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Parlamentu
Republicii Moldova 13 ineti-t— 2021

Secretariatul Parlamentului
Republicii Moldova

Directia generala juridica

AVIZ
la proiectul de lege cu privire la condominiu
(nr. 399 din 15.12.2021)

Examinind proiectul de lege mentionat prin prisma prevederilor art. 54 din
Regulamentul Parlamentului, adoptat prin Legea nr. 797/1996 si Legii nr.
100/2017 cu privire la actele normative, Directia generald juridici expune
urmitoarele.

I. Obiectii de ordin general

1. Proiectul de lege a fost inaintat de cétre un grup de deputati in Parlament,
fapt ce corespunde prevederilor art. 73 din Constitutie si art, 47 din Regulamentul
Parlamentului.

2. Domeniul dat {ine de competenta Parlamentului si este in concordanti cu
art. 66 din Constitutie.

3. Dupd continutul sdu normativ, inifiativa legislativi se Incadreazi In
categoria legilor organice, fiind incidente prevederile art.72 din Constitutie.

Potrivit notei informative la initiativa legislativi, scopul proiectului de act
normativ este Imbunititirea cadrului normativ care reglementeazi relatiile dintre
proprietarii de apartamente si alte Incdiperi izolate, ca parte a relatiilor de
condominiu. Astfel, se propune ca raporturile de proprietate si fie reglementate
intr-o noud lege a condominiului, urménd ca Legea condominiului in fondul
locativ nr.913/2000 si fie abrogata.

4. Este de refinut, c& In data de 29 noiembrie 2018 Parlamentul a adoptat
Legea nr. 276 cu privire la condominiu, (proiectul de lege nr. 385 din 09.11.2018),
care de asemenea propunea reglementarea relafiilor de proprietate intr-o nous lege,
cu abrogarea Legii condominiului in fondul locativ nr. 913/2020. Prin scrisoarea
nr. 01/1-06-04 din 06.02.2019, Presedintele Republicii Moldova a remis spre
reexaminare Parlamentului Legea nr.276/2018 cu privire la condominiu.

In nota informativi la proiectul de lege supus avizirii, autorii informeaz4 cj
acest proiect de lege are la baza Legea cu privire la condominiu nr. 276/2018. De
aceea, {indnd cont de faptul nepromulgérii acestei Legi, precum si ¢d proiectul de
lege nr. 385/2018 are statut de examinare §i nu este retras din procedura

legislativd, proiectul de act normativ se va supune analizei de continut in corelare
cu Legea cu privire la condominiu nr. 276/2018.
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IL Privitor la concordanta proiectului de lege prevederilor legislative si
respectirii normelor de tehnicia legislativi

1. Art. 1, analizat in corelare cu Legea cu privire la condominiu nr.
276/2018 (in continuare, Legea nr. 276/2018), obiectul de reglementare cuprins la
art. 1 din proiect contine prevederi similare celora cuprinse la art. 1 din Legea nr.
276/2018. Din considerentul, ci art. 1 din Legea nr. 276/2018 corespunde
rigorilor de tehnic# legislativi, optim pentru preluarea textului acestui articol.

2. Art. 3. Conform doctrinei, notiunile nu se incadreazi in structura normei
de drept, iar semnificatia notiunilor, dupd cum rezultd din cadrul legislativ, se
impune in cazul in care acestea nu sunt definite in alte acte normative, precum si
este evidentd in cazul in care din textul actului normativ nu se poate deduce sensul
acestora. Acest fapt este consacrat expres la art. 54 alin. (5) din Legea nr.
100/2017, potrivitd céruia, dacd o notiune sau un termen poate avea intelesuri
diferite, In proiect se stabileste semnificatia acestuia in context pentru a asigura
Intelegerea corecti a notiunii sau a termenului respectiv §i pentru a evita
interpretérile neuniforme.

Din analiza art. 3, consacrat notiunilor principale, se poate afirma, ci multe
din aceste notiuni nu necesitd a fi definite tn cuprinsul acestui articol, din
considerentul, c& din continutul proiectului de lege este clar sensul acestora (spre
exemplu, notiunile de ,adunarea generald a asociatiei”, ,,consiliul asociatiei”,
wpresedintele consiliului”, s.a.).

in plus, unele notiuni se cuprind tn Codul civil, spre exemplu, notiunile de
»condominiu” si ,teren al condominiului” sunt definite la art. 555 din Cod, iar
nofiunea de ,,unitate” — la art. 462 din Cod. Sub acest aspect, art. 55 alin. (1) din
Legea nr. 100/2017 prevede, cd in cazul In care proiectul actului normativ
cuprinde prevederi ce se regiisesc in alte acte normative in vigoare, se face
trimitere expresa la actul normativ care le contine.

Pentru aceste motive, considerim necesard revizuirea notiunilor definite la
art. 3, Tn sensul includerii doar a termenilor, semnificatia cirora nu poate fi
inteleasd din continutul proiectului de lege. Se va tine cont si de prevederea art. 55
din Legea nr. 100/2017 care nu admite dublarea reglementarilor in cadrul actelor
normative in vigoare. De asemenea, atentiondm asupra utilizdrii cuvintelor ,, i
doar pe ei” din notiunea ,asociatie de proprietari din condominiu”, care sunt
improprii stilului normativ si limbajului juridic.

3. Capitolul II:

Continutul ~Capitolului II fiind denumit ,Regimul proprietitii in
condominiu”, nu corespunde materiei reglementate in cuprinsul acestuia, fiindci
acesta reglementeazd atdt momentele ce tin de constituirea, inregistrarea si
desfiintarea condominiului, raporturile dreptului de proprietate In condominiu, cét
si drepturile si obligafiile proprietarilor. Astfel, pentru a corespunde rigorilor de
tehnicd legislativé, Capitolul II urmeazi a fi divizat in doud capitole, dupd cum
urmeaza:



Capitolul IT ,,Constituirea, inregistrarea gi desfiintarea condominiului” care
va cuprinde prevederile cuprinse la art. 4 — 9 si;

Capitolul III ,Raporturile de proprietate in condominiu. Drepturile §i
obligatiile proprietarilor” care va reglementa prevederile cuprinse in art. 10 — 20
din proiect.

Urmare acestor modificéri, se vor renumerota toate capitolele din proiect.

4. Art. 4, care reglementeaza temeiurile constituirii condominiului:

- lit. a) continutul acestuia este similar celui reglementat la art. 5 alin. (1);

- lit. b) prevede c& condominiul se constituie gi in alte temeiuri speciale,
prevazute la Capitolele VII si VIII din proiect, precum si de Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543/1998. :

In acest context, trebuie si mentiondm, cd Capitolele VII si VIII din proiect
contin dispozitii tranzitorii, de punere in aplicare a prevederilor legii, respectiv,
acestea nu pot constitui temeiuri de constituire a condominiului. Cat priveste
trimiterea la Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 ca temei de
constituire a condominiului, mentiondm, ci art. 40®° din Legea dati reglementeazi
procedura de Inregistrare a condominiului in registrul bunurilor imobile. De altfel,
art. 6 din proiect prevede, ci condominiul este constituit din data inregistririi in
registrul bunurilor imobile, respectiv, §i in acest caz, inregistrarea condominiului
nu poate servi drept temei de constituire a condominiului.

Pentru motivele invocate, art. 4 urmeazi a fi exclus.

5. Art. 5: .

- prevederile acestuia constituie o preluare a reglementdrilor art. 4 din
Legea nr. 276/2018, cu exceptia alin. (2) lit. ¢), precum si a redactiei alin. (5) si
(6), prin introducerea prevederilor ce {in de anexarea la actul de constituire a
hotdrérii de Infiintare a asociatiei, pentru care motiv nu pot fi obiectate careva
neclaritdifi de ordin juridic. Cat priveste redactia alin. (5) In corelare cu alin. (6),
privitor la anexarea hotfrérii de infiintare a asociatiei la actul de constituire, textul
wimpreund cu hotérirea de infiintare a asociatiei” urmeazi a fi exclus din
continutul alin. (6), din considerentul c& aceastd reglementare se cuprinde si in
redactia alin. (5);

- la alin. (7), pe motiv c# art. 10 din proiect reglementeazi ,,componentele
condominiului”, cuvintele ,,elementele condominiului” urmeazi a fi substituite cu
cuvintele ,,componentele condominiului”.

6. Art. 6 alin. (1), Intrucét la art. 5 alin. (1) este previzut ci condominiul se
constituie In temeiul actului de constituire, intru evitarea dublirilor de reglementare,
propunem expunerea alin, (1) al art. 6 In urmétoarea redactie: ,,Condominiul este
supus Inregistrérii de stat in conformitate cu Legea cadastrului bunurilor imobile
nr.1543/1998”,

7. Art. 7, continutul acestuia nu se Incadreazi tematic In cuprinsul acestui
capitol, prevederile céruia urmeazd a fi reglementate la Capitolul III, consacrat
Asociatiei de proprietari din condominiu.

8. Art. 8:

- alin. (3), propozitia a doua nu se incadreazi tematic In continutul acestui
articol, fiindcd acest alineat reglementeazi modalitatea de schimbare a comunitatii
In asociafie gi a asociafiei in comunitate. Hotarérea de Infiinfare a asociafiei este

3



reglementatd la art. 22 din proiect, respectiv, enuntul al doilea din cuprinsul acestui
alineat urmeaza a fi exclus.

9. Art. 13, alin. (1) prevede c& dreptul de proprietate exclusivd asupra unitiii
$i cota-parte din dreptul de proprietate comund nu pot fi Instriinate. Totodats, se
propune, ca In acest caz, ceilalti proprietari din condominiu si nu detini dreptul de
preemtiune prevézut la art. 552 din Codul civil.

Art. 552 alin. (1) din Codul civil dispune, ci In cazul vinzirii unei cote-pirti
din bunurile proprietate comung pe cote-parti, ceilalti coproprietari au un drept de
preemtiune in privinfa cotei-pérti care se vinde.

De aceea, dat fiind faptul, c# art. 13 alin.(1) din proiect prevede, in mod
expres, cd nu poate fi Instrdinat dreptul de proprietate exclusivd asupra unititii,
precum si cota-parte din dreptul de proprietate comuns, se prezumi, ¢4 nu va putea
fi aplicat dreptul de preemtiune, drept care se aplicd doar in cazul instraingrii cotei-
pérti din dreptul de proprietate comuna. Din acest considerent, propozitia a doua din
cuprinsul alin. (1) al acestui articol urmeazi a fi excluss.

10. Art. 14 alin. (1), cuvintele incluse in parantezd necesiti a fi excluse, pe
motiv cd apartenenta la dreptul principal de folosinti exclusivi este previzutd in
Insdsi titlul articolului, cit si in cuprinsul acestuia, pentru care motiv nu este
necesaré concretizarea acestui fapt. Aceeasi obiectie se referd si la art. 15 alin. (1).

11. Art. 18, propunem completarea articolului cu obligatia proprietarului
privind Intrefinerea §i reparafia proprietdtii comune prin participarea acestuia la
cheltuielile pentru Intrefinerea si reparatia proprietitii comune in condominiu.

12. Art. 21, prin prevederile acestui articol se pune accentul pe detinerea
calitdfii de membru al asociatiei de cétre toti proprietarii din condominiu. Aceste
prevederi, in esentd, dubleaza semnificatia notiunil de ,,asociatie de proprietari in
condominiu”, care este definitd ca fiind persoana juridicd de drept privat avand ca
membri pe tofi proprietarii din condominiu, pentru care motiv se va revedea
continutul alineatelor (1) si (2).

13. Art. 22: :

1) Intrucat acest articol reglementeazd momentele nu doar a celor ce tin de
infiintarea asociatiei, dar gi a celora ce se referd la denumirea asociatiei, interdictia
asociatiei de a se transforma intr-o altd formd juridicd de organizare, precum si
notarea asociafiei In registrul bunurilor imobile, propunem ca acest articol si fie
intitulat ,, Asociatia de proprietari-in condominiu”.

2) La alin. (1), dat fiind c& prevederea alin. (1) este legati tematic cu alin.
(2), propunem comasarea acestora. Totodatd, urmeazi a se concretiza votul necesar
pentru adoptarea hotérérii de Infiintare a asociatiei.

In acelasi timp, norma ce tine de dobandirea personalititii juridice propunem
a {i inseratd intr-un alineat separat, stipuldnd cd asociatia de coproprietari
dobéndeste drepturile persoanei juridice din momentul Inregistririi de stat in
Registrul de stat al persoamelor juridice conform Legii nr.220/2007 privind
inregistrarea de stat a persoanelor juridice gi Intreprinzitorilor individuali,

3) La alin. (3), privitor la elementele care trebuie si le continid denumirea
asociafiei de proprietari In condominiu, potrivit art. 24 din Legea nr. 845/1992 cu

privire la antreprenoriat §i intreprinderi, denumirea intreprinderii trebuie sé contini:
denumirea concretd a Intreprinderii sau alte date care permit deosebirea acesteia de
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alte intreprinderi indicarea completd sau prescurtatd (abreviati) a formei juridice de
organizare a Intreprinderii; indicarea genului principal de activitate pentru
intreprinderea-persoand juridici. in denumirea Intreprinderii pot fi incluse gi alte
date care nu confravin legislatiei In vigoare.

Astfel, toate elementele care trebuie si le contind denumirea intreprinderii
sunt previzute la acest articol, de aceea, nu este clard norma cuprinsi Ia lit. b),
care ar prevedea, cid denumirea asociatiei poate sd confind gi alte elemente de
identificare stabilite prin Hotérire de Guvern.

Totodatd, pentru a fi In acord cu dispozitia art. 24 din Legea nr. 845/1992 cu
privire la antreprenoriat si Intreprinderi, recomandim expunerea acestui alineat in
urmaétoarea redactie:

»(3) Denumirea deplind a asociatiei va include, in mod obligatoriu, cuvintele
wasociatie de proprietari in condominiu”, iar denumirea prescurtati va contine
»APC”,

14. Art, 23, la alin. (1) se concretizeazi prevederile care trebuie si le contin
statutul asociafiei, iar la alin. (3) se propune, ca ministerul de resort si publice
modelul recomandat al statutului asociafiei, dupd consultare cu autorititile si
publicul larg, urmand ca Agenfia Servicii Publice si propuna solicitantilor utilizarea
modelului de statut publicat de ministerul de resort, iar modelul recomandat al
statutului s& nu aiba caracter obligatoriu.

Privitor la norma cuprinsé la alin. (3), considerdm discutabild propunerea
Inaintatd, din considerentul, ci alin. (1) al acestui articol deja prevede ce informatie
trebuie si confind statutul asociatiei. La acest capitol, art. 178 alin. (3) din Codul
civil dispune, ci actele de constituire ale persoanei juridice trebuie si contini
denumirea i sediul ei, modul de administrare a activitafii si alte date previzute de
lege pentru persoanele juridice de tipul respectiv.

Consecvent, chiar si in situatia In care norma alin. (3) al art. 23 din proiect
poartd un caracter de recomandare gi nu constituie o norma imperativd, totusi,
considerdm mai oportund aplicarea prevederilor concrete din actualul articol, care in
practicd va avea aplicabilitate directd In raport cu existenta unui model de statut
recomandat. in plus, toatd prooedura ce fine de elaborarea modelului recomandat al
statutului nu tine de norma primaré a legii.

15. Art. 25:

a) alin. (2) prevede, ci calitatea de membru al asociatiei nu se nscrie In
Registrul de stat al persoanelor juridice. Considerdm aceastd propunere incertd din
motivul, c& potrivit art. 2 din Legea nr. 220/2007 privind Inregistrarea de stat a
persoanelor juridice i a intreprinzétorilor individuali, Registrul de stat al
persoanelor juridice, constituie resurse informationale care sunt parti componente
ale Registrului de stat al unitétilor de drept si contin dafte despre persoanele
Juridice si intreprinzdtorii individuali inregistrati in Republica Moldova.

Calitatea de proprietar se Inregistreazid in Registrul bunurilor imobile, in
conformitate cu Legea cadastrului bunurilor imobile nr, 1543/1998. De aceea, prin
dispozitia art. 2 din Legea nr. 220/2007 se prezumd, cd calitatea de membru nu se
inregistreazi In Registrul de stat al persoanelor juridice, fapt ce nu necesitd a fi

concretizat In textul legii. Obiectia este valabild si pentru art. 46 alin.(5).



b) alin. (3), cu referire la obligarea organului care detine registrul bunurilor
imobile de a furniza informatii asociafiei despre proprietarii care detin in
proprietate bunul imobil, relevim, ci alin. (2°) al art. 6 din Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543/1998 stabileste cercul subiectilor cirora li se elibereazi
informatia sistematizaté privind bunurile imobile asupra céirora o persoand detine
un drept de proprietate. Printre subiectii enumerati la acest alineat nu se regéseste
si asociatia de proprietari in condominiu.

In plus, propozitia a doua a alin. (3) propune, ca asociatia si fie scutitd de
plata pentru furnizarea acestei informatii o daté Intr-un an calendaristic. Sub acest
aspect, alin. (3) al art. 6 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998
prevede, cd informatia despre drepturile inregistrate asupra bunurilor imobile
Se furnizeazd contra platd, cu exceptia cazurilor indicate in art.8 alin.(3).

Respectiv, art. 8 alin (3) din aceasti reglementare stabileste autoritatile care
au acces la banca centrald de date a cadastrului bunurilor imobile, modalitatea de
achitare a cheltuielilor legate de furnizarea informatiei céitre aceste autoritati,
precum $i date despre furnizarea gratuitd a acestor informatii. Este de mentionat,
cd si Tn continutul acestui articol nu se enumerd asociaia de proprietari in
condominiu printre subiectii care au dreptul la informatia cadastrald, precum si a
celora cérora informatiile se furnizeazi cu titlu gratuit.

In acest context, intru evitarea contradictiilor care pot apirea la aplicarea
normelor de drept, se va reanaliza propunerea Inaintatd in raport cu prevederile
articolelor 6 si 8 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998.

16. Art. 28, alin. (1) lit. b), cuvintele ,Jargirea acestor drepturi” sunt
improprii stilului normativ, pentru care motiv necesité a fi revazute.

Cat priveste ,administrarea, deservirea, exploatarea, reabilitarea,
modernizarea, reconstructia partilor comune”......In continuare dupi text, realizarea
scopului propus nu se leagéd tematic cu prima parte a acestui punct. Sugerim a fi
reglementate aceste prevederi intr-o normé distincta.

Totodats, In vederea coreldrii normelor cuprinse In Sectiunea I a Capitolului
01, recomanddm plasarea art. 28 din proiect dupa art. 22, iar articolele 29 si 30
sugerdm a fi plasate dupa art. 23.

17. Art. 29:

1) normele cuprinse la alin. (1) gi (3) sunt reflectate gi In nofiunea de
wregulament al condominiului”.din art.3, de aceea considerim c& nu este necesard
repetarea acestora. Atentiondm lipsa alin.(2) din cuprinsul acestui articol.

2) la alin. (6) tinind cont, cd In redactia acestui alineat se propune, ca
regulamentul condominiului s fie obligatoriu pentru toti proprietarii, pentru ca
proprietarii si se conformeze regulilor stabilite In acest regulament, considerim
necesar completarea acestui articol cu o normé, care ar prevedea, c& regulamentul
condominiului se dezbate si se adoptd la adunarea generald a asociafiei de
proprietari cu votul majoritdfii proprietarilor din condominiu §i este adus la
cunostintd, prin Inménarea unei copii conforme a acestuia, tuturor proprietarilor,
Intr-un anumit termen de la adoptare.

18. Sectiunea a 2, dat fiind c3 aceastd secfiune reglementeaza organele de

conducere si control ale asociatiei, propunem ca sectiunea a 2 si fie denumita
,Organele de conducere si de control ale asociatiei”.



19. Art. 34:

1) alin. (4) prevede, ci ,;se interzice limitarea competentelor adunirii
generale prevazute la alin. (3) ori delegarea lor citre alt organ al asociatiei ori
alti persoana”, iar alin. (3) al acestui articol concretizeazi, ci ,adunarea
generali are urmatoarele competente exclusive”, Considerdm, ci prin utilizarea
formulei ,competente exclusive” se subintelege cd toate atributiile adunirii
generale previzute la alin. (3) sunt atribuite doar adunarii generale si nu pot fi
atribuite altui organ al asociatiei sau altei persoane desemnate. De aceea, pentru a
exclude repetirile de norme, sugerdm excluderea alin. (4).

2) Intrucét prevederea alin.(7) se referd la adoptarea hotirarilor adunirii
generale, sugerdim plasarea acestei norme la art.37.

3) la alin. (8), dat fiind c& art. 54 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 100/2017
prevede, ca textul proiectului trebuie s fie concis, precum §i tindnd cont ci acest
alineat nu confine norme de drept, ci de trimitere la articolele corespunzitoare din
proiect, recomandam excluderea acestuia.

20. Art. 35 alin. (4), pentru un spor de precizie normativa, lit. d) propunem
a fi expusd In urmitoarea redactie: ,prin folosirea mijloacelor de comunicare
electronica”.

21. Art. 38 alin, (4) lit. a), formularea ,eliberarea acestui proprietar (ori
persoanei sale afiliate)” nu are o relatare juridicd corects, fiindcd, cuvintele ,,ori
persoanei sale afiliate” in acest caz, se subinteleg In sensul ci ,persoanele sale
afiliate” se atribuie la persoana fizic3, or aceasti categorie de subiecti, nu au
filiale. De aceea, urmeaza a se concretiza, ¢ persoanele afiliate se atribuie doar la
persoanele juridice. Obiectia este valabila pentru tot cuprinsul alineatului.

In acelasi timp, formularea ,eliberarea de obligatii” poate avea mai multe
sensuri, in cazul dat, dacé s-a avut In vedere Indeplinirea obligatiilor previzute la
art. 18 din proiect, acest fapt trebuie specificat in redactia acestui alineat.

22. Art. 40, alin. (7), cu referire la aducerea la cunostinta proprietarilor a
hotarérilor adoptate, dat fiind, c& redactia acestui alineat nu prevede termenul de
informare a proprietarilor cu hotérérile adoptate la sedinta adunirii generale,
propunem ca in finalul alineatului s& fie introdus textul ,,in termenul indicat la
art.39 alin. (4)”.

23. Art. 44:

1) alin. (3):

- lit. a), se va revedea continutul acestuia, fiindci este expus intr-o forma
neclari; '

- lit. b), parantezele urmeazd a fi eliminate, fiind reglementate aceste
cuvinte prin utilizarea virgulei.

2) alin. (4), considerfim necesar excluderea acestui alineat pe motiv ci toate
reglementérile dedicate administratorului sunt cuprinse la articolele 185-200 din
Codul civil, de aceea nu este necesar de indicat in mod expres care articole se
aplicd obligatiilor si raspunderii administratorului.

3) alin. (6), procedura de Incetare a calititii de administrator si de
inregistrare a modificirilor operate in datele inscrise in Registrul de stat este

reglementatd la articolele 17 si 17! din Legea nr, 220/2017 privind inregistrarea de
stat a persoanelor juridice si a Intreprinzatorilor individuali. In conformitate cu lit.
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d) al art. 17 din Lege, pentru Inregistrarea modificdrilor operate in datele inscrise
in Registrul de stat, persoana juridicd depune la organul inregistririi de stat,
inclusiv documentul ce confirmé achitarea taxei de inregistrare a modificérilor.

Toatd procedura de radiere a administratorului din Registrul de stat explicati
de autor in cuprinsul acestui alineat constituie o derogare de la art. 17 din Legea
nr. 220/2017. In situafia creatd, dac# se acceptd modalitatea de radiere propusi in
proiect, norma alin. (6) trebuie sd se aplice, prin derogare de la prevederile art. 17
din Legea nr. 220/2017, fapt ce urmeaza a fi inclus in acest alineat.

Totodatd, sub aspect terminologic, pentru a fi in acord cu terminologia
juridicd cuprinsd in Legea nr. 220/2017, cuvintele ,renunid la functia sa”
propunem a fi substituite cu cuvintele ,a solicitat incetarea calititii de
administrator”, terminologie care se utilizeaza si la alin. (2) al art. 44 din proiect.

4) alin. (7), cét priveste alocarea administratorului a unei sume nu mai mare
decit mirimea remuneratiei sale in scopul asigurarii participirii administratorului
ori a unei alte persoane salarizate de asociatie la instruiri, formiri continue si alte
activitdti fara ca aceste sume si fie aprobate la adunarea generali, considerim
cd aceastd norma necesitd a fi reanalizatd prin prisma art. 34 alin.(3) lit. f) si j) din
proiect. In partea introductivi a alin. (3) al art. 34 se prevede, ci adunarea
generala are competenta exclusivi la aprobarea mirimii remuneratiei
administratorului asociatiei, precum si la aprobarea situatiilor financiare
anuale. fn contextul acestor reglementiri, se deduce, c& adunarea generala
urmeazd sd aprobe orice sursd financiard, inclusiv, alocarea unei sume pentru
instruirea atit a administratorului, cét si a altor persoane salarizate de asociatie n
scopul instruirii si formrii continue a acestora.

24. Art. 46:

1) infrucét din redactia alin. (1) al art. 46 din proiect nu rezulti cu exactitate
care sunt afributiile consiliului societdtii, consideram necesar preluarea
prevederilor alin. (3} al art. 38 din Legea nr. 276/2018.

2) Cat priveste alin. (7), care prevede, ci adunarea generald alege
presedintele consiliului cu ocazia alegerii membrilor consiliului, considerim
norma incertd, fiindcd leagd momentul alegerii presedintelui consiliului cu cel al
alegerii membrilor consiliului. Analizat in corelare cu art. 38 din Legea
nr.276/2018, considerim oportun péstrarea variantei art. 38 din aceast Lege.

25. Art. 47, reglementirile acestui articol sunt similare celor cuprinse la art.
47 din Legea nr. 276/2018. Prin corelarea ambelor prevederi, mentionéim, ¢ textul
art. 47 din Legea nr. 276/2018 corespunde exigentelor de tehnici legislativi,
propunand péstrarea textului acestuia.

26. Art. 49:

1) alin. (3), sub aspect de tehnicé legislativd, cuvintele luate in parantezi
sugerdm a fi reglementate printr-o propozitie distinctd in cadrul acestui alineat.

2) alin. (4), cuvantul ,reparatie” sugerim a fi substituit cu cuvintele
»reparatie si Intretinere”.

27, Art. 50 alin. (1), In ceea ce priveste dreptul proprietarului de a renunta

la folosirea In unitate a sistemului de incélzire centralizatd, dac# debransarea nu
cauzeazd probleme semnificative de functionare a sistemului respectiv si nu
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genereazi cheltuieli majore pentru ceilalti proprietari, pe motiv ci formularea ,,nu
cauzeazi probleme semnificative” nu exprimi cu claritate sensul acestora,
recomandam corelarea propunetii inaintate cu prevederile ce tin de deconectarea,
Intreruperea si limitarea alimentérii cu energie termicd cuprinse, inclusiv a celor
ce fin de necesitatea Incdlzirii locurilor de uz comun si imposibilitatea
deconectirii coloanelor de inc#lzire tranzitorii continute la art. 42 din Legea nr.
92/2014 cu privire la energia termicd si promovarea cogenerarii, precum si in
Regulamentul cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor locative,
comunale si necomunale pentru fondul locativ, contorizarea apartamentelor si
conditiile deconectérii acestora de la reconectdrii la sistemele de incilzire si
alimentare cu apd, aprobat prin Hotirarea Guvernului nr. 191/2002.

28. Art. 52 alin. (1), pentru a fi In acord cu terminologia utilizatd in Codul
de procedurd civild, cuvantul ,este” propunem a fi substituit cu cuvintele ,are
calitatea de”. Reiterdm obiectia si pentru alineatele (2) si (4).

29. Art. 55 alin. (2), lit. d):

a) cuvintele ,,de respectiv’ propunem a fi substituite cu cuvintele ,,de
reconstructie, modernizare, reabilitare si reparatie”;

b) cét priveste alocarea mijloacelor fondului pentru obtinerea autorizatiei de
construire, in corespundere cu art. 12 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 163/2010
privind autorizarea executérii lucrérilor de constructie, autorizatia de construire se
emite de c#tre primarul unititii administrativ-teritoriale in baza cererii
proprietarului la care se anexeazid certificatul de urbanism pentru proiectare sau
certificatul constatator, in cazul aplicérii principiului aprobarii tacite. De aceea, dat
fiind cé& autorizatia de construire se elibereaza doar dupd obtinerea autorizatiei de
proiectare, sugerim substituirea cuvintelor ,,autorizatiei de construire” cu cuvintele
wautorizatiei de proiectare si construire”.

30. Art. 58 alin. (2), pe motiv cé la alin. (3) se face trimitere la ,,graficul de
platé a restantelor”, textul ,,grafic de platd a datoriilor neplatite (graficul de platd a
restantelor)” urmeaz3 a fi substituit cu textul ,,grafic de platd a restantelor”.

31. Art. 59 alin.(6), se prevede, cd procesul-verbal Intocmit corespunzator
si care poartd girul persoanei autorizate constituie document executoriu in sensul
art. 11 din Codul de executare. Este de precizat, ci In categoria documentelor
executorii stabilite la art. 11 din Cod nu se enumers procesele-verbale intocmite
de cdtre persoana autorizatd care Indeplineste functiile secretarului adunérii
generale. In acest context, este bineveniti propunerea autorilor cuprinsi la art. 109
din proiect de a modifica art. 11 din Codul de executare.

32. Art. 64:

a) alin. (2):

- n partea introductivd, pentru precizia normei, cuvéntul ,mentioneazg”
sugeram a fi substituit cu cuvantul ,,cuprinde”;

- subalineatul] 3) atentiondm, ca literele a) si b) au acelasi continut.

33. Art. 65:

1) alin. (1), se va revedea cuvintele ,,figa sinteticd” tindnd cont c4 la art. 64
se reglementeaza ,,fisa de sintezd a asociatiei”.

2) alin. (4), pentru a fi In acord cu terminologia utilizatd la alin. (2) al
acestui articol, cuvéntul ,,includ” se substituie cu cuvéntul ,,plaseazi”.



34. Art. 76, pentru precizia normei, cuvintele ,,pe condominiu” sugerdm a fi
substituite cu cuvintele ,,pe teritoriul condominiului”.

35. Art. 87 alin. (2), In partea introductivd, cuvantul ,.trebuie” urmeazi a fi
exclus, ca fiind de prisos.

36. Art. 91 alin. (3), se propune ca ,hotirirea cu privire la
transformarea persoanelor juridice mentionate la alin. (1) si aprobare a
statutului asociatiei se ia de ciatre administratorul ei, firi hotarirea adunirii
generale a membrilor (participantilor) acestora”.

In raport cu reglementarile stipulate in Legea nr. 276/2018, alin. (2) al art.
61 din aceastd Lege dispune, cd , Hotdrdrea cu privire la transformarea
persoanelor juridice mengionate la alin. (1) se adoptd la adunarea generald a
membrilor (participantilor) acestora cu mai mult de ¥ din voturile proprietarilor
prezenfi sau reprezentanti la adunare sau, In cazul adundrii generale prin
corespondentd mixtd, cu mai mult de Y2 din voturile tuturor proprietarilor din
condominiu”.

Se poate observa, ci -sunt concepte diferite de adoptare a hotirdrii de
transformare a persoanelor juridice indicate la alin. (1). Probabil, autorul s-a bazat
pe o procedurd mai simpli de adoptare a hotdrarii, care va fi luati doar de
administrator, nefiind necesari convocarea unei adunari generale care va hotdri in
vederea transformérii acestor persoane juridice.

Privitor la atributiile atit ale adunirii generale, cét si ale administratorului,
proiectul de lege nu specificd In mod expres, care organ al asociatiel hotdrdste
chestiunea respectivi. 1insi, tindnd cont ci potrivit art. 34 alin. (3) lit. a) din
proiect, adunarea generald are competenta exclusivd de a aproba modificdri si
completéri la statutul asociafiei, precum §i de a aproba statutul asociatiei in
redactie noud, optdm pentru aprobarea hot#rérii de transformare a persoanelor
juridice indicate la alin. (1) de cétre adunarea generald. Sugerim, ih acest sens,
péstrarea variantei alin. (2) al art. 61 din Legea nr. 276/2018.

37. Art. 94 alin. (2), trimiterea la Legea cadastrului bunurilor imobile
trebuie si fie Insotfitd de numarul si data adoptarii Legii, acestea fiind, nr.
1543/1998.

38. Art. 99 alin. (1), relevam, cé redactia acestui alineat contine repetat
faptul derogérii normei acestui alineat de la art. 92 gi 93 din proiect. Pe motiv, ca
sub aspect de continut, derogarea cuprinsé in finalul alin. (1) are o relatare juridica
care se aplicd In raport cu redactia acestui alineat, considerim necesar excluderea
textului ,,Prin derogare de la dispozitiile art. 92 si 93” din debutul alineatului. De
altfel, se va consulta redactia alin. (1) al art. 101 din proiect care are text similar
alin.(1) din art. 99 si care nu cuprinde derogarea la Inceputul alineatului.

39. Art. 102 alin. (1), in corelare cu art. 99 alin. (1) si art. 101 alin. (1) din
proiect, care fac frimitere la aceleagi articole 92 gi 93, Intru uniformizarea
terminologiei, cuvéntul ,,exceptii” se va substitui cu cuvéntul ,,derogari”.

40. Art. 104 alin. (5), privitor la posibilitatea radierii inscrisurilor sau
insemndrilor respective din Registrul bunurilor imobile In cazul existentei unor
sechestre, interdicii ori altor greviri asupra bunurilor imobile prin derogare de la

Legea insolvabilitatii, Codului de executare si de la altd legislafie relevantd,
considerdm cé legea trebuie sd prevadd expres de la care prevederi se vor face
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derogdrile respective. In plus, formularea ,legislatie relevantd” constituie un
termen vag expus, care necesitd a fi revazut fiind Insofit de invocarea concretd a
actelor normative avute n vedere.

Drept rezumat, In urma analizei de contfinut efectuat asupra proiectului de
lege prin raportare la Legea nr. 276/2018, este de precizat, ci actualul proiect de
lege cu privire la condominiu a preluat conceptul Legii cu privire la condominiu
nr. 276/2018 nepromulgat de Presedintele Republicii Moldova si remis
Parlamentului spre reexaminare. in fond, majoritatea reglementsrilor cuprinse in
Legea nr. 276/2018 gi-au gésit reflectarea In noul proiect de lege cu privire la
condominiu.

Diferenta intre aceste reglementéri constd in descrierea detaliatd a materiei
cuprinse In Legea nr. 276/2018, precum si introducerea de noi prevederi care s-au
incadrat in unitatea de concept al proiectului de act normativ.

in acelasi timp, este de retinut, ci unele prevederi, despre care s-a mentionat
in prezentul aviz, au fost elaborate In dezacord cu legislatia Tn vigoare, urménd ca
aceste contradictii sd fie examinate gi, In caz de necesitate, si fie efectuate
modificiri In actele normative corespunzitoare prin completarea art. 109 din
proiect.

Urmare propunerilor si constatérilor expuse in prezentul aviz, proiectul de
lege poate constitui obiectul examindri in cadrul sedintelor plenare.

j e Ton Creangs
q n:’/él ' 1 H =
%,\.:},;__,,;.:-ﬂ_; s Sef Directie generald
F o '{" )

Ex. . Béiesu
Tel: 551

11



