adunarea generald cu prezentd fizici, on-line sau
in Ingtiintarea de convocare | mixtd”,
expediatd  fiecdrui  proprietar. | Proprietarul poate participa la adunarea generalid
Organul asociatiei sau proprietarii | prin prezentd fizicd, on-line, sau mixtid. Formularea
care au convocat adunarea |,cu prezentd ori mixtd” nu prevede desfisurarea
generald organizeazd inregistrarea | doar in format on-line a sedintei. E oportun de inclus
proprietarilor §i a  voturilor | aceastd forma de desfagurare a sedintei dar si de dat
reprezentate. o formulare mai simpld, mai clara.

11 |Art. 36 alin. (11) Fiecare | Se exclude art. 36, alin. (11).

participant la adunare alege
limba In care sa comunice in
cadrul adunirii.  Presedintele
sedintei asistd, In mésura posibild,
participantii in depésirea
barierelor

lingvistice si1

comunicare
CORURIcCare-

altor bariere de

Contravine legii Nr. 234/2020 cu privire la
functionarea limbilor vorbite pe teritoriul RM.
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Art. 36 alin. (13) Participantul
care intentioneazd si prezinte un
volum mare de informatie la
sedinta, are dreptul sa le transmita
in formd textnald pe cale
electronicd organului care a
convocat adunarea nu mai tarziu
de 24 ore inainte de sedintd, iar
acesta este obligat si le distribuie,
pe aceeasi cale, proprietarilor care
au acceptat sd comune cu asociatia
pe cale electronicd. Nefolosirea
de catre participant la sedintd a
dreptului de a transmite prealabil
informatia poate, dupa
imprejurari, fi apreciata ca un
comportament nerespectuos cu
exceptia cazului cind adunarea
generald hotiriste sia 1i acorde
timp nelimitat de cumvintare si
prezentare a informatiei.

La art. 36 alin. (13) se exclude textul , Nefolosirea
de citre participant la sedintd a dreptului de a
transmite prealabil informatia poate, dupa
imprejurdri, fi apreciatd ca un comportament
nerespectuos cu exceptia cazului cind adunarea
generala hotardste s 1i acorde timp nelimitat de
cuvantare §i prezentare a informatiei.”

Expresiile

“Poate, dupa Imprejuriri, fi apreciata ca
comportament nerespectuos” lasé loc de
mnterpretari. Nu este clar cine In prima instantd
decide dacd e respectuos sau nu. Apoi Adunarea
generala decide dacd e respectuos sau nu si acorda
sau nu timp pentru expunere.
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Art.38 alin. (6) Dispozitiile alin.
(4) st (5) nu se aplicd dacd toate
unititile din condominiu apartin
aceleiasi persoane. In acest caz,
toate actele juridice dintre
asociatie si proprietarul tuturor
unititilor vor fi Intocmite in scris.

Se exclude art.38, alin. (6).

Prezenta lege reglementeaza raporturi sociale cind
existd proprietate in condominiu. Cénd rdmine un
singur proprietar, condominiu se transforma in
proprietate exclusiva a unui proprietar si nu mai este
obiect de reglementare a prezentei legi.

14

Art. 38 alin. (8) Numérul maxim
de proprietari care pot fi
reprezentati de aceeasi persoani se
prevede in statutul asociatiei, dar
nu poate fi mai mare de 5
persoane. in acest caz,
reprezentantului i se permite sa se
inregistreze ca reprezentant al
proprietarilor In limita numerica
permisi legal.

Se exclude art. 38, alin. (8).

Nu este argumentatd limitarea la 5, nr de personae

ce pot fi reprezentate de o persoand. Cred ca se
limiteaza dreptul persoanei de a fi reprezentata.
MIDR a recomandat cxpunerea procentuald a
limitdrii dreptului a reprezenta membrii unei
asociatii.

15

Art. 42, alin. (2) Cu toate acestea,
hotdrarea adundrii  generale
pentru care au consimtit expres,
la adunare ori in afara ei,
majoritatea  proprietarilor  in
condominiu rdméne valabild si nu

Se exclude art. 42, alin. (2).

Prezenta lege nu prevede consimtamint ci doar
luarea de decizii in baza votului. Deciziile se iau in
cadrul sedintei adunarii generale si nu in afara ei.
Incilcarea modului de convocare, desfisurare a
sedintei, exprimare a votului, Intocmirea procesului

4




poate fi anulata pentru simplul
motiv c¢i s-au admis Incalcari ale
regulilor de convocare,
desfasurare a adunirii generale,
exprimare a votului ori de
intocmire a procesului-verbal al
adundru generale.

verbal sunt sncélcdri ce atrag nulitatea actului.

16

Art. 43. Adunarea cu interes
special

Se exclude art. 43, dar si toate prevederile conexe
acestui concept din lege.

Prevederea contravine sectiunii 2, art. 32,...

Adunarea cu caracter social este o forma
neinstitutionalizatd care implica riscuri de
confruntare intre membrii asociatiei cu interese
diferite, riscuri de implementare, colectare ilegald de
fonduri,...
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Art. 44, alin. (7) Administratorul
are dreptul ca asociatia sa aloce,
in fiecare am, fara aprobarea
adunirii generale, ¢ sumi nu
mai mare de marimea
remuneratiei sale brute pentru o
luna pentru a asigura
participarea administratorului
ori a unei alte persoane
salarizate de asociatie la
instruiri, formari continue si
alte activitati pentru  a-si
dezvolta aptitudinile aferente
relatiilor in condominiu.

Se exclude art.44, alin. (7).

Modalitate de a utiliza banul asociatiei in interes
personal. Mai ales cind el este administrator la mai
multe asociatii, cind va lua de la fiecare aceste

sume. Ce facem cu administratorul persoana juridica
?

18

Art. 44, alin. (8) Administratorul
nu este obligat sd reprezinte
personal asociatia in pretentille
extrajudiciare complexe ori in
procesele judiciare. In acest caz,
administratorul are dreptul si
angajeze serviciile avocatilor cu
conditia cd ele nu depasesc
tarifele recomandate de catre
Uniunea Avocatilor si cé acordul
de asistentd juridica prevede ca
avocatul este obligat s ceara

Se exclude art. 44, alin (8)

Insisi expresia , tarife recomandate de citre
Uniniunea Avocatilor” expune ci ele nu sunt cu titlu
de recomandare si nu obligatorii nici méicar pentru
avocati. in cazul in care obligim administratorul si
contracteze doar serviciile avocattilor ce respecta
aceste prevederi, limitdm posibilitatea
administratorului de a fi reprezentat de un avocat in
care are incredere.

Pe de o parte inteleg incercarea de a limita potetialul
abuz din partea administratorului in procesul
contractare a avocatului, dar astfel totodata limitAm
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recuperarea integrala a
cheltuielilor de judecatd suportate
de asociatie.

capacitatea administratorului de a contracta un

avocat competent, care va putea apéra drepturile
pina la CEDQ.

19

La art 53 alin. (1) Asociatia este
obligatd si instituie un fond de
reparatie si dezvoltare (fondul).

Art.53, alin. (1) se expune In urmétoarea redactie:
»(1) Asociatiile care se constituie, sunt obligate s
instituie un fond de reparatie §i dezvoltare (fondul)
la fondare. Asociatiile existente, vor constitui
fondul in termen de un an de la intrarea in vigoare a
prezentei legi.”

In cazul cind nu este stabilit termenul de constituire
a fondului, acesta nu se va constitui niciodati,
lasindu-se mereu pentru altd data.

20

Art. 54 al.(3) Hotarérea adunarii
generale privind instituirea
contributiilor la fond este
definitiva péna cand nu este
modificatd ori revocata printr-o
altd hotarare a adunérii generale.

Se exclude art. 54, alin. (3).

Contravine art. 53 al.(1). Fondul este obligatoriu, iar
revocarea deciziei de constituire a fondului,
anuleaza existenta acestuia.

21

Art. 54 alin. (5) Adunarea
generala poate adopta scutiri ale
unor proprietari de la obligatia
de platd a contributiei la fond sau
poate stabili grafice diferentiate de
plata a contributillor in fond
pentru proprietarii vulnerabili
financiar (inclusiv pensionari,
persoane cu dizabilitati etc.).

De revazut/regindit/exclus conceptul ,,proprietarilor
vulnerabili”

Folosirea termenului de vulnerbili financiari este
vagd, si lasé loc de interpretare. Cum se stabileste
vulnerabilitatea, care este procedura, termenul, baza
de evaluare. Obiectie este detaliaté si mai jos la art.
57.

22

Art. 57. (1) Administratorul
asociatiei trebuie si identifice
proprietarii vulnerabili financiari
din asociatie. Administratorul
asociatiei poate prezuma ca
proprietar vulnerabil financiar
proprietarul care sistematic
intirzie sa faca plati asociatiei,
este pensionar ori este persoani
cu dizabilitati.

(2) Administratorul asociatiei este
imputernicit, in temeiul prezentei

legi, dar nu este obligat, si
actioneze, fard procurd, din
numele proprietarului
vulnerabil financiar In fata

autoritatilor si altor persoane

Revizuirea Intregului articol 57 cu delegarea
atributiilor de stabilire a criteriilor de selectarea si
identificare a persoanelor/ familiilor financiar
vulnerabile precum si stabilirea graficului de
achitare.

Totodatd se propune excluderea In totalitate a
alin.(2).

1.”Trebuie si identifice”, este o obligatie care nu
este logica.

2. ,,Administratorul poate” este 0 norma ce lasa loc
coruptiei.

3. Nu se poate prezuma ca un pensionar, o persoana
cu dizabilitati sau un rauplatnic este vulnerabil.
Acestia pot avea pensii mari, venituri din alte
activitati, sau pot fi debitori de rea credinta.

Daca vrem sa implementdm o asemenea norma ar

trebui sa prevedem un mecanizm concret de
ide TI :

niificar
W IITITIWELL )

. B .
trebuie sa fie la cerere nu proactiv.



pentru a obtine, in folosul
proprietarului respectiv, alocatii,
indemnizatii si alt suport financiar
ori material, si depund cereri si
actiuni in justitie in acest scop.
Administratorul asociatiei

Actiunile previzute la alin.(2) nu sunt in spiritul si
scopul prezentei legi. Administratorul trebuie sa
administreze fondul din condominiu si nu rezolvarea
problemelor personale ale membrilor

- c ) condominiului.
informeaza proprietarul despre
mésurile intreprinse.
23 |Art. 58 (1) Dacd adunarea | Art. 58 se expune In urmétoarea redactie:

generalda nu a hotardt altfel,
administratorul asociatiei decide
privind momentul si modul de
colectare a datoriilor
proprietarilor si altor persoane
fatd de asociatie.

(2) In cazul proprietarului
vulnerabil financiar,
administratorul  asociafiei are

dreptul, dar nu este obligat, de a
negocia si conveni un grafic de
platd a datoriilor neplatite (graficul
de platd a restantelor), care insa nu
poate depasi 12 luni din data
semndrii noului grafic.

(3) In cazul cind un proprietar
inregistreaza  datorii  neplatite
pentru perioada de 3 luni ori mai
mare, ori Incalcad graficul de plata
a  restantelor, administratorul
asociafiei este obligat sa initieze
colectarea datoriei. Adunarea
generald poate stabili un alt
plafon la atingerea caruia
intervine obligatia
administratorului asociatiei de a
initia colectarea datoriei.

(4) Asociatia nu poate stabili, prin
hotarérile organelor sale, penalitati
ori dobanzi de Intirziere In caz de
intérziere in platd a unui proprietar
ori posesor citre asociatie. In caz
de Intdrziere, asociafia percepe
dobdnda legald de intirziere
conform art. 942 din Codul civil.

(1),,Dacé adunarea generalad nu a hotérét altfel,
administratorul asociatiei decide privind momentul
s1 modul de executare silitd a datoriilor fati de
asociatie.

(2) Administratorul asociatiei are dreptul de a
conveni un grafic de platd a datoriilor, care insa nu
poate depasi 12 luni din data semnarii noului grafic.
(3) In cazul cand un debitor inregistreazi datorii
pentru perioada ce depiseste 3 luni, sau incalcd
graficul de platd a restantelor, administratorul
asociatiei este obligat sa initieze executarea silita a
datoriei.

(4) Asociatia nu poate stabili, prin hotdrérile
organelor sale, penalititi ori dobanzi de intrziere in
caz de intdrziere In platd a unui proprietar ori
posesor citre asociatie. In caz de intarziere,
asociatia percepe dobanda legald de intirziere
conform art. 942 din Codul civil. Dreptul asociatiei
la repararea prejudiciulul in partea neacoperitd de
dobénda legald de intarziere raiméne neafectat.”

In articol se foloseste termenul colectarea
datoriilor. Dar In esentd este vorba despre
executarea silita a datoriilor. Trebuie de specificat
expres In text cd este vorba de colectarea fortata,
pentru ca cea benevold se face conform normelor
generale.

Prevederile alin. 2) restrictioneaza esalonarea pentru
restul proprietarilor, ceea ce nu este benefic. Eu cred
cd esalonarea este benefica si pentru alte persoane
decét vulnerabile. Multi proprietari esaloneaza astazi
plata pentru gaz/incélzire pe 6 luni.

Prevederea ,,Adunarea generald poate stabili un alt
plafon la atingerea céruia intervine obligatia
administratorului asociatiei de a initia colectarea
datoriei. “ repeat prevederea de la alin. (1) “Daca
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Dreptul asociatiei la repararea
prejudiciului In partea neacoperiti
de dobidnda legald de intarziere
ramane neafectat.

adunarea generald nu a hotarat altfel”, ceea ce
permite asociatiei sa stabileascd alt plafon.

“...are dreptul, dar nu este obligat™. Desigur ci
dreptul nu e obligatie si atunci cand prevedem un
drept, nu este necesar de specificat ci dreptul nu este
o0 obligatie, aceste notiuni sunt definite in Cod Civil.

24

Art. 59. Simplificarea colectérii
datoriilor proprietarilor fatd de
asociatie

Se exclude art.59.

Titlul nu corespunde continutului.

Se propune ca procesul verbal al adunarii generale
daca este semnat de catre notar sau executor sa aiba
calitate de titlu executoriu.

Notarul/executorul nu este persoana care decide
asupra vinovatiei sau nevinovitiei, existenta sau
lipsa unei obligatii,... Ea doar confirm cé acest act
corespunde realitatii. In asemenea caz organul
constatator este adunarea general ?

25

Art. 66 alin. (2) Administratorul
asociatiel trebuie sid raspunda la
solicitare in termen de o
siptiméani. In cazul solicitirilor
care necesitd o apreciere juridicd
ori tehnicd complexd, termenul
este de o luna.

Art.66, alin. (2) se expune in urmatoarea redactie:
»(2) Administratorul asociatiei trebuie sd raspunda
la solicitare in termen de 30 de zile.”

O saptdmind este un termen foarte restrins.

26

Art. 73 alin. (1) Un proprietar nu
poate si se opuni executirii de
catre asociatie a lucrarilor de
interes comun, chiar asupra
unitatii sale,

Se exclude art.73, alin. (1).

Norma este foarte generald si poate fi interpretata
diferit sau chiar provoca cazuri de abuz asupra
proprietétii, astfel se sustin obiectiile.

Contravine dreptului fundamental la proprietate.
Incalca dreptul de dispozitie asupra bunului.

27

Art.  74. Producerea energiei
electrice din surse regenerabile

(1) Proprietarul are dreptul sa
instaleze sisteme de producere a
energiei din surse regenerabile
destinate consumului propriu pe
acoperisul cladirii, pe orice alta
suprafatd comuna adecvata si In
unitatea sa, cu condifia ca:

a) aceasta nu afecteaza folosinta
normal? a unitétilor s1 partilor
comune de catre ceilalti proprietari
din condominiu;

(2) In cazul in care devin necesare
modificari ale partilor comune,

Se exclude art. 74.

Partile comune ale condominiul se utilizeaza
conform decizie1 adunérii generale si statutului.
Orice interventie de acest gen, inclusive
reconstructiile prevdzute de alin. 2, necesita
autorizare, care se emite in conformitate cu legea
163/2010 si este necesar acordul scris al
proprietarului. Acordul proprietarului proprietate
comuna este adunarea general. Deci este obligatoriu
necesard decizia adundrii generale. Modul de
produce, autorizarea producerii energiei
regenerabile se reglementeaza de legea 10/2016,
autorizarea de legea 160/2011 si legea 721/1996.
Alin 3 oferd competente administratorului care
contravin legii 163/2010, 7211/996. Lucrarile se
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proprietarul interesat va
notifica administratorul,
indicandu-se proiectul concret si
modalitdtile de realizare a

interventiilor.
(3) Administratorul asociatiei
poate sa prescriec metode

alternative adecvate de executie
sau poate impune masuri de
precautie pentru a  asigura
stabilitatea, siguranta sau decorul
arhitectural al cladirii.

(4) In cazul existentei mai multor
solicitanti, administratorul poate
sa distribuie folosinta
acoperisului si a altor suprafete
comune.

efectuiaza conform proiectului, iar prescriptii pot
face doar inspectorii AST. La alin.4, iarisi se acord3
atributii administratorului care sunt exclusive ale
adundrii generale. Pentru ca si poata folosi spatiul
comun, obtine o autorizare asupra lucrarilor,
autorizare pentru producerea energiei, va fi nevoie
de contract de locatiune/folosinta, care de asemenea
este de competenta adunarii generale art.34, alin. 2,
lit. r.
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Art. 80. Contractarea serviciilor de
administrarea a condominiului

(1) Asociatia poate confracta
servici de  administrare a
condominiului de la o altd
persoand fizicA sau juridicad
(gestionarul).
(2) Volumul serviciilor de
administrare, drepturile sl
obligatiile gestionarului s
asociatiei se stabilesc in contractul
de administrare incheiat Intre
gestionar si  reprezentantul
asociatiei imputernicit prin
hotarirea adunirii generale.

(3) Proprietarii din condominiu
sunt  terti  beneficiari ai
contractului de administrare i pot
inainta pretentii direct
gestionarului iIn caz de
neexecutare a obligatiilor sale
contractuale.

Art. 80, se expune 1n urmétoarea redactie;

»(1) Administratorul asociatiei poate administra
asociafia personal, sau contracta servicii de
administrare a condominiului.

(2) Volumul serviciilor de administrare, drepturile si
obligatiile gestionarului si asociatiei se stabilesc In
contractul de administrare incheiat Intre
administrator i gestionar.”

Pentru administrare exista administratorul care
administreaza personal sau prin contractarea
serviciului de gestionare a fondului locativ.

Art. 44 (3) Administratorul asociatiel exercitd
urmatoarele atributii:

a) administreazi, in limitele atributiile, asociatia;
Contractul se va semna intre administrator si
gestionar.

Pretentiile pot si trebuie inaintate de partile
contractante. Beneficiar este asociatia si proprietarul
unitatii. Cine va gestiona un condominiu de cca
1000 pers care saptdmanal pot formula 1000
pretentii 7 Ele trebuie examinate, formulat
raspuns...
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Art. 81. Desemnarea $i revocarea
gestionarului

(2) In cazul in care o asociatie nu
si-a desemnat administratorul
conform prezentei legi si situatia

Se exclude art. 81.
Prevederile alin. (2) nu scorespund cu atributiile
APL, previzute expres in legea 436/2006.




dureazd mai mult de 1 luni,
oricare proprietar din condominiul
cu destinatie locativd poate cere
primarului unititii administrativ-
teritoriale in care este amplasat
condominiul s& desemneze un
gestionar al condominiului §i sa
incheie, din numele asociatiei,
contractul de administrare, prin
concurs ftransparent §i accesibil
organizat de cdfre autorititile
administratiei  publice  locale.
Concursul transparent s1 accesibil
de selectare si desemnare a
gestionarului se organizeazd 1In
conformitate cu regulamentul
aprobat de cdtre Guvern.
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Art. 81 alin. (3) Gestionarul poate
fi revocat de catre adunarea
generald oricand, cu sau fara
motiv, cu efect din data
adoptarii hotiririi ori altd datd
ulterioard determinatd de catre
adunarea generala. in cazul

revocdril gestionarului, contractul
considera

de administrare se
rezolvit. In acest caz, gestionarul
nu are dreptul la vreo compensatie
ori  despigubire legatd de
revocarea sa sau incetarea
contractului. Orice clauzd din
contractul de administrare care
exclude ori limiteaza dispozitiile
prezentului alineat sunt lovite de
nulitate absoluta.

Art. 81, alin. (3) se expune in urmatoarea redactie:
,,Partile contractului de administrare a
condominiului pot solicita oricind rezilierea
contractului, cu un preaviz de 15 zile.”

In orice contract de prestari servicii este clauza
preavizului de reziliere a contractului. Este o clauza
normala tinind cont de necesitatea gestionarii

eficiente a resurselor umane, financiare,
‘planificare... de citre prestator. Limitarea aceasta

mi se pare disproportionata si neargumentata.
Trebuie de stabilit 15 zile-1 luna.

Orice prevedere contractuald care contravine legii e
nula ad-initio, si nu e necesar de prevazut in pentru
fiecare caz In parte.

Gestionarul nu poate fi ,revocat”, pentru cinu a
fost numit, ci se poate rezilia contractul cu el, pentru
ca a fost angajat prin contract de prestari servicii.

31

Art. 82. Obligatiile gestionarului
(1) Daca contractul de
administrare nu prevede altfel,
gestionarul are urmitoarele
obligatii fatd de asociatie i
proprietarii din condominiu:

a) monitorizeaza situatia tehnicd a
condominiului  $1i  informeaza
imediat asociatia dacd sunt

Fie se modifica prevederile alin. (1), lit. (a) referitor
la convocarea adunarii generale, fie prevederile art.
35. Art. 82, alin. (1). Lit. (a) contravine art. 35.
Gestionarul nu poate convoca adunarea generala.
contravine Articolul 35.

Respectiv el poate solicita convocarea adunarii
generale, dar nu sd o convoace personal.

Consider cd convocarea trebuie facuta de
administrator.
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necesare interventii urgente In
sensul art. 45 s1 autorititile
publice competente. In cazul in
care asociatia nu asigurd masurl
pentru interventia urgentd, fin
termen de 1 lund de la prima
informare cdtre asociatie a
necesitdtili interventiei urgente,
gestionarul este obligat si
imputernicit sa convoace
adunarea generald cu includerea
chestiunii respective pe ordinea de
z1;

4) Gestionarul prezinti anual
adunirii generale raportul de
activitate pe anul precedent.
Gestionarul este  obligat sa
prezinte, la solicitarea asociatiei,
organelor sale ori a unui
proprietar, rapoartele de activitate
pentru fiecare semestru.

In tot textul art. 82, alin. (4) cuvintul ,,gestionarul”
se substituie cu cuvintul ,,administratorul®.
Gestionarul nu este organ al APC, motiv din care nu
trebuie sa raporteze adunarii generale. Acest lucru ar
trebui s-al faca administratorul care este organul
executiv al APC.
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Capitolul V
ORGANIZAREA
PROPRIETARILOR IN
CONDOMINIU IN
COMUNITATE

Excluderea tuturor prevederilor cu privire la
conceptul de comunitate din prezenta lege.
,w,Comunitatea’” este forma noua de administrare a
condominiului care nu are statut clar nici de
persoand fizici, nici de persoand juridicd. Acest fapt
va crea mai multe neclaritati, probleme de
implementare, discriminare,...:

1.Opozabilitatea fatd de terti. Comunitatea nu este
Inregistrata, deci va fi greu de constatat existenta sau
inexistenta ei, sau poate existenta concomitent a mai
multor comunitati.

2. Responsabilitatea juridicd. Cum vor raspunde
cvazi-organele de conducere pentru fapte prevazute
de codul penal, contraventional,... ca si persoane
fizice sau juridice ?

3. Colectarea de ilegala de fonduri, evaziuni
fiscale... Bancile nu vor deschide cont unor cvazi-
entitdil, respectiv banii vor fi colectati, cheltuifi fara
evidentd bancara, fiscala...

4. Aceastd formd de administrare nu oferd nici un
avantaj dn administrare in coraport cu asociatia,
decét lipsa obligatiei de inregistrare la ASP si
Raportarea fiscald. Tindnd cont ci raportarea fiscald
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pentru asociatii este simplificata, iar riscurile ce pot
apdrea In procesul implementarii acestor prevederi
sunt mari, se propune excluderea conceptului de
comunitate din prezenta lege.

33 | Art. 88. Transparenta fata de Nu poate fi transparent fata de o entitate. Ea este
autoritatea publicd locala sau nu, dar nu fatd de o entitate.

E bine de anuntat APC-ul format, datele de contact.

34 | Art. 92 alin. (3) Inregistririle din | Trebuie de prevazut exceptie pentru terenurile
registrul bunurilor imobile ocupate abuziv. Altfel vom legifera furtul terenurilor
privitoare la proprietarul terenului | publice. Trebuie de specificat cine va fi responsabil
(capitolul A} din condominiul de formarea terenurilor, va achita serviciile?
declarat prin alin. (1) se vor radia,
iar In loc se va face insemnarea
,,condominiu”.

35 | Articolul 98 alin. (1) Daca, la data | Art. 98, alin. (1), dupa cuvintele ,,termenului
Iintrérii In vigoare a prezentului locatiunii” se adaugi textul ,, ,dar nu mai mult de 3
capitol, o persoand detine un drept | ani”
de locatiune asupra unei pirti de | In Chisindu contractele de arenda a terenului au
teren pentru exploatarea unui garaj | termen, dar se considera prelungite tacit pe un
provizoriu sau a unei cladiri cu termen nedeterminat, daca Primaria nu solicita
altd destinatie decit cea de rezilierea. De aceea e relevant sa stabilim un termen
locuinta, dreptul ei va rémane maxim ce nu poate fi depasit.
valabil pani la expirarea Ex:...Dar nu mai m ult de 3 ani
termenului locatiunii.

36 | Art. 108. Anumite dispozifii de | La art. 108, alin. (1) sintagma ,, 6 luni” va fi
punere in executare a prezentei | substituitd cu,,12 luni”
legi de citre Guvern si autorititile | Termenul este prea mic In raport cu volumul de
publice locale lucru ce urmeaza a fi facut.

(1) Guvernul, in termen de 6 luni
de la data publicérii prezentei legi:
37 Legea 100/2017, art. 51, | Proiectul are carente la capitolul tehnici legislativi,

alin.5-7 (5) Articolul poate fi
divizat in alineate, constituite, de
reguld, dintr-o singurd propozifie
sau  frazd, oprin care  se
reglementeaza 4) dispozitie
specifici ansamblului normelor
articolului. Daca dispozifia
alineatului nu poate fi exprimati
intr-o singurd propozitie sau fraza,
pot fi utilizate mai multe
propozitii sau fraze.

(6) Alineatele sint insemnate
succesiv cu numere ordinare,

incalcind structura articolului actului normativ.

De revizut structura articolelor. Ex:

Art. 9, 10 este divizat direct in litere.

Art. 11, alin. 2) este divizat In puncte. Iar punctul 3)
in litere. Aceeasi situatie la art. 16, alin.1), art. 64,
alin.2).

Art.101, alinl), 1it. b) este structurat in alte litere: (i)
si (i1).
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exprimate prin cifre arabe, luate
intre paranteze rotunde. Alineatul
poate fi divizat in litere, care sint
Insemnate succesiv cu litere latine
mici, urmate de o parantezi. In
cazul unei structuri complexe a
actulul normativ, alineatul poate fi
divizat mai Intlii In puncte
insemnate cu numere ordinare,
exprimate prin cifre arabe, urmate
de o parantezid. La rindul lor,
punctele pot fi divizate in litere,
insemnate succesiv cu litere latine
micl, urmate de o paranteza.

(7) In caz de necesitate,
literele pot avea diviziuni care fie
sint Insemnate succesiv cu numere
ordinare, exprimate prin cifre
arabe, urmate de punct, sau
exprimate prin cifre romane mici,
luate intre paranteze, fic sint
precedate de liniutd si Tncep din
rind nou.
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