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RAPORT DE EXPERTIZA ANTICORUPTIE

Nr. ELO21/7654 din 29.12.2021

la proiectul de lege cu privire la condominiu

Prezentul raport de expertiza anticoruptie a fost intocmit de Centrul National Anticoruptie al
Republicii Moldova in baza Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative, a Legii nr.1104/2002 cu
privire la Centrul National Anticoruptie, a Legii integritatii nr.82/2017 si a Metodologiei de efectuare a
expertizei anticoruptie a proiectelor de acte legislative si normative, aprobatd prin Hotardrea
Colegiului Centrului nr.6 din 20 octombrie 2017.

I. Analiza riscurilor de corupere a procesului de promovare a proiectului

I.1. Pertinenta autorului, categoriei propuse a actului
si a procedurii de promovare a proiectului

Autor al proiectului de act normativ este Parlamentul RM, iar autor nemijlocit este Deputati in
Parlament, ceea ce corespunde art.73 din Constitutia Republicii Moldova si art.47 alin.{3} din
Regulamentul Parlamentului, aprobat prin Legea nr.797/1996.

Categoria actului legislativ propus este Lege organicd, ceea ce corespunde art.72 din Constitutie si art.
6-12 din Legea nr.100/2017 cu privire |la actele normative.

{.2. Respectarea rigorilor de transparenta in procesul
decizional la promovarea proiectului

Conform art.8 al Legii nr.239/2008 privind transparenta in procesul decizional "etapele asigurdrii
transparentei procesului de elaborare a deciziilor sunt:

a) informarea publicului referitor la initierea elabordrii deciziei; _

b) punerea la dispozitia pdrtilor interesate a proiectului de decizie si o materialelor aferente acestuia;
¢) consultarea cetdtenilor, asociatiilor constituite in corespundere cu legea, altor pdrti interesate;

d) examinarea recomanddrilor cetdtenilor, asociatiilor constituite in corespundere cu legea, altor parti
interesate in procesul de elaborare a proiectelor de decizii;

e) informareo publicului referitor la deciziile adoptate.”

Proiectul supus expertizei se regaseste pe pagina web oficiald a Parlamentului, dupd cum urmeazd:

https://www.parlament.
md/Procesullegislativ/Proiectedeactelegislative/tabid/61/Legislativid/5788/language/ro-RO/Default.

aspx.



Totodatd, autorul a asigUrat dezbaterea redactiei proiectului pe platforma Comisiei Economie, buget
Si Finante a Parlamentuiui  RM, . dupd cum urmeaza  https://www.parlament,
md/Actualitate/Noutati/tabid/89/language/ro-RO/Default. aspx.

Prin urmare, in procesul de promovare a proiectului, s-au respectat partial rigorile de asigurare a
transparentei decizionale statuate de cadrul normativ evidentiat supra.

1.3. Scopul anuntat si scopul real al proiectului

Potrivit notei informative, proiectul are drept scop Tmbunadtdtirea cadrului normativ care
reglementeazd relatiile dintre proprietarii de apartamente si alte incaperi izolate, ca parte a relatiilor
de condominiu {isporirea gradului de informare a proprietarilor despre situatia asociatiei ai carei
membri sunt, jijcontrolul costurilor aferente; iji)reglementarea unui proces decizional maij flexibil).

1.4, Interesul public si interesele private
promovate prin proiect

Prevederile proiectului promoveaza interesul pubtic general, prin actualizarea cadrului normativ care
reglementeaza relatiile dintre proprietarii in condominium,

1.5. Justificarea solutiilor profectului

£.5.1. Suficlenta argumentarii din nota informativa.

in conformitate cu art.30 al Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative, proiectele de acte
normative sunt nsotite de ,nota informativd care cuprinde:

a) denumirea sau numele autorului si, dupd caz, a participantilor la elaborarea proiectului actului
normativ;

b) conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ si finalitdtile urmdrite;

¢} descriereg gradului de compatibilitate, pentru proiectele care au ca scop armonizarea legislatiei
nationale cu legislatia Uniunii Europene;

d) principalele prevederi ale proiectultii si evidentierea elementelor noi;

f) modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare”.

Autorul a indicat Tn nota informativa aferenta proiectului scopul si conditiile ce au impus elaborarea
acestuia (deteriorarea fondului locativ privat, pe de o parte, si absenteismului si pasivitatea
proprietarilor, pe de altd parte).

Deasemenea, autorul a reflectat un rezumat al principalelor prevederi ale proiectului, o prezentarea
detaliata a noilor reglementari si dreptul comparat cercetat (Franta, Estonia, Germania, Austria, Italia,
Romania, Federatia Rusa).

Totodatd, tinind cont de deficientele de argumentare delimitate conform compartimentului 1.5.2.
Argumentarea economico-financiard, se remarca intrunirea partiald a exigentelor de tehnica
legislativa stabilite de prevederile art.30 al Legii cu privire la actele normative nr.100 din 22
decembrie 2017.

1.5.2. Argumentarea economica-financiara.

Conform art.30 lit.e) al Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative, nota informativa trebuie sa
contind ,e) fundamentarea economico-financiard".

Potrivit pct.5 al Legii prenotate, in compartimentui “Fundamentarea economico-financiard” al notei



informative: “Se descrie impactul economico-financiar, cu indicarea cheltuielilor (bugetare si
nebugetare) necesare pentru implementarea prevederilor noului act normativ si, dupd caz, a
veniturilor generate de noile reglementari”.

Implementarea prevederilor propuse, necesitd alocarea unor mijloace financiare substantiale (in
special art.3; art.31 alin{2}, art.65; art.88; art.107 alin.(5}; art.108 alin.(1) lit.e}, ce vizeazd
implementarea unui sistem informational — Platforma e-Condominiu si prevederile art.104 alin{3) al
proiectului ce vizeaza efectuarea unor fnregistrari/notdri). Autorul, Tn continutul notei de
argumentare a proiectului a delimitat prevederile care necesitd sustinere financiara speciald pentru
asigurarea implementarii, fara estimarea costului implementarii acestora si identificarea surselor de
acoperire a cheltuielilor in speta.

Prin urmare, se remarca intrunirea partiala a rigorilor de tehnica legislativa stabilite de prevederile
Legii cu privire la actele normative nr.100 din 22 decembrie 2017 {art.30 si Anexei nr.2).

il. Analiza generald a factorilor de risc ale proiectului

IL.1. Limbajul proiectului

Potrivit art.54 al Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative ,textul proiectului actului normativ
se elaboreazd [...] cu respectarea urmdtoarelor reguli: [...]

a) se expune intr-un limbaj simplu, clar si concis [...]

¢) terminologia utilizatd este constantd, uniformd si corespunde celei utilizate in alte acte normative,
in flegislatia Uniunii Europene si in alte instrumente internationale la care Republica Moldova este
parte, cu respectarea prevederilor prezentei legi; [...]

e) se interzice folosirea neologismelor dacd existd sinonime de largd rdspéndire, [...]

f) se evitd folosirea [...] a cuvintelor si expresiilor [...] care nu sint utilizate sau cu sens ambiguu,

g} se evitd tautologiile juridice;

h} se utilizeazd, pe c@t este posibil, notiuni monosemantice, [...J".

Textul proiectului Tn mare parte este expus intr-un limbaj simplu, clar si concis, cu respectarea
regulilor gramaticale si de ortografie.

Totodatd, se remarca unele deficiente ale redactiei propuse la art.3, art.46, art.29 alin.{3), art.34 alin.
(5), art.5 alin.(2), art.59 alin.(6) al proiectului, fapt care denotd intrunirea partiald a rigorilor stabilite
de art.54 din Legea nr.100/2017. Carentele in spetd, sunt determinate de utilizarea unor formule
ambigue, care admit interpretari abuzive si vizeaza preponderent:

- aprecierea procesului-verbal drept document executoriu (intrunirea conditiilor de forma};

- mérimile sanctiunilor aplicate proprietarului pentru Incdlcarile grave sau sistematice ale dispozitiilor
regulamentului condominiului;

- continutului actului de constituire a condominiului; etc.

Aspectele date au fost examinate minutios Tn continutul compartimentului Ul al prezentului raport de
expertiza anticoruptie, cu fnaintarea recomandarilor de rigoare.

i1.2. Coerenta legislativa a proiectului

Tn continutul proiectului au fost identificate unele norme contradictorii de reglementare a unor
aspecte comune (i)art.3, art.5 alin.(1); /i)Art.54 alin.{5); art.58 alin.{1}-(2) si norme care, raportat la
prevederile cadrului normativ in vigoare, stabilesc o redactie distinctd de reglementare a
caracteristicilor/componentelor condominiului (art.3, 10}). Deficientele Tn cauzd, au fost examinate
minutios 'n continutul compartimentului IIf al prezentului raport de expertiza anticoruptie, cu



inaintarea recomandarilor de rigoare.

1.3, Activitatea agentilor publici si a entit3tilor
publice reglementats in proiect

Prevederile proiectului stabilesc reglementeaza preponderent raporturile de proprietate in
condominium si raporturi juridice conexe. Analiza redactiei propuse denota anumite deficiente, care
pot determina neclaritdti la etapa implementarii normei si admit interpretari abuzive, or acestea
acorda posibilitati de aplicare a normei in interpretarea preferatd, in dependenta de interesul
agentului public de implementare a normei/persoanel care are/sustine cad are influenta asupra
acestuia. Carentele in spetd, vizeaza preponderent:

- acordarea sprijinuiui financiar si/sau material de catre autoritatile publice Tn contextul reconstructiei
cladirilor din condominiu afectate de seisme;

- Tnregistrarea actului de constituire a condominiufui la organul cadastral si organul inregistrarii de
stat;

- atribuirea la domeniul public a spatiilor de uz comun aferente condominiiior;

- Inregistrarea deciziei de formare a bunului imobil de catre organul cadastral; etc.

Aspectele date au fost examinate minutios in continutul compartimentului il al prezentului raport de
expertizd anticoruptie, cu Tnaintarea recomandarilor de rigoare.

1.4, Atingeri ale drepturiior omului care pot fi
cauzate [a aplicarea projectului

Prevederile - proiectului nu aduc atingere drepturilor fundamentale ale omului consacrate de
Constitutia Repubiicii Moldova, Declaratia Universald a Drepturilor Omului 5i Conventia Europeand a
Drepturilor Omului.

Il Analiza detaliata a factorilor de risc si a riscurilor de coruptie
ale proiectului
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Art.3, 46 notiunea “administratorul asociatiel”

Articolul 3. Notiuni principale

[...ladministratorul asociatiei (denumit Tn continuare si administrator) — persoana desemnata n
calitate de organ executiv al asociatiei si care, in sensul art. 177 din Codul civil, reprezinta asociatia
in relatiile cu tertii si indeplineste alte atributii stabilite conform prezentei legi. Administratorul
poate fi si presedinte ail consilivlui;

Articolul 46. Consiliul asociatiei

[..] (7) Adunarea general3 alege presedintele consiliului cu ocazia alegerii membrilor consiliului.
Daca adunarea generald nu a ales presedintele consiliului, ci doar membrii consiliului, acestia aleg
presedintele consiliului, din rdndul membrilor sdi, cu votul a mai mult de 1/2 din membri.

Administratorul asociatiei poate fi, concomitent, si presedinte al consiliului.
Obiectii:
Formula de reglementare propusd este ambigud, fapt care denotd neintrunirea exigentelor de tehnica

legistativa stahilite de prevederile art.54 al Legii cu privire la actele normative nr.100 din 22 decembrie 2017
si poate crea incertitudine la etapa implementarii normei.

Carenta in spetd este determinatd de insuficienta reglementarii propuse si lipsa unor prevederi exhaustive
ce stabilesc faptul cd dubla calitate este exercitatd de cdtre administrator doar in rezultatul delegarii




acesteia de catre adunarea generald, Carenta in cauzd, poate determina multiple riscuri, inclusiv de coruptie,
la etapa implementdrii normei st arogarea unilaterald de catre administrator si exercitarea abuzivé ulterioard
a calitdtii de presedinte al consiliului (folosirea intentionata situatiei de serviciu, a bunurilor organizatiei in
interes material, in alte interese personale sau in interesul tertilor, direct ori indirect, inclusive cu cauzarea
de daune In proportii considerabile intereselor publice sau drepturifor si intereselor ocrotite de lege ale
perscanelor fizice sau juridice).

Recomandari:

La art.3, notiunea administratorul asaciatiei, de completat cu cuvintu
fi”.

|r(

concomitent” dupa cuvintele “poate

Totodatd, ambele norme urmeazd a fi completate cu prevederi exhaustive ce stabilesc faptul cd dubla
calitate este exercitatda de cdtre administrator doar Tn rezultatul delegarii acesteia de cdtre adunarea

general.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:
e Formulare ambigud care admite interpretari ® Generale
abuzive e incurajarea sau facilitarea actelor de:
e Atributii care admit derogéri si interpretari abuzive - abuz de serviciu
e Lipsa/ambiguitatea procedurilor administrative ¢ [egalizarea actelor de:
- abuz de serviciu

--

Art.3, notiunea “regulamentul condominiului”, art.29 alin.(3), art.34 alin.{5)

Articolul 3. Notiuni principale

[...] requlamentul condominiului — act de ordine interioara care contine totalitatea regulilor de
comportament al proprietarilor din condominiu si altor subiecti, menite sa asigure ordinea si buna
functionare a condominiului, reguli privind modul de folosire a partilor comune, precum si contine
totalitatea sanctiunilor care pot fi aplicate de catre asociatie in caz de incalcare

Articolul 29. Regulamentul condominiului si alte regulamente

[...] (3) Regulamentul condominiului poate sa prevada penalitati in suma fixa si alte sanctiuni in
sarcina proprietarului, de o mérime proportionala si_rezonabild, pentru incalcarile grave sau
sistematice ale dispozitiilor sale de citre acesta.

Articolul 34. Adunarea generala si competenta ei

[...] (5) Statutul poate prevedea si alte competente ale adundrii generale.

Obiectii:
Prevederile citate supra, transmit altor subiecti, dreptul si competenta de a stabili, in mod autocnom,
reglementdri cu caracter normativ, reguli de comportament, interdictii si norme de sanctionare.

Atribuirea competentei de reglementare a unor masuri de constringere/corectare/ reeducare, n cadrul
regulamentelor condominiale, poate contravine principiitor stabilitatii si predictibilitatii normelor juridice si
contribuie la aparitia altor elemente cu risc puternic de coruptibilitate: largirea atributiilor discretionare,
stabilirea aleatorie a termenelor pentru prestarea servicillor, cerinte exagerate pentru realizarea unor
drepturi, etc.

Subsidiar, se remarcd faptul c& utilizarea sintagmei “de o marime proportionald si rezonahild”, atribuie
caracter ambiguu normei si denotd neintrunirea exigentelor de tehnicd legislativa stabilite de prevederile
art.54 al Legii cu privire la actele normative nr.100 din 22 decembrie 2017. Deficienta prenotatd, poate
determina aprecierea arbitrard a marimilor sanctiunilor reglementate si un dezechilibru dintre Tncalcare si
sanctiune (stabilirea unor pedepse prea blinde, in raport gravitatea incdlcarii reglementate, fie prin stabilirea
pedepselor prea aspre In cazul ncalcdrilor care au un pericol social redus).




Recomandari:

Completarea prevederilor art.108 alin.(1} lit.f) al proiectului cu norme ce vizeazd aprobkarea unui
regulament-model, care va stabili inclusiv spectrul de sanctiuni aplicabile si plafonarea sanctiunilor
aplicabile.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:
& Formulare ambigud care admite interpretari e Generale
abuzive

e Atributil extensive de reglementare
e Dezechilibru dintre Incalcare si sanctiune

e Nadeterminarea entitatii publice
responsabile/subiectului la care se referd prevederea
o Norme de blanchet? defectuoase
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Art.3, art,5 alin.{i) notiunea “asociatie de proprietari din condominiu”

Articolul 3. Notiuni principale '

asociatie de proprietari din condominiu (denumitd in continuare si asociatie} — persoana juridica
de drept privat organizatd sub forma juridicd de asociatie, Th scopul administrarii condominiului,
avand ca membri pe toti proprietarii din condominiu si_ doar pe ei;

Articolul 5. Constituirea condominiului prin actul proprietarului sau al coproprietarilor terenului
(1} Condominiul se constituie in temeiul actuiui de constituire incheiat de catre unicul proprietar
sau incheiat de toti coproprietarii terenului si, daci exist3, ai cladirii amplasate pe acel teren. In
cazul in care asupra terenului existd un drept de superficie, condominiul se constituie in temeiul
actului de constituire incheiat de catre unicul sau toti superficiarii.

Obiectii:
Normele citate supra sunt aparent ccntradictorii in reglementarea unor aspect comune, or autorul pe de o

parte stabileste prerogativa exclusivd a proprietarilor de a exercita calitatea de membru al asociatiei (art.3),
iar pe de altd parte stabileste si dreptu!l superficiarilor Tn contextul constituirii condominiulut.

Carenta in spetad poate determina incertitudine la etapa implementarii normei, constituind un impediment in
aplicarea corectd a prevederilor legislative si creeazd premise pentru alegerea subiectiva si abuzivd a normei
-aplicabile sub aspectul delimitdrii componentei asociatiei condominiale constituite conform art.5 alin.{1} al
projectului. - '

Recomandari:

Revizuirea notiunii "asociatie de proprietari din condominiu” la art.3 al preiectulyi, cu reflectarea aspectelor
ce vizeazd componenta asociatiei condominiale constituite conform art.5 alin.(1} al proiectuiui.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

e Concurenta normelor de drept e Generale




Art.5 alin{2)

Articolul 5. Constituirea condominiului prin actul proprietarului sau al coproprietarilor terenului
[...] (2) Actul de constituire a condominiului trebuie sa prevada:

[...] c) descrierea completd si exactd a fiecarei unitati din condominiu si a destinatiei acesteia, a
cotei-parti ori, in cazul constructiilor viitoare ori nefinalizate, cotele-parti planificate initial, care
revine unitatii respective si identitatea proprietarului/proprietarilor fiecarei unitdti;

d) descrierea completa si exactd a partilor comune si a destinatiei lor;

e} descrierea completd si exactd a drepturilor principale de folosintd exclusiva, indicarea cotei de
contributie speciald a titularilor acestor drepturi si identificarea primului titular al fiecarui drept
principal de folosinta exclusiva;

f) descrierea completd si exactd a drepturilor accesorii de folosintad exclusiva, indicarea cotei de
contributie speciald a titularilor acestor drepturi si identificarea primului titular al fiecarui drept
accesoriu de folosintd exclusiva; [...]

Obiectii:

Sintagma “descrierea completd si exactd”, utilizatd in context, atribuie caracter ambiguu normei si denotd
neintrunirea exigentelor de tehnicd legislativd stabilite de prevederile art.54 al Legii cu privire a actele
normative nr.100 din 22 decembrie 2017. ' '

Deficienta in cauz8, poate determina interpretarea extensivd a normei de catre agentii publici responsabili
de evaluarea conformititii actului de constituire a condominiului/persoanele care au/sustin cd au influenta
asupra acestora si multiple riscuri de coruptie aferente Tnregistrérii acestuia (aprecierea tendentioasa a
neconformitatii datelor indicate/insuficientei acesteia).

Tn context, se remarcd faptul ¢d aprobarea normei in redactia propusd, poate crea preconditii pentru
admiterea incidentelor de integritate/manifestarilor de coruptie, atit de cdtre agentii publici responsabili de
implementarea normei, cit si de cédtre subiectii vizati, care vor fi tentati de a recurge la metode corupte
pentru a determina agentul public de a aprecia exigentele normelor cenform doleantelor/necesitatilor sale
si respectiv aprecierea actului de constituire ca fiind intocmit cu respectarea exigentelor legale prescrise.

Totodatd, redactia ambigud propusd, poate obstructiona investigarea ulterioard a eventualelor abuzuri
sivirsite de cétre agentii publici responsabili de implementarea normei.

Recomandari:
Substituirea sintagmei “descrierea completd si exactd”, cu date clare si concrete ce urmeazd a fi indicate n
actul de constituire.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

® Formulare ambigua care admite interpretari ® Generale

abuzive e {ncurajarea sau facilitarea actelor de:
e Atributii care admit derogadri si interpretdri abuzive - conflict de interese sifsau favoritism

- influentare necorespunzatoare
- herespectare a regimului cadourilor
- corupere activa
- corupere pasiva
- trafic de influenta
® Legalizarea actelor de:
- depasire a atributiilor de serviciu
- abuz de serviciu




Art.5 alin.{6)

Articolul 5. Constituirea condominiului prin actul proprietarului sau al coproprietarilor terenului
[...] (6) Daca actul de constituire a condominiului prevede ca forma de organizare a proprietarilor
asociatia, partile actului de constituire vor depune actul de constituire a condominiului atit la
organul cadastral in a carui raza de activitate se afld bunul imobil, cat si la structura teritoriala a
organului Tnregistrarii de stat impreund cu hotardrea de infiintare a asociatiei. Suspendarea
examinarii sau respingerea, in temeiurile prevazute de legislatie, a cererii de catre una din
organele mentionate atrage suspendarea examindrii sau respingerea cererii depuse la celalalt
organ. Organul care a suspendat examinarea sau a respins cererea informeaza celdlalt organ
despre acest fapt. Dacd actul de constituire a condominiului prevede forma de administrare
comunitatea, partile actului de constituire a condominiului vor depune acest act la organul
cadastral Tn a cdrui raza de activitate se afld bunul imobil.

Obiectii:

Prevederile citate supra sunt lacunare sub aspectul reglementarii unor aspecte procedurale ce vizeazd
conlucrarea intre entititile publice vizate. Tn acest context, se remarcd lipsa unor prevederi exhaustive ce
reglementeaza termenul concret de instiintare a entitatii, it si procedurile administrative aplicabile Th cazul
in care, rezultatele cele 2 entitdti responsabile de examinarea documentelor constitutive sunt contradictorii.

Omisiunea legiuitorului de a reglementa aspecte ale relatiilor sociale, existents cirora rezultd din realitatea
obiectivd sau din alte prevederi ale aceluiasi act, pot detemina un grad sporit de incertitudine in cadrul
relatiilor sociale reglementate, indeosebi cele referitoare la mecanismele de realizare a drepturilor, de
indeplinire a obligatiilor, ambiguitatea atributiilor agentilor publici si a procedurilor administrative de care ei
sunt responsabili etc.

Astfel, entitatile responsabile de executarea legii respective se pot prevala de aceste deficiente pentru a
comite abuzuri/dezveita reguli procedurale/termene convenabile propriilor sale interese, contrare
interesului public (in sensul prevazut de prevederile Legiiintegritatii nr.82 din 25 mai 2017).

Recomandari:

Reglementarea aspectelor procedurale ce vizeazd conlucrarea intre entitatile vizate {termenul concret de
instiintare reciprocd de cdtre entitatii, ¢it si procedurile administrative aplicabile in cazul In care, rezultatele
cele 2 entitdti responsabile de examinarea documentelor constitutive sunt contradictorii).

Factori de risc: Riscuri de coruptie:
® Lacuna de drept ® Generale
» Atributii care admit derogiiri st interpretdri abuzive | ® Incurajarea sau facilitarea actelor de:
o Atributii extensive de reglementare - trafic de influenta
e Lipsa/ambiguitatea procedurilor administrative - abuz de serviciu
e Lipsa unor termene concrete/termene - conflict de interese si/sau favoritism
nejustificate/prelungirea nejustificata a termenilor - influentare necorespunzdtoare
- nerespectare a regimului cadourilor
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Art.3, 10, notiunea si componentele condominiului

Articolul 3. Notiuni principale

condominiti — ansamblu format dintr-un teren cu una sau, in conditiile art. 10, mai multe cladiri in
care existd unitdti care fac obiectul dreptului de proprietate exclusiva si parti comune care fac
obiectul dreptului de proprietate comuna, care sunt destinate folosintei sau utilitatii mai multor
proprietari;

Articolul 10. Componentele condominiului

Pot fi organizate sub forma de condominiu:

a) un teren cu una sau mai multe cladiri cu doua sau mai multe unitati si parti comune;

b} un teren cu un ansamblu rezidential format din mai multe case individuale si/sau cladiri cu alta
destinatie, amplasate izolat, Tnsiruit sau cuplat, in care existd unitati si parti comune;

¢) orice alte cladiri care au Tn componenta unitati detinute cu drept de proprietate exclusiva,
precum si un teren, amenajari sifsau servicii, care fac obiect de drept al proprietdtii comune pe
cote-parti.

Obiectii:
Prevederile proiectului, definesc si stabilesc caracteristicile/componentele condominiului, in conditiile n
care legislatia nationald deja stabileste prevederi exhaustive |la acest capitol (art.555 Cod Civil al RM).

Circumstanta in cauzd, poate caonstitui un impediment in aplicarea corectd a prevederilor legisiative ce
reglementeazd partile componente ale condominiului si conditiuni repercusiuni asupra raporturiior juridice
dintre toti proprietarii (coprogrietarii} din cadrul acestuia si raporturile juridice ale acestora cu organele de
administrare a asociatiei si tertii. Existenta unei duble reglementari crecazd premise pentru alegerea
subiectivd si abuzivd a normei aplicabile si riscuri de coruptie aferente procesului in spetd.

Recomandari:
Transpunderea ad litteram a prevederilor art.555 Cod Civil.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

e Utilizarea neuniforma a termenitor ® Generale
e Concurenta normelor de drept

Art.16 alin.(6)

Articolul 16. Reconstructia cladirii din condominiu si alte lucrari

[...] (6) Tn cladirile afectate de seisme, proprietarii sunt obligati si ia m3suri de urgent3 pentru
consolldarea acestora sd contrlbme cu cota lor de contrlbutle la finantarea lucrarilor, precum si sa

Obiectii:

Prevederile proiectului sunt lacunare sub aspectul reglementdrii procedurilor administrative de
examinareftermanul de examinare a solicitdrilor de catre entitatile publice, cit si nemijlocit spectrul de
masuri de ajutor care pot fi acordate de catre entitati Tn acest sens.

Omisiunea in spetd, poate determina incertitudine la etapa implementdrii normei in cadrul raporturilor
juridice reglementate si discretia periculoasd a entitdtilor publice/agentilor publici responsabili de
examinarea solitdrilor in spetd de a dezvolta reguli procedurale convenabile propriilor sale interese, contrare
interesului public. Carenta in spetd, poate determina multiple riscuri de coruptie aferente desfdsurarii
mecanismelor de realizare a drepturilor (de a beneficia de sprijin din partea entititilor publice) si de
realizare a obligatilor Tn spetd de citre entitdtile in spetd/agentii publici.




Recomandari:

Reglementarea aspectelor ce vizeazd modul de examinare/termenul de examinare a solicitarilor de catre in
speta/agentii publici, it si nemijlocit spectrul de masuri de ajutor care pot fi acordate de cdtre entitdti in
acest sens/sau refiectarea unei norme de trimitere fa cadrul normativ relevant aplicabii.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

® Lacuna de drept ® Generzle

o Atributii care admit derogiri si interpretari abuzive | ® Incurajarea sau facilitarea actelor de:
e Lipsa/ambiguitatea procedurilor administrative - trafic de influentd

- abuz de serviciu
- conflict de interese sifsau favoritism
- influentare necorespunzatoare

- herespectare a regimului cadourilor
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Art.34 alin.(2}

Articolul 34. Adunarea generald si competenta ei

[..] (2} Hotararile adunarii generale adoptate Tn conditiile legii sunt obligatorii pentru tofti
proprietarii din condominiu, inclusiv cei care nu au participat la adunare ori au votat impotriva, si
pentru toate organele asociatiei.

Obiectii:

Prevederile proiectulul nu reglementeazd un mecanism de contestare a deciziilor si actiunilor adunarii
generale. Pericolul acestui element constd in discretia absolutd si incontestabild a adundrii generale de a
trata o anumita problema de interes comun, fard ca persoanele interesate/vizate s3 poatd supune actiunile
acesteia unui control.

Recomandari:
Reglementarea unui mecanism de contestare a deciziifor gi actiunilor adundrii generale.
Factori de risc: Riscuri de coruptie:
e Altceva ® Generale
-9.-

Art.44 alin.{8)

Articolul 44, Administratorul asociatiei

(3) Administratorul asociatiei exercita urmatoarele atributii:

[...] c) gestioneaza pretentiile extrajudiciare si judiciare ale tertilor inaintate fata de asociatie ori in
privinta partilor comune. Administratorul nu are dreptul de a recunocaste actiunile n justitie
fnaintate de un tert in privinta partilor comune din condominiu, fard aprobarea prin hotararea
adundrii generale; [...]

{8) Administratorul nu este obligat s& reprezinte personal asociatia in pretentiile extrajudiciare
complexe ori in procesele judiciare. Tn acest caz, administratorul are dreptul si angajeze serviciile
avocatilor cu conditia cd ele nu depadsesc tarifele recomandate de catre Uniunea Avocatilor si cé
acordul de asistenta juridica prevede ca avocatul este obligat s3 ceara recuperarea integrald a
cheltuielilor de judecata suportate de asociatie.

Obiectii:
Recomandirile privind cuantumul onorariilor avocatilor si compensarea de citre instantele de judecatd a
cheltuielilor de asistenid juridica (aprobate prin Decizia nr. 2 din 30.03.2012 a Consiliului Uniunii Avocatilor
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din Republica Moldova), stabilesc:

"Un diagpazon rezonabil si recomandabil pentru mdrimea tarifelor orare ale avocatilor din Republica Moidova
este Intre 50 si 150 euro/ord, desi avocatii sunt absolut liberi sd-si stabileascd tarifele orare si in afara
diapazonului mentionat. Stabilirea unor tarife orare mai mari de 150 euro/ord sau mai mici de 50 euro/ord

va_depinde exclusiv de intelegerea pdrtifor.”

Astfel, delimitarea onorariilor avocatilor depinde exclusiv de intelegerea pértilor. Tn context, tinind cont de
caracterul permisiv si orientativ al Recomandarilor Uniunii Avocatilor din Republica Moldova si lipsa unor
exigente de coordonare a decizillor in spetd de catre administrator cu organele colegiale ale asociatiei, se
accentueaza riscul exercitdrii arbitrare a atributiei date de catre administrator si cauzarea prejudiciilor,
inclusiv in proportii considerabile intereselor Asociatiei.

Recomandari:
Stabilirea obligatiei de coordonare a cheltuielilor de reprezentare cu adunarea generala.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

® Altceva e Generale

e Atributii care admit derogéri si interpretari abuzive | ® Incurajarea sau facilitarea actelor de:
- dare de mita

- juare de mitd
- abuz de serviciu
- conflict de interese sifsau favoritism
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art.55 alin.{3)
Articolul 55, Mijloacele fondului
[...] (3) Asociatia trebuie sd informeze periodic proprietarii despre soldul contului bancar al

fondului.

Obiectii:

Prevederile propuse reglementeazd ambiguu atributia asociatiei de informare a proprietarilor, fapt care
poate determina interpretarea tendentioasd a periodicitdtii de realizarea a acesteia. Redactia propusd,
creeazd preconditii, pentru aprecierea subiectivi si stabilirea unilaterald a termenelor care i sunt
convenabhile.

Recomandari:
Concretizarea periodicitétii de informare (lunar/trimestrial/semestrial/anual).

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

e Atributii care admit derogari si interpretdri abuzive | ® Generale
® Lipsa unor termene concrete/termene
nejustificate/prelungirea nejustificatd a termenilor
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Art.59 alin.{6}-(7); art.109 alin.{1}

Articolul 59. Simplificarea colectarii datoriilor proprietarilor fata de asociatie

(6) Procesul-verbal intocmit corespunzator si care poarta girul persoanei autorizate constituie
document executoriu in sensul art. 11 din Codul executare in privinta obligatiilor pecuniare care
cad Tn sarcina proprietarilor fatd de asociatie, calculate in conformitate cu hotdrarea adunarii
generale cuprinsad Tn procesul-verbal respectiv.

{7) Procesul-verbal prevdzut la alin, (6) constituie document executoriu doar in privinta platilor
datorate si devenite scadente ntre data adoptarii hotdrarii adunarii generale consemnate in
procesul-verbal si data expirdrii termenului de 2 ani de la data desfasurarii adundrii generale |a
care se refera. '
Articolul 109. Modificarea unor acte normative conexe

{1) La data intrarii in vigoare a prezentei legi, urmatoarele acte legislative se modificd dupa cum
urmeaza:

l. La articolul 11 din Codul de executare al Republicii Moldova nr. 443/2004 (republicat n
Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2010, nr. 214-220, art. 704), cu modificarile ulterioare, se
completeaza cu litera r), cu urmaterul cuprins:

»T} procesele-verbale ale adunarii generale a asociatiei proprietarilor Tn condominiu in conditiile si
n masura prevazuta de art. 59 din Legea cu privire Ia condominiu.”

Obiectii:

Prim-plan, se remarcd faptu! cd utilizarea sintagmei “si care poartd girul persoanei autorizate”, atribuie
caracter ambiguu normei si denotd neintrunirea exigentelor de tehnicd legislativa stabilite de prevederile
art.54 al Legii cu privire la actele normative nr. 100 din 22 decembrie 2017. Carenta in spetd, poate
determina incertitudine fa etapa implementarii normei, sub aspectul identificarii persoanei in speta si riscuri
de coruptie zferente procesului de apreciere a procesului-verbal drept document executoriu (Intrunirea
conditilior de forma).

Totodatd, se accentueazd faptul ca prevederile proiectului nu stabilesc obligatia asociatiei de instiinta
persoana vizatd de decizia adundrii generale (si procesul-verbal) care, la expirarea termenului de 2 ani —
constituie document executoriu. Carenta in speta, limitezza In drepturi perscana vizatd de procesul-verbal
(decizia) si poate obstructiona posibilitatea nemijlocitd a acesteia de a-si apdra drepturile eventual lezate
prin intermediul unel actiunl Tn justitie de contestare a deciziei adunarii generale.

Recomandari:
Revizuirea sintagmei “si care poartd girul persoanei autorizate” si concretizarea subiectului in speta.

Stabilirea obligatiei asociatiei de a aduce la cunostintd persoanei vizate decizia (procesul-verbal) al adunarii
generale.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:
e Formulare ambigua care admite interpretari ® Generale
abuzive

e Lacuna de drept
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art.96 alin.{1)

Articolul 96.Atribuirea la domeniul public a spatiilor de uz comun aferente condominiilor

(1) Tn cazul in care, dupd trecerea dreptului de proprietate asupra terenului in temeiul art. 92 alin.
(2) sau art. 93 alin. (2), statul sau, dupd caz, unitatea administrativ-teritoriald pdstreazd in
proprietate terenuri destinate uzului comun al proprietarilor unui sau mai multor condominii
adiacente {zone de odihn, scuaruri, parcuri, terenuri de joacd, terenuri de sport etc.), aceste
terenuri se considerd bunuri ale domeniului public al statului sau, dupd caz, al unitatii
administrativ-teritoriale.

Obiectii:

Prevederile proiectului nu stabilesc circumstantele si procedurile potrivit cdrora entitatile publice vizate pot
retine in proprietate publicd terenurile destinate uzului comun al proprietariior unui sau mai multor
condominii adiacente (zone de odihnd, scuaruri, parcuri, terenuri de joacd, terenuri de sport etc.).

Omisiunile legiuitorului de a reglementa aspecte ale relatiilor sociale, existenta cdrora rezulta din realitatea
obiectivd sau din alte prevederi ale aceluiasi act, pot determina incertitudine la etapa implementarii normei
si multiple riscuri de coruptie aferente proceselor reglementate. Totodata, reglementarea lacunard sau
confuzd a procedurilor administrative pe care le gestioneazd autoritdtile publice determina discretia
periculoasd a agentului public responsabil de a dezvolta reguli procedurale convenabile propriilor sale
interese, contrare interesului public.

Tn contexul dat, se remarcd faptul cd deficienta prenotatd poate fhcuraja entitatile/egentii publici
responsabili de a interpreta cadrul normativ tendentios si de a admite incidente de integritate/manifestari
de coruptie in contextul implementérii normei. In aceeasi ordine de idei, deficienta in spetd, poate
determina subiectii vizati de actiunile agentului public, de a recurge la metode corupte pentru a determina
agentul public de z interpreta norma intr-o anumitd formd — favorabild acestuia.

in cele din urm3, se accentueazd faptul ca lipsa unor prevederi exhaustive in acest sens/referinte la cadrul
legal de reglementare & proceselor administrative in spetd poate obstructiona investigarea eventualelor
abuzuri sdvirsite de citre entitdti publice/agentii publici si atragerea acestora la rdspundere.

Recomandari;

Reglementarea circumstantelor si procedurilor potrivit cdrora entitdtile publice vizate pot retine fn
proprietate publicd terenurile destinate uzului comun al proprietarilor unui sau mai muitor condominii
adiacente {zone de odihnd, scuaruri, parcuri, terenuri de joaca, terenuri de sport etc.).

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

¢ Lacund de drept ‘ ® Generale
e Atributii care admit derogdri si interpretdri abuzive | ® Incurajarea sau facilitarea actelor de:

® Lipsa/ambiguitatea procedurilor administrative - abuz de serviciu
- conflict de interese si/sau favoritism

- influentare necorespunzatoare
- nerespectare a regimului cadourilor
- trafic de influenta
~ corupere pasiva
- corupere activa
e Legalizarea actelor de:
- abuz de serviciu
- depésire a atributiilor de serviciu
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Art.101 alin.{4}, art.104 alin.(6)

Articolul 101.Particularitatile terenurilor afiate in proprietate privata

(4) Persoana indicata la alin. (1) va comunica decizia de formare a bunului imobil prevazut3 la alin.
(1} lit. b) proprietarilor din condominiu prin afisarea unei copii a deciziei la avizier si transmiterea
unei copii a deciziei catre organele asociatiei, dacad s-au instituit. Organul cadastral in a cdrui raza
de activitate se afld bunul imobil poate inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai
devreme de ¢ lund de la comunicarea deciziei in modul stabilit, potrivit declaratiei pe proprie
raspundere a persoanei indicate la alin. (1).

Articolul 104. Efectuarea inregistrarilor si notarilor

{6) Tn toate cazurile, subdiviziunea teritoriald competentd a Agentiei Servicii Publice poate refuza
cererea de efectuare sau radiere depusé conform alin. (1) atata timp cat:

Obiectii:

Redactia propusd reglementeazd competenta subdiviziunii teritoriale & Agentiei Servicii Publice/organului
cadastral Tn a carui raza de activitate se afla bunul imobil supus Inregistrarii, cu utilizarea cuvintului ,poate”,
care este 0 modalitate coruptibild de determinare a competentelor.

Coruptibilitatea acestui efement rezidd n discretia agentului public, care apare in cazul utilizarii unor
asemenea determindri permisive ale competentelor lor (care urmau a fi stabilite de o manierd imperativé).

Discretia In spetd, poate fi folositd in mod abuziv de agentul public responsabil de implementarea norme;,
pentru a nu-si executa obligatile sale legale tocmai fn virtutea caracterului permisiv al formularii
competentelor sale.

Tn aceeasi ordine de idei, termenul de inregistrare a deciziei de formare a bunului imobil este reglementat
ambigut, or aceasta nu stabileste un termen maxim de Tnregistrare a deciziei de formare a bunului imobil.
Carenta dat3, creazd preconditii pentru aprecierea subiectivd a aspectelor date, stabilirea aleatorie a
termenelor de realizarea a actiunilor de cdtre agentii publicl responsabiii si riscuri de coruptie aferente
proceselor desfasurare.

In contextul dat, se remarca riscul admiterii incidentelor de integritare/manifestarilor de coruptie, atit de
cdtre agentii publici responsabili de implementarea normei/persoanele care au/sustin ¢ au influentd asupra
acestora si Inregistrarea deciziei de formare a bunului imobil, ¢it si subiectii nemijlocit vizati de serviciul dat,
care vor fi tentati sa motiveze pe cdi corupte urgentarea luarii masurilor respective de catre agentii publici
respconsabili.

Totodatd, carenta de reglementare a termenului de inregistrare a deciziei de formare a bunului imohil
{analizatd supra), poate obstructiona investigarea eventualelor abuzuri sdvirsite de citre agentii publici
responsabili de impiementarez normei.

Recomandari:

Excluderea cuvintului , poate” din context.
Reglementarea clard a termenutui de inregistrare a deciziei de formare a bunuiui imobil.

Factori de risc: Riscuri de coruptie:

& Atributii care admit derogari si interpretari abuzive | @ Generale
e Stabilirea unui drept al entitdtii publice in loc de o | @ Incurajarea sau facilitarea actelor de:

obligatie - corupere activa
e Lipsa unor termene concrete/termene - dare de mitd
nejustificate/prelungirea nejustificatd a termenilor - corupere pasivd

- luare de mitd
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- trafic de influentd

- conflict de interese sifsau favoritism
- influentare necorespunzatoare

- nerespectare a regimului cadourilor

e Legalizarea actelor de:
- abuz de serviciu
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Art.54 alin.(5); art.58 alin.{1)-{2)

Articolul 54. Contributia la fond

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

Articolul 58. Colectarea datoriilor fata de asociatie

(1) Daca adunarea generald nu a hotarat altfel, administratorul asociatiei decide privind momentul
si modul de colectare a datoriilor proprietarilor si altor persoane fatd de asociatie.

(2) Tn cazul proprietarului vulnerabil financiar, administratorul asociatiei are dreptul, dar nu este
obligat. de _a negocia si conveni un grafic de platd a datoriilor neplatite {graficul de platd a
restantelor), care insd nu poate depdsi 12 luni din data semnarii noului grafic. :

Obiectii:

Prevederile proiectului citate supra, sunt contradictorii sub aspectul reglementarii subiectului competenent
de stabilire a unor grafice diferentiate de platd a datorillor la asociatie de cdtre proprietarii vulnerabili
financiar, fapt care poate constitui un impediment Tn aplicarea corectd a prevederilor normative si creeaza
premise pentru aplicarea normei ,convenabile" intr-o situatie concretd, pentru alegerea subiectivd si
abuzivd a normei aplicabile.

n contextul dat, existd riscul exercitdrii unor atributii paralele de cdtre adunarea generald si administratorul
asociatiei {conflictul de competentd intre subiectii vizati sau declinarea competentelor de cdtre ambii).

Recomandari: _
Reglementarea unui subiect unic responsabil de stabilire a unor grafice diferentiate de platd a tuturor
datoriitor la asociatie de catre proprietarii vuinerahili financiar.

Factori de risc: . Riscuri de coruptie:

e Concurenta normelor de drept ® Generale
e Atributii paralele

IV. Concluzia expertizei

Potrivit notei informative, proiectul are drept scop Tmbunatatirea cadrului normativ care
reglementeazd relatiile dintre proprietarii de apartamente si alte incaperi izolate, ca parte a relatiilor
de condominiu (i)sporirea gradului de informare a proprietarilor despre situatia asociatiei ai carei
membri sunt, ji)controlul costurilor aferente; fiijreglementarea unui proces decizional mai flexibil).

Proiectul a fost initiat cu respectarea partiald a rigorilor de asigurare a transparentei decizionale
statuate de cadrul normativ pertinent. :

Nota informativd a proiectului a fost intocmita cu intrunirea partiala a exigentelor de tehnica
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legislativa stabifite de prevederile art.30 al Legii cu privire la actele normative nr.100 din 22
decembrie 2017 si necesita completari sub spectul estimarii costului implementarii prevederilor art.3;
art.31 alin.{(2), art.65; art.88; art.107 alin.{(5); art.108 alin(1} lite} al proiectului si
identificdrii/refiectarii surselor de acoperire a cheltuielilor in speta.

Analiza redactiei propuse denotd anumite deficiente, care pot determina neclaritati la etapa
implementarii normei si admite interpretari abuzive, or acestea acorda posibilitati de aplicare a
normei in interpretarea preferatd, in dependenta de interesul agentului public de implementare a
normei/persoanei care are/sustine cd are influentd asupra acestuia. Carentele date, vizeazd
preponderent:

- aprecierea procesului-verbal drept document executoriu (intrunirea conditiilor de forma);

- marimea sanctiunilor aplicate proprietarului pentru incdlcarea dispozitiilor regulamentului
condominiului;

- continutului actului de constituire a condominiului;

- acordarea sprijinului financiar si/sau material de catre autoritatile publice in contextul I’ECOI’IStrUCtIE"I
cladiritor din condominiu in cladirile afectate de seisme;

- inregistrarea actului de constituire a condeminiului la organul cadastral/organul inregistrarii de stat;
- atribuirea la domeniul public a spatiifor de uz comun aferente condominiilor;

- Inregistrarea deciziei de formare a bunului imobil de catre organul cadastral; etc.

Totodata, Tn continutul proiectului au fost identificate unele norme contradictorii de reglementare a
unor aspecte comune (iJart.3, art.5 alin.(1); /ij)Art.54 alin.{5); art.58 alin.(1)-{2) si norme care, raportat
la prevederile cadrului normativ Tn vigoare, stabilesc o redactie distinctd de reglementare a
caracteristiciior/componentelor condominiutui (art.3, 10).

Tn contextul dat, considerdm oportund revizuirea initiativei prin prisma recomanddrilor Tnaintate in
prezentul raport de expertizd anticorupife. '

29.12.2021 Expert al Directief legislatie si expertiza anticoruptie:
Cristina CHISTOL , Inspector superior
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