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In temeiul art. 73 din Constitutia Republicii Moldova si art. 47 din
Regulamentul Parlamentului, se nainteaza spre examinare Parlamentului, cu
titlu de initiativa legislativa, proiectul de Lege cu privire la condominiu.

Anexd: Proiectul de lege
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Proiect
LEGE

cu privire la condominiu -
Parlamentul adopti prezenta lege organici.

Capitolul I .
DISPOZITII GENERALE

Articolul 1. Obiectul de reglementare

(1) Prezenta lege reglementeaz‘e‘l
a) raporturlle de proprietate in condominiu;

b) organizarea proprietarilor din condomlnlu n asocm‘;u ori, in lipsa acesteia,
in comunitati;

¢) alte raporturi juridice conexe raporturilor prevazute la lit. a) sau b).

(2) Prezenta lege de asemenea reglementeaza mecamsmul simplificat de
trecere:

a) a anumitor imobile existente la regimul de proprletate in condominiu
prevazut de prezenta lege; si

b) a proprietarilor acestor imobile la formele de organizare previzute de
prezenta lege.

(3) Prezenta lege se aplicd In cazul tuturor condominiilor, indiferent de
destinatia locativa ori nelocativi a constructiei ori a unititilor in condominiu,
cu exceptiile stabilite de prezenta lege.

(4) Dispozitiile prezentei legi se aplicd in mod corespunzitor in cazul in care
proprietarul cladirii ori al unitétii detine doar un drept de superficie asupra
terenului condominiului sau un alt drept previzut de legislatie.

Articolul 2. Legislatia cu privire la condominiu

Legislatia cu privire la condominiu face parte din'fle'gislatia civild si include
prezenta lege, Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, Codul civil al
Republicii Moldova, alte acte normative in domeniu.

Articolul 3. Notiuni principale

In sensul prezentei legi, urmitoarele notiuni semnifici:



administratorul asociatiei (denumit in continuare i administrator)
persoana desemnati in calitate de organ executiv al asociatiei si care, in sensul
art. 177 din Codul civil, reprezinti asociatia in relafiile cu tertii si indeplineste
alte atributii stabilite conform prezentei legi. Administratorul poate fi si
presedinte al consiliului;

adunarea generald a asociatiei (denumit in continuare gi adunarea
generald) — organul deliberativ al asociatiei, format din toti proprietarii din
condominiu, care are atributiile stabilite conform prezentei legi;

asociatie de proprietari din condominiu ' (denumitd in continuare si
asociatie) — persoand juridicii de drept privat organizaté sub forma juridica
de asociatie, in scopul administréarii condominiului, avind ca membri pe tofi
proprietarii din condominiu si doar pe ei;

comunitate de proprietari din condominiu (denumitd in continuare si
comunitate) — colectivitate format# din toti proprietarii din condominiu, fard
statut de persoani juridicé, care detine capacitatea de folosinti si de exercitiu
in misura prevazutd de prezenta lege, in scopul administrarii condomlnlulm

condominiu — ansamblu format dintr-un teren cu una sau, in conditiile art.
10, mai multe clidiri in care existd unitdii care fac obiectul dreptului de
proprietate exclusivd si par{i comune care fac obiectul dreptului de
proprietate comund, care sunt destinate folosintei sau utilitétii mai multor
proprietari;

condominiu cu destinatie locativd - condominiu care cuprmde una sau mai
multe unitati cu destlnatle de locuint; o

consiliul asociatiei (denumit in continuare si consiliul) — organul de
supraveghere al asociatiei, care are atributiile stabilite conform prezentei legi;

cotd-parte — cota-parte din dreptul de proprietate. comund, care ii revine
fiecArui proprietar din condominiu si care ‘este ‘egald“cu raportul dintre
suprafata totald a unititii si suma suprafetelor totale ale tuturor unitatilor din
condominiu;

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

drept de proprietate comund — dreptul de proprietate comuna pe cote-parti
fortatd si perpetui al proprietarilor din condominiu asupra pértilor comune;
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drept de proprietate in condominiu — dreptul de proprietate exclusivd asupra
unei unitdti impreund cu cota-parte corespunzitoare din dreptul de
proprietate comund, ambele apartinind aceluiagi proprietar din condominiu;

fond de reparatie si dezvoltare (denumit in continuare si fond) — fondul cu
regim juridic special format, mentinut si utilizat de asociatia conform
prezentei legi;

gestionarul condominiului (denumit In continuare si gestionar) — persoand
fizica sau juridica (alta decat asociatia), desemnata conform prezentei legi,
care se obligd si presteze serviciile de administrare a condominiului in
volumul si conditiile contractului de administrare;

parn comune — terenul si partile cladirii din condominiu care nu sunt unitati
si sunt destinate folosmte1 tuturor proprietarilor din condominiu sau unora
dintre acestia, precum si alte bunuri care, potrivit legii sau actului de
constituire al condominiului, sunt destinate folosintei comune de citre toti
proprietarii din condominiu sau de unii dintre acestia;

platforma e-Condominiu -  sistemul informational ,Platforma
guvernamentald de informare si participare la administrarea condominiilor
(e-Condominiu), mentinutd de Agentia de Guvernare Electronicd, care
asiguri furnizarea informatiei si comunicarea in modul prevazut la art. 65;

presedintele consiliului (denumit in continuare'si presedintele) — persoana
fizicdi desemnati in aceasti calitate de citre adunarea generala si care
conduce lucririle consiliului asociatiei;

proprietar din condominiu (denumit in continuare si proprietar) — persoana
fizica sau juridicd, statul sau unitatea admmlstratlv-terltorlala titular al unui
drept de proprietate in condominiu;

regulamentul condominiului - act de ordine interioarad care coniine
totalitatea regulilor de comportament al proprietarilor din condominiu si
altor subiecti, menite si asigure ordinea si buna functionare a condominiului,
reguli privind modul de folosire a péartilor comune, precum i contine
totalitatea sanctiunilor care pot fi aplicate de cédire asociatie in caz de
incalcare;

servicii — inseamni prestatiile de orice naturd contra platd, indiferent cd ele
constau in furnizare de ap3, gaze naturale, furnizare de alte bunuri, executare
de lucradri ori prestare de servicii;



servicii intermediate — servicii, inclusiv de utilitafi pubhce cum ar fi
alimentarea cu energie termica, salubrizarea,: canahzarea si epurarea apelor
uzate si pluviale, de care se folosesc ori se pot folosi proprietarii unititilor si
posesorii acestora, dar care, in functie de situatia concretd a condominiului,
din motive tehnice sau legale, trebuie intermediate de cétre asociatie in
temeiul contractului cu furnizorul si nu pot fi contractate individual de cétre
proprietarii ori posesorii unititilor ori facturate 1nd.1v1dua1 acestora;

teren al condominiului — terenul, in hotarele stabﬂlte pe care este situata
clidirea condominiului si terenul aferent necesar pentru deservirea
proprietarilor din condominiu $i exploatarea corespunzitoare a clidirii, care
constituie proprletate comund pe cote-parti a tuturor proprletarllor din
condominiu. In cazul in care proprietarii partilor comune detin doar un
drept de superficie asupra terenului condominiului sau un alt drept
previzut de legislatie, acest drept asupra terenului face parte din péartile
comune, iar referintele din prezenta lege la ,teren” se considera referinte la
dreptul respectiv asupra terenului;

unitate —locuint, incipere izolata cu alid destinatie dec¢it cea de locuinia sau
loc de parcare din cadrul cladirii dacd intruneste conditiile prevazute de
legislatie, construite sau care urmeaza a fi construite, care sunt inregistrate
sub numere cadastrale separate in Registrul bunurilor imobile si care fac
obiectul dreptului de proprietate exclusiva al proprietarului din condominiu.

Capitolul II
REGIMUL PROPRIETATII iN CONDOMINIU
.Articolul 4. Temeiurile constituirii condominiﬂlui
Condominiul se constituie:

a) in temeiul actului de constituire a condominiunlui, conform prezentului
capitol; san :

b) in alte temeiuri speciale, previzute de capitolele VII si VIII ori de cétre
Legea nr. 1543/1998 a cadastrului bunurilor imobile.

Articolul 5. Constituirea condominiului prin, actul proprletarulul
sau al coproprietarilor terenului SR U . -

(1) Condominiul se constituie In temeiul actului de constituire incheiat de
citre unicul proprietar sau incheiat de toti coproprietarii terenului si, daca

5



existd, ai clidirii 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 cétre unicul sau toti superficiarii.

(2) Actul de constituire a condominiului trebule sd prevadi:

a) numele sau denumirea, domiciliul sau sediul partilor la‘act;

b) adresa condominiului, numérul cadastral al terenului si numarul cadastral
al cladirii condominiului;

¢) descrierea completi si exactd a fiecdrei unitdti din condominiu s§i a
destinatiei acesteia, a cotei-pdrii ori, in cazul constructiilor viitoare ori
nefinalizate, cotele-pirti planificate initial, care revine unit#tii respective si
identitatea proprietarului/proprietarilor fiecarei unitati;

d) descrierea completd si exacti a partilor comune si a destinatiei lor;

e) descrierea completd si exactd a drepturilor principale de folosinia
exclusivi, indicarea cotei de contributie speciald a titularilor acestor dreptur1
si identificarea primului titular al fiecirui drept: pr1nc1pa1 de folosinta
exclusiva;

f) descrlerea completa si exactd a drepturilor accesorii de folosintd exclusiva,
indicarea cotei de contributie speciald a titularilor acestor drepturi si
identificarea primului titular al fiecirui drept accesoriu de folosintd exclusiva,
g) daci existi, toate derogdrile de la principiul proportionalitatii in suportarea
cheltuielilor, inclusiv cheltuielile pe care le suporti doar anumite categorii de
proprietari;

h) forma de administrare initiali a condominiului (asociatie sau comunitate).

(3) Actul de constituire poate cuprinde 51 alte prevederl referltoare la
condominiu daca nu contravin legii. - . |

(4) Actul de constituire a condominiului se incheie in forma scrisd, sub
sanctiunea nulitatii absolute.

(5) La actul de constituire se anexeazi documenta’;la de pr01ect si autorizatia
de construire a clidirii condominiului (cu exceptia cazului in care, la data
incheierii actului de constituire, cladirea condominiului este datd in
exploatare, este inregistratd in Registrul bunurilor imobile si descrierea ei din
actul de constituire corespunde cu starea reald a cladirii), precum si, in cazul
administrarii in forma asociatiei, hotdrarea de infiintare a asociatiei conform
art. 22, semnate de pirtile actului de constituire a condominiului.

(6) Daci actul de constituire a condominiului prevede ca forma de organizare
a proprietarilor asociatia, parile actului de constituire vor depune actul de
constituire a condominiului atit la organul cadastral in a cirui raza de
activitate se afli bunul imobil, cit si la structura:teritoriald a organului
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inregistrarii de stat impreund cu hotdrirea de infiinfare a asociatiel.
Suspendarea examindrii sau respingerea,  in temeiurile previzute de
legislatie, a cererii de cdtire una din organele mentionate atrage suspendarea
examindrii sau respingerea cererii depuse la celélalt organ. Organul care a
suspendat examinarea sau a respins cererea informeaza celélalt organ despre
acest fapt. Dacid actul de constituire a condominiului prevede forma de
administrare comunitatea, partile actului de constituire a condominiului vor
depune acest act la organul cadastral in a carui razd de activitate se afld bunul
imobil. -

(7) Daci la momentul constituirii asociatiei elementele condominiului se afle
in curs de construire, activitatea asociatiei este suspendati pana in data darii
in exploatare a macar unei cladiri din condominiu ori, dac# este mai devreme,
la data convocarii a primei adunéri generale a asociatiei.

‘Articolul 6. inregistrarea condominiului in registrul bunurilor
imobile

(1) Condominiul este constituit din data efectuirii inregistrérilor in registrul
bunurilor imobile in temeiul actului de constituire ori in alte temeiuri
previzute de lege.

(2) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatilor si dreptul de proprietate
comundi apar prin inregisirarea lor in registrul bunurilor imobile in conditiile
previzute de Legea nr. 1543/1998 a cadastrului bunurilor imobile.

(3) Clidirea care urmeaza a fi construitd, unitétile si cotele-parti aferente
acestora sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile cu mentiunea ,bun
viitor” conform actului de constituire a condom1n1u1u1 documenta’;lel de
proiect si autorizatiei de construire. : o |

Articolul 7. Organizarea proprietarilor din condominiu

(1) In conditiile prezentei legi, proprietarii din condominiu sunt organizati in
regim de asociafie sau, in lipsa acesteia, In regim de comunitate.

(2) Hotérarea de infiintare a asociatiei se adoptd, dupi caz:

a) la etapa constituirii condominiului, conform art. 5;

b) la etapa existentei unei comunititi, conform art. 87; sau

c) la etapa transformarii din alti formi de organlzare Jurldlca conform art.

o1. - o

Articolul 8. Modificarea actului de constituire a condominiului



(1) Actul de constituire a condominiului poate fi modificat doar printr-un act
de modificare, incheiat de citre proprietarii care detin 2/3 cote-pdrti din
condominiu, cu condi’;ia cd modificirile planificate nu contravin legislatiei
privind calitatea in constructii si nu altereazd semnificativ decorul ei
arhitectural. Prin derogare, in cazul cind'la’ data intocmirii actului de
constituire a condominiului constructia avea statut de bun viitor cotele-pirti
definitive sunt inregistrate in registrul bunurilor imobile in temeiul actului de
modificare al actului de constituire a condominiului incheiat de cétre cel ce
asiguri construirea, intocmit pe baza actelor de receptle a cladirii.

(2) Actul de modificare produce efecte fata de t01;1 proprletaru de la
Inregistrarea modificarilor in registrul bunurilor imobile. Actul de modificare
nu poate diminua drepturile proprietarilor care nu l-au incheiat, cu exceptia
diminudrii cotei-pérti ca urmare a credrii de noi unititi, desfiin{arii san
modificarii unititilor existente.

(3) Schimbarea formei de organizare a proprletarllor din comunitate In
asociatie sau din asociatie in comunitate nu atrage modificarea actului de
constituire a condominiului. Hotirdrea de infiinfare a asociatiei se adopta
conform art. 87.

Articolul 9. Desfiintarea condominiwlui = ' -

Condominiul se desfiinteaza:

a) in cazul in care toate unititile au devenit proprietatea unui proprietar, la
cererea acestuia, in conformitate cu 1eglslat1a pI‘lVlIld formarea bunurilor
imobile;

b) in baza dosarului tehnic elaborat si a contractu1u1 1nche1at in scris, sub
sanctiunea nulititii, intre toti proprietarii din condominiu prin care
drepturile de proprietate exclusivd se sting si fie se instituie regimul de
proprietate comund pe cote-parti asupra tuturor bunurilor care formau
condominiul, fie toate bunurile care formau condomlmul se impart in naturd
in conformitate cu legislatia; L -

¢) in cazul pieirii fortuite sau distrugerii cladlru cu apllcarea art. 20.

Articolul 10. Componentele condominiului

Pot fi organizate sub form# de condominiu: - |
a) un teren cu una sau mai multe clidiri cu doud sau mai multe unititi si parti
comune;

b) un teren cu un ansamblu rezidential format din mai multe case individuale
si/sau cladiri cu altd destinatie, amplasate izolat, 1ns,:1ru1t sau cuplat, in care
exista unitati si parti comune;



¢) orice alte clidiri care au in componenti unitdti detinute cu drept de
proprietate exclusivd, precum §i un teren, amenajéri si/sau servicii, care fac
obiect de drept al proprietétii comune pe cote-parti. .

Articolul 11. Partile comune

(1) Constituie parti comune urméitoarele:

a) terenul, in hotarele stabilite, pe care este amplasatd clddirea si anexele,
compus atét din suprafata construit, cit si din cea neconstruiti, care, potrivit
naturii sau destinatiei clidirii, asiguri accesul, exploatarea corespunzitoare a
cladirii si deservirea proprietarilor. Delimitarea hotarelor acestui teren se
efectueazi in conformitate cu legislatia si documenta’;ia de urbanism,
respectdnd reglementarile privind spatlul minim necesar peniru zonele
rezidentiale (zona de odihna, teren de joaci, locuri de parcare etc.);

b) cladirea propriu-zisi cu toate anexele, elementele de echipament comun,
inclusiv pirtile de infrastructurd aferente acesteia care traverseazi unitéfile si
partile comune;

¢) fundatia, locurile de trecere, scdrile si casa scarilor, coridoarele, peretii
perimetrali si despértitori dintre proprietiti si/sau spatii comune si subsolul,
destinate folosintei in comun, cosurile de fum, holurile, retelele de alimentare
cu api potabili si apd caldd menajerd si retelele de canalizare, retelele
electrice, de comunicatii electronice, de alimentare cu energie termici si gaze
de la bransament/racord pana la punctul de distributie cétre unitatile aflate
in proprietate exclusivd, canalele pluviale, paratrisnetele, antenele colective,
podul si pivnitele, destinate folosintei comune, boxele, spélatoria, uscétoria,
ascensorul, interfonul (partea de 1nsta1at1e de pe proprletatea comuni),
rezervoarele de ap#, centrala termicd proprie a cladirii, tubulatura de
evacuare a deseurilor menajere, structura de rezistenta, fatadele, acoperisul,
terasele;

d) alte spatii din clddire care nu apartin proprletarllor in exclusivitate i care
sunt concepute pentru a satisface nevoile sociale si de viatii ale proprietarilor,
inclusiv spatiul destinat agrementului, dezvoltirii culturale, educatiei fizice si
sportului, terenul de joaca pentru copii;

e) curtile, gridinile si cdile de acces amplasate in limitele terenului
condominiului.

(2) Punctele de delimitare a retelelor si instalatiilor interne din condominiu
si a retelelor si instalatiilor publice sunt:

1) la retelele de alimentare cu apd — iesirea din echipamentul de mésurare
(contorul) instalat in subsolul/etajul tehnic al blocului locativ, conform
avizului de bransare eliberat de catre operatorul de serviciu;

2) la retelele de canalizare — ciminul de racord la reteaua public in sensul de
scurgere a apei uzate;



3) la retelele de alimentare cu energie termicd prin sistem centralizat —
ultimele flanse de la a treia si a patra vand dup4 nodul de elevator, dupi cum
urmeaza:

a) in cazul punctului termic individual (PTI) la balanta furnizorului — peretele
exterior al cladirii PTI la iegirea retelelor termice;

b)in cazul punctului termic individual (PTI) Ia balanta consumatorului —
peretele exterior al clddirii blocului locativ;

¢) in cazul blocurilor locative cu noduri de elevator — ultlmele flanse la vanele
a treia si a patra;

d)in cazul blocurilor locative cu noduri de comandi — ventilele dupad nodul de
evidenta;

e)in cazul blocurilor locative fird subsol — peretele exterlor al blocului locativ.

(3) In caz de distrugere sau demolare a clidirii, terenul pe care a fost
amplasati clidirea, inclusiv terenul destinat exploatirii instalatiilor de
intretinere a clidirii si amenajare a teritoriului, se mentine cu drept de
proprietate comund pe cote-pérti a proprletanlor in conformitate cu cota-
parte la momentul distrugerii sau demolirii. Coproprietarii posedi, folosesc
si dispun in continuare de acest teren in conformitate cu legislatia.

(4) La fel devin parti comune terenurile invecinate ori constructiile invecinate
condominiului dobindite de cétre asociatie in baza hotdrérii adundrii
generale, chiar dacd asociatia este indicatd: drept 'proprietar in registrul
bunurilor imobile.

Articolul 12. Cota-parte

(1) Cota-parte este egala cu raportul dintre suprafat;a totald a unitdtii si suma
suprafe’;elor totale ale tuturor umtai;llor din condominiu. Cota—parte se
exprima in procente cu rotunjlrea pand la sutimi. Suma tuturor cotelor-parti
trebuie s# fie egald cu 100%. In cazul in care in registrul bunurilor imobile nu
este indicatd cota-parte ori ea nu corespunde situatiei reale, calcularea cotei-~
parti se efectueazi, la cererea asociatiei, proprietarului din condominiu ori
altei persoane interesate, de citre organul®cadastral in a cirui razi de
activitate se afld bunul imobil sau de alte intreprinderi autorizate care executd
lucréri cadastrale. Mirimea cotei-pirti recalculate se inregistreazd in
registrul bunurilor imobile.

(2) In cazul in care dreptul de proprietate asupra unei unitéiti apartine mai
multor proprietari, cota-parte calculata este atribuitd unitatii, iar raporturile
de coproprietate intre acestia se reglementeazii conform Codului civil al
Republicii Moldova.
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(3) Modalitatea de calculare a cotei-parti este identica pentru toti proprietarii
care dispun de aceleasi drepturi, indiferent de destinatia unitatji.

(4) Nu se permite determinarea cotei-pérti pentru una sau mai multe inciperi
izolate dintr-o clidire dac4 in intreg spatiul util al acestei clidiri nu au fost
formate inciperi izolate.

(5) Regulamentul cu privire la modul de calculare a cotelor-pérti, inclusiv in
clidirile existente, se aprobd de Guvern, in conformitate cu prezenta lege.

Articolul 13. Dreptul de proprietate in condominiu

(1) Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitatii si cota-parte din dreptul
de proprietate comund formeaza o unitate 1nd1v1z1b11a si nu pot fi instrdinate
sau grevate separat. In acest caz, ceilalii proprietari din condominiu nu detin
dreptul de preemtiune prevazut de art. 552 din Codul civil.

(2) La schimbarea titularului dreptului de proprietate exclusivd asupra
unititii, la noul proprietar trece de drept, chiar dacd acest efect nu s-a stlpulat
expres, si cota-parte din dreptul de proprietate comund.

Articolul 14. Dreptul principal de folosinta exclusiva

(1) Actul de constituire a condominiului poate prevedea dreptul de folosintd
exclusivd asupra unor spatii din pirtile comune, perpetud sau temporara, a
unui proprietar de unitate daci aceasta nu contravine destinatiei spatiului din
pirtile comune (dreptul principal de folosinta exclusiva).

(2) Dreptul principal de folosintd exclusivd se inregistreazd in registrul
bunurilor imobile. Dispozitiile legale privind drepturile reale imobiliare se
aplici in mod corespunzitor dreptului principal de folosinid exclusivi.

(3) Titularul dreptului principal de folosintd exclusivd poate transmite tertilor
in folosint# spatiul care face obiectul dreptulul sau.

(4) Dreptul principal de folosinti exclusivi pbaitei fi transmis doar altui
proprietar din condominiu. Dreptul principal de folosinta exclusivd poate fi
ipotecat atat altui proprietar din condominiu, cét i tertilor.

(5) Titularul dreptului principal de folosm’ga exclusivd exercitd, in mod liber,
drepturile previzute la alin. (3) si (4), fara con51m1;amantu1 celorlalti
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proprietari din condominiu gi fird apllcarea vreunui drept legal de
preemiiune. SRR

(6) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfringe asupra dreptului
principal de folosinti exclusivd doar daca acest efect s-a stipulat expres.

Articolul 15. Dreptul accesoriu de folosinté exclusiva

(1) Actul de constituire a condominiului poate atribui unui sau mai multor
proprietari folosinta exclusivi a terasei, a gradinii, a acoperisului sau a altor
parti comune ca drept accesoriu, legat inseparabil de dreptul de proprietate
exclusivd asupra unitétii (drept accesoriu de folosm’ga excluswa)

(2) Actul juridic prin care s-a dispus de unitate se rasfrange asupra dreptu1u1
accesoriu de folosint# exclusivid chiar dacd acest efect nu s-a stipulat expres.

(3) Disporzitiile art. 14 si cele ale prezentului articol nu se aplici condominiilor
cu destinatie locativd date in exploatare pand la data intrérii in vigoare a
prezentei legi in care sunt constituite asociatii ale proprietarilor de locuinte
privatizate sau asociatii ale coproprietarilor in condominiu.

Articolul 16. Reconstructia cladirii din condominiu si alte luerari

(1) Reconstructia care presupune efectuarea lucririlor de supraetajare,
mansardare, modernizare, modificare, replanificare cu extinderea volumului,
de consolidare a carcasei de rezistentd sau a elementelor portante gi de
reparatie capitald a clidirii din condominiu in scopul extinderii volumului
incéperilor, cu pﬁstrarea indicilor tehnico-economici generali ai obiectului in
reconstructie si a decorului arhitectural al condomlmulul se efectueaza cu
conditia:

1) incheierii prealabile a unui contract de societate civil} ori a altui contract
corespunzator intre asociatie, pe de o parte, si dobanditorii noilor unitati
formate si beneficiarii modificirii unitatilor existente, pe de altd parte. Acest
contract prevede

a) modalitatea de finantare a lucrérilor de reconstruc’;le contnbu’;nle la fond
si termenele de platd a contrlbu’gulor stabilite;

b) estimarea volumelor de lucrdri care urmeazi a fi executate cu fortele
proprii ale proprietarilor;

¢) plitile si/sau alte prestatii efectuate in folosul proprietarilor din
condominiu {n schimbul admiterii lucrarilor de reconstructie;

2) aprobdrii actului de modificare a actului de constituire a condominiului
conform art. 8, la care se va anexa documentatia de proiect si autorizatia de
construire aferenta.
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(2) Dispozitiile art. 6 se aplicd in mod corespunzitor la inregistrarea in
Registrul bunurilor imobile a noilor unitdti sau a modificarilor la unitatile
existente, precum si a drepturilor asupra lor.

(3) Lucririle de imbunititire a confortului clidirii, inclusiv a retelelor
ingineresti, a elementelor infrastructurii de folosintd comuné si a altora
asemenea in limitele parametrilor existenti, se efectueazd cu condifia

aprobdrii prealabile prin hotirarea adunirii generale daca legea nu prevede
altfel.

(4) Proprietarul poate imbun#titi sau modifica unitatea pe care o detine, far4
a pune in pericol integritatea structurald a clddirii sau a spatiilor altor
proprietari si fird modificarea comunicatiilor ingineresti.

(5) Toti proprietarii sunt obligati s4 ia m#suri necesare pentru consolidarea
sau modernizarea cladirii, pentru reabilitarea termica si eficienta energetlca
astfel incit s# fie asigurate cerintele minime de performanta energetica in
conformitate cu actele normative in domeniu. Indiferent de natura
interventiilor, se va mentine decorul arhitectural al condominiului.

(6) In clddirile afectate de seisme, propr1etar11 sunt obligati sd ia mésuri de
urgenti pentru consolidarea acestora, si contribuie cu cota lor de contributie
la finantarea lucririlor, precum si si solicite sprijinul financiar $1/S&11
material al autoritatilor publice.

(7) Lucririle de reconstructie mentionate la alin. (1) din prezentul articol se
efectueazi cu respectarea legislatiei in.domeniul constructiilor, a Legii nr.
128/2014 privind performanta energeticd a clédirilor si a Legii nr. 75/2015 cu
privire la locuinte.

Articolul 17. Drepturile proprietarului si limitele acestuia

(1) Proprletarul are dreptul:

a) si foloseasci unitatea conform destinatiei, in corespundere cu dispozitiile
prezentei legi, ale actului de constituire a condominiului si ale regulamentului
condominiului;

b) s foloseascd pirtile comune conform destinatiei, cu respectarea prezentei
legi, a actului de constituire a condominiului® §i: a regulamentului
condominiului.

(2) Proprietarul, si alti persoani care are dreptul de folosinta asupra unittii,
are dreptul si ceari altor proprietari ca unitétile lor si partile comune si fie
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folosite conform prezentei legi, actului de constituire a condominiului si
regulamentului condominiului. .

(3) Proprietarul are dreptul si transmitd unitatea in locatiune sau in alt mod
de folosinti astfel ca sd nu aduci atingere drepturilor celorlalii proprietari, cu
instiintarea obligatorie a asociatiei.

Articolul 18. Obligatiile proprietarului

(1) Proprietarul trebuie sd se comporte cu buni-credintd si sd respecte
interesele legitime ale celorlalti proprietari in raporturile dintre ei si in
raporturile sale cu asociatia.

(2) Proprietarul trebuie si foloseasci unitatea asigufﬁnd buna vecinitate in
raport cu ceilalti proprietari, inclusiv in sensul respectérii normelor de
exploatare a unitatii. Proprietarul trebuie s tolereze folosinta de cétre ceilalti
proprietari a unititilor lor cu aceeasi atitudine de buna vecinatate.

(3) Proprietarul este obligat, din cont propriu, s& mentin# in stare buni si s
repare la timp unitatea ce ii apartine, in conditiile si cu respectarea legislatiei
privind calitatea in constructii.

(4) Cu un preaviz de 3 zile, proprietarul este obligat:

a) s permitd accesul in unitate al reprezentantilor asociatiei, ai furnizorilor
de retele si/sau servicii publice de comunicatii electronice, ai prestatorilor de
servicii intermediate si serviciilor contractate individual de proprietar, atunci
cAnd este necesar si se inspecteze, sd se reparare sau sd se inlocuiasca
elementele din bunurile proprietate comuna sau elementele de infrastructura
asociata rei;elelor publice de comunicatii electronice la care se poate avea
acces numai din respectlva unitate. Pentru prevenirea sau inliturarea
imediati a consecintelor unei avarii sau calamititi naturale, preavizul nu este
necesar;

b) sd permiti accesul in unitate a reprezentantilor prestatorilor de servicil
intermediate si serviciilor contractate individual de proprietar pentru
verificarea corectitudinii montarii 51 funci;lonaru echlpamentelor de
misurare a volumului de ap# potabili si apd caldi menajerd, gaze naturale,
energie termicd si pentru citirea indicilor;

c) si permit# accesul in unitate a reprezentantilor furnizorilor de retele si/sau
servicii publice de comunicatii electronice pentru prevenirea sau inléturarea
consecinfelor calamltai;llor naturale ori inldturarea unor - deranjamente
apirute in retea, in scopul asiguririi continuititii furnizirii retelelor sau
serviciilor de comunlca’gu electronice.

14



(5) Proprietarilor si celor care ocupé unitatea li se interzice si desfisoare, atit
in unitdfi, cit si in pirtile comune, activititi interzise de regulamentul
condominiului, activititi care dduneaza bunurilor sau care sunt antisanitare,
daundtoare sdnitatii, periculoase sau ilicite.

(6) Proprietarul este obligat si asigure respectarea dispozitiilor alin. (1)—(5)
de citre membrii familiei sale, locatari, alie persoane care se folosesc de
unitate, precum si de catre vizitatorii acestora.

(7) Proprietarul trebuie sa organizeze admlmstrarea si mtre’;lnerea unitatii si
in lipsa sa.

(8) fn cazul in care proprietarul sau posesorul unitdtii a cauzat prejudicii altor
proprietari sau tertilor, proprietarul este obligat sé repare prejudiciul in
conformitate cu legislatia.

(9) In scopul apliciirii art. 2015 si 2016: din Codul ‘civil, proprietarul in
condominiu rispunde pentru unitatea sa, iar asociatia raspunde pentru
pértile comune. Rispunderea asociatiei pentru partile comune reprezinté o
cheltuiald care se repartizeazi proprietarilor in condominiu, cu exceptia
cazului in care asociatia are, conform legii sau contractului, dreptul de a
recupera aceasti cheltuiald de la o alti persoand responsabild.

(10) Proprietarii din clidirile aflate In pericol de avariere sunt obligati sa ia
misuri pentru reducerea riscului de pribusire a cladirii. Aceeasi obligatie
revine asociatiei.

Articolul 19. Inliturarea incilcirilor
(1) Asociatia poate cere prin actiune in instanta de judecata:

a) si se oblige un proprietar si aducd unitatea acestuia la o stare conforméa
prezentei legi, actului de constituire a condominiului si regulamentului
condominiului;

b) s& fie autorizati asociatia insdsi sd asigure conformarea unitaiii
proprietarului cu prezenta lege, actul de constituire a condominiului si
regulamentul condominiului;

c) si se oblige proprietarul si ramburseze cheltuielile suportate ori care vor fi
suportate de citre asociatie conform lit. b) ori pentru inldturarea incilcdrii de
ciitre proprietar a prezentei legi, a actului de constituire a condominiului sau
a regulamentului condominiului.

(2) Dreptul la actiunea in justitie prevazuti la alin. (1) este imprescriptibila.
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(3) Actiunea prevazuti la alin. (1) si (2) poate f1 inaintata §1 de citre oricare
proprietar. SR .

Articolul 20. Distrugerea totali sau partialdi a cladirii
condominiului

(1) In cazul in care clddirea piere sau este distrus# in intregime sau pentru o
parte reprezentand 3/4 din volumul ei, fiecare dintre proprietari poate cere
partajul terenului si a materialelor prin vinzare, daci nu s-a convenit altfel.

(2) In caz de distrugere a unei pérti mai mici de 3/4 a clidirii, adunarea
generald hotdriste asupra reconstructiei partilor comune ale cladirii, fiecare
fiind obligat si contribuie proportional cotei-parfi. .

(3) Proprietarul care refuzd sa participe la reconstructia clidirii conform
prezentului articol este obligat sd vAnd4, la pret de piatd, dreptul sdu de
proprietate in condominiu celorlalti proprietari care o cer.

Capitolul IIT o -
ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN CONDOMINIU

Sectiunea 1
Dispozitii generale

Articolul =21. Organizarea tuturor proprietarilor dintr-un
condominiu intr-o singura asociatie

(1) Toi;i proprietarii dintr-un condominiu sunt membri, prin efectul prezentei
legi, ai aceleiasi asociatii de proprietari d1n condommm (in contmuare -
asociatia). :

(2) O asociatie are in calitate de membri doar proprietarii unui singur
condominiu.

(3) Prin derogare de la dispozitiile alin. (2), o asociatie poate cuprinde toti
proprietarii mai multor condominii in conditiile sectiunii 8 din prezentul
capitol. In acest caz, se aplici dispozitiile speciale ale acelei sectiuni.

Articolul 22. infiintarea asociatiei
(1) Asociatia este Infiintats in baza hotiirarii de infiintare a asociatiei, din data

inregistririi in registrul de stat al persoanelor juridice conform Legii nr.
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220/2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a
intreprinzatorilor individuali.

(2) Hotérarea de infiintare a asociatiei trebuie s fie in forma scrisa si s&
contini lista si semniturile proprietarilor ori reprezentantilor, care adopta
hotararea. Statutul asociatiei se anexeaza la hotararea de 1nfi1n1;are a
asociatiei si este parte integranta a hotararii. -

(3) Denumirea asociatiei trebuie si contina:

a) in forma deplini cuvintele ,,asociatia de proprietari din condominiu”, iar in
forma abreviatd — ,APC”; si

b) elemente de identificare stabilite prin Hotarére de.Guvern.

(4) Asociatia nu se poate transforma intr-o persoana juridicé cu o altad forma
juridica de organizare.

(5) In scopul unei mai bune legltlmarl fatd de terti, administratorul asociatiei
poate cere notarea asociatiei in reglstrul bunurilor imobile in privinta
terenului si a cladirii condominiului.

(6) Competenta recunoscutd de prezenta lege asociatiei nu este limitata de
existenta unei notiri, in registrul bunurilor imobile in privinta terenului sau
clidirii condominiului, in folosul unui tert. Asociatia are dreptul de a cere
oricind rectificarea registrului bunurilor imobile.

Articolul 23. Statutul asociatiei

(1) In statutul asociatiei se indics:
a) forma juridicd de organizare;
b) denumirea deplini;

c) sediul asociatiei;

d) adresa si numirul cadastral al cladirilor condominiilor ai caror proprietari
in condominiu sunt membri ai asociatiei; o

e) organele de conducere si control ale asociafiei;

f) sistemului de vot aplicabil la adunarea generala conform art. 38;

g) alte date permise de prezenta lege.

(2) Statutul Asociafiei:

a) trebuie elaborat compact si pe intelese, fira a repeta dispozitiile prezentei
legi decét in masura strict necesard prezentirii contextului;

b) nu poate cuprinde dispozitii care se stabilesc prin actul de constituire al
condominiului ori prin regulamentul condominiului;
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¢) sub sanctiunea nulitdtii absolute, nu poate deroga de la dispozitiile
prezentei legl in detrimentul proprietarului in condominiu. In special,
statutul asociatiei nu poate modifica cerintele de cvorum si de vot ale
organelor asociatiei si nu poate reduce competen’;ele adunirii generale a
asociatiei.

(3) Ministerul de resort va publica modelul recomandat al statutului
asociatiei, dup# consultare cu autorititile si publicul larg. Agentia Servicii
Publice va propune solicitantilor utilizarea modelului de statut publicat de
ministerul de resort. Modelul recomandat’ al: statutului nu are caracter
obligatoriu.

Articolul 24. Calitatea de consumator al asociatiei si al
proprietarului

(1) Asociatia care administreazi condominiul cu destinatie locativa are, in
sensul legislatiei civile, calitate de consumator si se bucurd de protectia
juridici care corespunde acestei calitati:

a) in raporturile ei cu un proprietar din condominiu in al carui temei asociatia
are dreptulla o plata

b) in raporturile ei cu un profesionist, in sensul art 3 dln Codul civil, in al
cirui temei asociatia are o obligatie de plata;

¢) in raporturile rezultate din contractele privind serviciile intermediate.

(2) Persoana fizicd proprietard a unitdtii cu destinatie de locuinta are, in
raporturile reglementate de prezenta lege la care este parte asociafia ori
furnizorii de servicii, calitate de consumator.

Articolul 25. Calitatea de membru al asociatiei

(1) Fiecare proprietar este membru al asociatiei din data dobandirii
proprietiitii asupra unitdtii. Calitatea de membru al asociatiei inceteaza prin
incetarea calitatii de proprietar sau prin dizolvarea asociatiei.

(2) Calitatea de membru al asociatiel nu se inscrie in registrul de stat al
persoanelor juridice. Administratorul asociatiei 1;1ne evidenta proprietarilor
pe baza datelor din registrul bunurilor imobile si o actuahzeaza conform
prezentei legi.

(3) Organul care detine registrul bunurilor imobile este obligat si elibereze,
in forma electronici, la cererea asociatiei, lista proprietarilor unitatilor din
condominiile care cuprind blocuri de locuit. . Asociatia este scutitd de plata
pentru furnizarea acestei informatii o dat# intr-un an calendaristic.
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Articolul 26. Subrogarea de citre noul proprietar

(1) Noul proprietar al unitétii se subrogi in toate ‘dr‘epturile si obligatiile
fostului proprietar care rezultau din calitatea de membru al asociatiei si de
proprietar conform prezentei legi.

(2) In cazul transmiterii dreptului de proprietate asupra unititii, cu exceptia
unei executiri silite sau a procedurii de insolvabilitate, dobénditorul unitatii
poart rispundere solidard cu transmitorul fatd de asociatie si furnizorul de
servicii intermediate pentru obligatiile transmititorului scadente la data
transmiterii care rezultau din calitatea acestuia de proprietar al unitatii.
Rispunderea dobanditorului pe acest temei este limitaté la valoarea unitatii.

(3) La inchejerea actelor de instriinare a unitéiii, proprietarul este obligat s&
facid dovadi dobanditorului privind datoriile scadente, dar neplitite ale
proprietarului fati de asociatie printr-un certificat eliberat de asociatie, cu
exceptia cazului cAnd piriile actului de instriinare renunté in mod expres la
dezviluirea acestei informatii. Clauza care derogi de la dispozitiile alin. (1) si
(2) este lovitd de nulitate absoluti. Dreptul dobanditorului la rambursarea
datoriilor tnstriin#torului riméne neafectat daca contractul nu prevede altfel.

Articolul 27. Obligatia de informare a noulul proprletar

(1) Noul proprietarul irebuie si notifice asoma’gla despre dobéandirea
proprietitii asupra unititii in termen de o séptdména de la dobéndire,
anexind copia oricirei dovezi satisfacatoare in acest sens.

(2) Proprietarul care nu a notificat asociatia in modul stabilit de alin. (1) este
decizut din dreptul de a cere anularea hotararilor adunarii generale, inclusiv
fiinded fostul proprietar a votat in locul siu, precum si de a invoca alte
incilciri ale drepturilor sale ori altor inconveniente pe care le suferd daca ele
sunt cauzate din neindeplinirea obligatiei de notificare In modul stabilit de
prezentul alineat.

(3) Daci proprietarul nu a notificat asociatia in modul stabilit de alin. (1),
asociatia are dreptul si solicite dovezi suficiente privind proprietarul actual
de la proprietarul anterior, de la presupusul nou proprietar ori de la posesorul
de fapt al unitatii.

(4) Daci in termen de o siptimani de la solicitarea conform alin. (3),
asociatia nu primeste dovezi suficiente privind proprietarul actual al unitatii,
asociatia are dreptul si solicite o informatie oficiald din registrul bunurilor
imobile si si ceard rambursarea cheltuielilor suportate conform prezentului
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alineat in solidar de la proprietarul anterior si de la proprietarul actual al
unitatii.

Articolul 28. Scopul si capacitatea civila a asociatiei

(1) Asociatia se infiinteazi In conformitate cu prezenta lege si este in drept s&
desfasoare genuri de activitate ce {in de realizarea scopurilor care rezulta din
prezenta lege, inclusiv:

a) organizarea procesului de luare a hotdrarilor de catre proprietarii din
condominiu si executarea lor In raporturﬂe cu fiecare proprietar i cu tertii;
b) reprezentarea intereselor membrilor s#i pentru dobindirea drepturilor
asupra pirtilor comune ori lirgirea acestor drepturi sau suprafetei pértilor
comune; administrarea, deservirea, exploatarea, reabilitarea, modernizarea,
reconstructia pirtilor comune si constructia incéperilor suplimentare si a
obiectelor de uz comun in condomini;

¢) repartizarea cheltuielilor asociatiei conform prezentei legi si asigurarea
colectdrii lor; formarea fondurilor si rezervelor pentru implementarea
scopurilor asociatiei;

d) incheierea contractelor privind serviciile intermediate si asistd la derularea
lor, in limitele prezentei legi, sau, dupe”t caz, asigurarea procesului de incheiere
a contractelor intre furnizori de servicii gi proprietari;

e) darea in locatiune a elementelor din parfile comune;

f) asigurarea folosintei unitdtii si pdrtilor comune de citre persoanele
indreptitite in modul si conditiile care rezulta din prezenta lege;

g) informarea proprietarilor si autoritifilor competente despre toate
aspectele care {in de condominiu §i asociatie.

(2) Asociatia are dreptul si deschid4 si si opereze conturi bancare conform
necesitatilor sale.

(3) Proprietarii poartd rispundere subsidiard si proportionald cotei de
contributie pentru obligatiile asumate de asociatie in temeiul hotérérii
adunirii generale a proprietarilor ori a prezentei legi.

(4) Asociatia poate fonda asociatii obstesti in conditiile Legii nr. 86/2020
privind organlzatnle necomerciale, precum $1 poate deveni membru al
acestora. P

(5) Asociatiei 1i este interzis si incheie acte juridice privind instrdinarea
gratuiti a bunurilor sau a drepturilor asociatiei, inclusiv privind remiterea
datoriei, renuntarea gratuitﬁ la un drept dobéndit, precum si acte juridice
privind constituirea unei garantii reale sau personale pentru a garanta
obligatiile unui tert. : ‘
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Articolul 29. Regulamentul condominiului si alte regulamente

(1) Adunarea generald poate adopta un. regulament al condominiului, care
cuprlnde reguli de comportament al proprietarilor si altor sublec’;l menite sa
asigure ordinea si buna functionare a condominiului, precum si modul de
folosire a partilor comune, inclusiv reguli privind:

a) detinerea animalelor. In special, sunt nule prevederile din regulament care
interzic detinerea de animale desi ea este conformé cu uzaniele si regulile
sanitare;

b) instalarea dispozitivelor de uscare a rufelor ori a aparatelor de aer
conditionat in exteriorul cladirii;

¢) controlul zgomotului;

d) gestiunea degeurilor;

e) fumatul;

f) locurile de parcare;

g) locurile de joaci si recreere.

(3) Regulamentul condominiului poate si prevadé penalitifi in suma fixa si
alte sanctiuni in sarcina proprietarului, de o mairime proportionald si
rezonabild, pentru incilcirile grave sau sistematice ale dispozitiilor sale de
citre acesta.

(4) Regulamentele asociatiei nu se supun 1nreg1strar11 de stat.
(5) Regulamentele asociatiei se redacteazi pe m’;elese $1 succmt

(6) Regulamentele adoptate prin hotirirea adunérii generale sunt obligatorii
pentru toti proprietarii, asociatie si organele asociatiei.

Articolul 30. Nulitatea dispozitiilor statutului si régulamentelor

Sunt lovite de nulitate absolutd dispozitiile statutului asociatiei ori ale
regulamentelor asociatiei care:

a) contravin dispozitiilor prezentei legi ori altor dispozitii legale imperative;
b) in cazul condominiului constituit conform art. 5, contravin actului de
constituire a condominiului; sau

¢) limiteazd drepturile unui sau mai multor proprletarl in mod
disproportionat scopului urmarit prin limitare.

Articolul 31. Folosirea mijloacelor de co_municare ,electronicé

(1) Proprietarul poate notifica asociatia, prin cerere scrisd, cu privire la adresa
sa de postd electronici sau alt mljloc de comunicare electronici la care
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intentioneazi si primeasci instiintéri, facturi si informatii de la asociatie si
prin intermediul ciruia proprietarul va depune cereri §i isi va exprima dreptul
de vot in raporturile cu asociatia.

(2) Asociatia poate implementa solutii electronice de comunicare 51 votare,
inclusiv prin posta electronici, prin platforma e-Condominiu si altele.
Solutiile electronice organizate de cétre asociatie si puse la dispozitia
proprietarilor vor fi comunicate in prealabil prin intermediul panourilor
informative sau al altor modalitati de comunicare.

(3) Proprietarul poate oricAnd notifica asociatia despre o noui adresa de posta
electronici sau un alt mijloc de comunicare electronica.

(4) In cazul previzut la alin. (1) sau (2), asociatia este obligatd s& comunice
ingtiintarile, facturile si mforma’gnle pe suport de hértie, . precum si, la
solicitare, prin mijlocul de comunicare electronici notificat. In cazul in care
asomatla are capac1tate de comunicare electronica $1 proprletarul a renun’gat
in mod expres, prin cerere scrisé, la dreptul de a primi Ingtiintari, facturi si
informatii pe suport de hértie, asociatia va asigura comunicarea acestora doar
prin mijloace de comunicare electronica.

(5) Notificarea previzuti la alin. (1), (2) sau (3) devine caducs din momentul
in care asociatia ia cunostintd despre schimbarea proprietarului unitatii
respective.

Sectiunea 2 .
Organele asociatiei

Articolul 32. Organele de conducere si control ale asociatiei

(1) Organele asociatiei sunt:

a) adunarea generala; |

b) consiliului, condus de un pregedinte al cons111u1u1
¢) administratorul asociatiei;

d) cenzorul sau comisia de cenzori.

(2) Adunarea generala poate hotdrl si nu desemneze:un consiliul sau o
comisie de cenzori. In acest caz, administratorul asociatiei trebuie sa puni
chestiunea privind desemnarea organului lipsa la fiecare adunare generald
anuala.

(3) Adunarea generald poate institui si alte organe ale asociatiel.
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(4) Atributiile adunirii generale si ale administratorului asociatiei nu pot fi
limitate.

(5) Mandatul, acordat de adunarea generald, de membru al organelor
asociatiei nu poate fi mai mare de 3 ani si poate fi reinnoit. Mandatul de
membru al organului asociatiei se prelungeste de drept panid la data
desemndrii unei alte persoane in functia respectiva.

Articolul 33. Participarea proprietarilor in 6rganele asociatiei

(1) Proprietarii participd gratuit la activititile tuturor organelor asociatiei, cu
exceptia cazului in care proprietarul condifioneazi desemnarea sa in calitate
de organ : al asociatiei $i/sau membru al unui organ al asociatiei cu necesitatea
remunerarii activitatii. In cazul in care bugetul anual al asomai;lel permite o
asemenea remunerare, mirimea acesteia este stabilitd si aprobatd de
adunarea generald.

(2) In cazul in care unii proprietari nu doresc s fie alesi in organele asociatiei,
membrii organelor respective vor fi alesi din randul proprietarilor care
acceptd participarea la lucrarile acestor organe.

(3) In cazul in care membrii organelor asociatiei au fost desemnati inainte de
darea in exploatare a cladirii condominiului, mandatul lor expira la prima
adunare generald dupd data dérii in exploatare.
(4) Functia de membru al unui organ al asociatiei, exercitatd de catre
proprietar, este compatibili cu orice altd activitate, prin derogare de la orice
dispozitie contrara a legislatiei. Aceasti reguléd nu inlaturd incompatibilitatile
prevazute de Constitutia Republicii Moldova.

(5) Membrii organelor asociatiei nu sunt salariati ai zfsocia’giei.
Articolul 34. Adunarea generala si competenta ei

(1) Adunarea generali a proprietarilor este organul suprem de conducere al
asociatiei si este formatd din toti proprietarii din condominiu.

(2) Hot#rarile adunirii generale adoptate in conditiile legii sunt obligatorii
pentru toti proprietarii din condominiu, inclusiv cei care nu au participat la
adunare ori au votat impotrivé, si pentru toate organele asociatiei.

(3) Adunarea generald are urmitoarele competente exclusive:
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a) aprobd modificiri si completéri la statutul asociatiei ori statutul in redactie
nous; |

b) aprobd bugetul anual al asociatiei (veniturile planificate si datoriile
planificate);

¢) aprob# mirimea contribuiiei la fond si a altor contributii previzute de
prezenta lege;

d) aproba fiecare utilizare a mijloacelor fondulm cu éxceptia celor previzute
de bugetul anual aprobat;

e) aprobi darea de seamé anuali a celorlalte organe ale asociatiei;

f) aproba situatiile financiare anuale;

g) aprobi conditiile de contractare a lucrarilor necesare pentru intretinerea,
reparatia si modernizarea partilor comune, inclusiv imbundtatirea eficientei
energetice si bugetul alocat pentru aceasta; in caz de necesitate, aproba
maérimea contributiilor proprietarilor pentru aceste cheltuieli necesare;

h) aproba conditiile contractelor incheiate de asociatie care au ca obiect
serviciile intermediate cu exceptiile prevézute la art. 49 alin. (2);

i) desemneazd si revocd, inainte de expirarea mandatului, administratorul
asocm’;lel membrii consiliului (si, dupa caz, presedintele consiliului) si ai
comisiei de cenzori (cenzorului) si ai altor organe instituite de adunarea
generala;

j) aprobé mirimea remuneratiei administratorului asociatiei si a membrilor
comisiei de cenzori (cenzorului) si a altor condl’gn de angajare ori contractare
a lor;

k) aproba modifica si revoci regulamentul condornlmulul si alte regulamente
ale asociatiei;

I) aprobi planul anual si pe termen mediu (2—3 ani) privind administrarea,
deservirea, exploatarea, reconstructia, modernlzarea reabilitarea si alte
activitati de dezvoltare a condomlnlulm _ |

m) aproba conditiile pentru selectarea gestlonarulul desemneaza §1 revoca
gestionarul; aproba conditiile contractului de administrare cu gestionarul si
oricare modificare a lor;

n) aprobi conditiile primirii de céitre asociatie a unei finantdri rambursabile
(Imprumut, credit, leasing etc.);

o) aprobi recunoasterea rispunderii juridice si efectuarea plitilor asociatiei
citre persoanele fatd de care asociatia este responsabila conform art. 18 alin.
(8), cu exceptia cazului cAnd asociatia a fost obligatd sa plateasca despagubiri
conform hotirarii definitive a instantei de judecat ori a platilor efectuate de
societatea de asiguriri In baza unei polite de asigurare care acopera acest risc;
p) decide cu privire Ia obiectele si misurile ce {in nemijlocit de necesitétile de
intretinere si reparatie a partilor comune, prestarea serviciilor de folosinta a
unititilor, precum si necesititile de serviciu i sociale ale salariafilor
asociatiei;
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q) dacd nu este stabilitd in alt mod, decide modalitatea de repartizare a
cheltuielilor pentru acoperirea diferentei dintre indicatiile echipamentului de
misurare (contorului) instalat la bransamentul condominiului sau al unei
parti din condominiu si cele ale echlpamentelor de masurare (contoarelor)
instalate la unitati;

r) aprobi condl’;nle de transmitere in locatiune a pér’;ilor comune;

s) avizeazd proiectul actului de modificare a condominiului;

t) aprobé instalarea ori mentinerea pe oricare parte comuna a:

- camerelor de supraveghere video;

- antenelor, emitatoarelor ori altor dlspoz1t1ve capablle sa emlta radiatii;

- panourilor pub11c1tare ori altor insemne care afecteaza decorul arhltectural
al condominiului;

- sistemului de acces prin chei electronice;

- barierelor de acces sau gardului;

u) adoptd alte hotérari ce tin de atributiile adundrii generale conform
prezentei legi.

(4) Se interzice limitarea competentelor adunarii generale prevézute la alin.
(3) ori delegarea lor catre alt organ al asoc1al;1e1 ori alti persoana.

(5) Statutul poate prevedea si alte competente ale adunarn generale.

(6) Adunarea generala poate hotari pe oricare altd chestiune neprevazuta la
alin. (3). Dacd chestiunea tine de atributiile unui alt organ existent al
asociatiei, la examinarea chestiunii se va consulta opinia organului respectiv,
ins# neconsultarea nu afecteazi validitatea hotirarii adunirii generale.

(7) Hotérarile adunirii generale se adopta prin vot deschis daci adunarea nu
a hotarat altfel.

(8) Adunarea generald adopta hotarari in sedinte cu prezenta proprietarilor,
prin corespondenta ori in forma mixta, conform urmétoarelor articole.

(9) In locul convocirii si desfsuriirii sedintei adunirii generale, adunarea
generald poatd adopta hotdrari prin semnarea unei hotéréri scrise de cétre
toti proprietarii din condominiu cu conditia ca pe pagina pe care este aplicata
semnétura figureazd textul complet al hotdrérii si se identificd asociafia a
cirei adunare generald adoptd hotdrirea. In acest caz, proces-verbal nu se
intocmeste.

Articolul 35. Convocarea adunarii generale si ingtiintarea
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(1) Adunarea generald este convocata cel putm anual de citre admlmstratorul
asociafiei: T |

a) la initiativa administratorului asocmtlel

b)in baza hotirarii consiliului ori a cererii presedintelui consiliului;

¢) in baza hot#rarii comisiei de cenzori (cenzorului);

d) la cererea in formi textuald a proprietarilor care dei;m cel putm 10% din
unititile condominiului.

(2) In cazul in care administratorul asociatiei nu convoacd adunarea generald
in termen de 14 zile de la receptionarea hotérarii prevéizute la alin. (1) lit. b)
sau c¢), ori cererii previizute la alin. (1) lit. d), adunarea generala se convoacd
de citre organul solicitant ori de cétre proprletarn solicitanti In mod
independent. L

(3) Oricand inainte de convocare adunirii generale, fiecare proprietar este in
drept si ceard asociatiei includerea in ordinea de zi a adundrii generale
imediat urmitoare a anumitor chestiuni cu conditia ca acestea s tini de
competenta adundirii generale. Asociatia inu are dreptul sa modifice
formulérile chestiunilor din ordinea de zi propuse de proprietar.

(4) Instiintarea privind convocarea adunirii generale include data si locul
desfisuririi adunirii generale (in cazul adundrii cu prezentd sau mixte) si
ordinea de zi (cu includerea chestiunilor solicitate conform alin. (3)), locul si
modul de a accesa materialele pregititoare ale adunarii aferente ordinii de zi,

precum si informatia privind prezenta necesard pentru ca adunarea generala
s} se considere deliberativi (cvorum). Instiintarea este transmisi in forma
textuald, In una din urmitoarele modalitdti, la alegerea persoanei care
convoaca adunarea:

a) personal, contra semnétura pe copia 1n$t11n1;ar11 sau in tabelul convocator,

cu conditia cd pe pagina tabelului convocator pe care este aplicatd semndatura
figureaza textul complet al instiintarii;

b) prin plasare in cisuta postald a unitéiii dacd proprietarul nu a cerut
anterior excluderea acestei modalitati de transmltere a 1n§t11n1;ar110r

¢) prin trimitere postald; sau o :

d) conform art. 31. ' o

(5) In cazurile previzute la alin. (4) lit. b), c) sau d), perioada care trebuie s
curgd intre data plasirii conform alin. (4) lit. b) sau, dupd caz, expedierii
Instiintirii conform alin. (4) lit. ¢) sau d) si data sedintei va fi de cel putin 10
zile. Asociatia nu este tinuti si verifice daci instiintarea conform alin. (4) lit.
b), ¢) sau d) a fost receptionatd de citre destinatar.
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(6) Proprietarii sunt instiintati despre adunare si participd la adunarea
generald personal sau prin reprezentant imputernicit, inclusiv pe baza
imputernicirilor intocmite de citre proprietar in forma4 textuala.

(7) Orice viciu al neinstiintirii si/sau incilcdrii modalitatii si a termenelor de
instiintare despre adunarea generald cu prezenid sau mixtd se considerd
inldturat in privinta proprietarului care:

a) a semnat in tabelul convocator conform alin. (4) lit. a); sau

b) s-a inregistrat ca participant la adunarea generald respectiva conform art.

36 alin. (4).

Articolul 36. Desfasurarea adunarii generale

(1) Adunarea generald cu prezentd ori mixt se desfisoard in ziua, la ora siin
locul indicate in instiinfarea de convocare expediatd fiecirui proprietar.
Organul asociatiel sau proprietarii care au convocat adunarea generald
organizeazd inregistrarea proprietarilor si a voturilor reprezentate.

(2) Proprietarul poate participa la adunarea generala prin prezenia fizicd, prin
video conferinti sau prin oricare alt mijloc de comunicare electronica care
permite identificarea sa si comunicarea bidirectionald. Masurile tehnice i
organizatorice se iau de cdire asociatie, presedintele adunarii gi proprietarii
care aleg o asemenea forma de participare alta decat prin prezenta fizica.

(3) La adunare participd, personal ori prin reprezentant, proprietarul inclus
in lista proprietarilor {inutd de cétre asociatie (lista proprietarilor care au
dreptul de a participa la adunarea generald), precum si altd persoana care
prezintd dovezi suficiente cd a dobéndit dreptul de proprietate asupra unitatii
in condominiu.

(4) Nu poate participa la votare proprietarul care nu s-a inregistrat prin
semnituri in lista proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea
generalid. Pregediniele sedintei inregistreazi, prin semniturd proprie si
printr-o mentiune, proprietarul care participi la adunarea generala prin
video conferinti ori alt mijloc de comunicare electronicd conform alin. (2).

(5) Adunarea generald are cvorum si poate adopta hotérari dacd sunt prezenti
sau reprezentati proprietarii care detin peste 1/2 din drepturile de vot. Daca
proprietarul inregistrat piriseste sedinta inainte de exercitarea votului, lui 1i
revine sarcina de a demonstra momentul parasirii sedintei. El poate cere, la
momentul piridsirii, si se facd mentiune despre aceasta in procesul-verbal.
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(6) In lipsa cvorumului, organul sau proprietarii care au convocat adunarea
stabilesc data la care adunarea generald va fi convocati repetat. Adunarea
generald poate fi convocatd repetat nu mai devreme de 2 zile si nu mai tarziu
de 30 de zile de la data fixati initial. In scopul satisfacerii cerintei de la art.
35 alin. (4) si (5) In privinta adunirii generale repetate, instiintarea privind
convocarea adunirii generale poate prevedea atit data adundrii generale
initiale, cit si data adunarii generale repetate m eventuahtatea lipsei
cvorumului la adunarea generald initiala. o
(7) Adunarea generald repetatd are cvorum dacd sunt prezenti sau sunt
reprezentati proprietarii care detin peste 1/4 din drepturile de vot. Ea are
aceeasi ordine de zi ca si adunarea generala initiala.

(8) Adunarea generali este prezidati de citre presedintele consiliului, iar
dac# asociatia nu are un presedinte al consiliului, de cdtre administratorul
asociatiei sau de cdtre o altd persoand aleasi in calitate de presedinte al
sedintei prin votul majorititii proprietarilor prezenii sau reprezentati la
adunare. Procesul-verbal al adundrii generale se intocmeste de citre
secretarul adunirii ales prin votul majoritatii proprletanlor prezenti sau
reprezentati la adunare.

(9) Adunarea generala hotirdste prin vot cu privire la chestiunile incluse in
ordinea de zi. Adunarea generald poate decide asupra unor chestiuni care nu
sunt incluse in ordinea de zi doar dacd la adunare sunt prezenti sau
reprezentaii toli proprietarii si se hotiraste completarea ordinii de zi. Se
interzice discutarea la capitolul ,Diverse” a chestiunilor previzute la art. 34.

(10) La orice moment pe durata sa, adunarea generald poate adopta hotérari
care organizeazi desfisurarea adunirii in curs, inclusiv modul ludrilor de
cuvint, schimbarea presedintelui adunirii; exprimarea votului in mod
deschis ori secret, prin ridicarea méinii ori prin buletin.

(11) Fiecare participant la adunare alege limba in care sd comunice in cadrul
adunirii. Presedintele sedintei asistd, in mésura posibild, participantii In
depésirea barierelor lingvistice si altor bariere de comunicare.

(12) Presedintele sedintei are dreptul si obligatia sd ia urmétoarele mésuri :
a) si conducd sedinta in mod eficient, pentru prezentarea informatiei
relevante ludrii deciziei de pe ordinea de zi, discutarea fondului problemei si
economia timpului dedicat de cétre participantii la sedint;

b) s fie ferm cu participantii care doresc s ia cuvantul si s limiteze timpul
alocat, frecventa cuvantirilor si nedevierea de la chestiunea din ordinea de zi
in discutie;
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¢) si faci observatii ferme unui participant in cazul cind apreciazi ci acesta
nu mentine un comportament si ton respectuos in cadrul sedintei si, dupa caz,
sd le retragd cuvantul.

(13) Participantul care intentioneazi sd prezinte un volum mare de informatie
la sedint}, are dreptul si le transmitd in forma textuald pe cale electronica
organului care a convocat adunarea nu mai tarziu de 24 ore inainte de sedinta,
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 sedinti a dreptului de a transmite prealabil informatia poate,
dupi imprejuriri, fi apreciatd ca un comportament nerespectuos cu exceptia
cazului cind adunarea generali hotdrdste si ii acorde timp nelimitat de
cuvantare si prezentare a informatiei.

(14) Regulamentele asociatiei pot sd prevada reguli adl’gonale privind
comportamentul participantilor la adunare. \

(15) Dac# presedintele sedintei apreciazé ci nu poate lua mésurile prevazute
de alin. (13) el are dreptul si obligatia sd propuni adundrii generale s adopte
o hotdrare de intrerupere a sedintei pentru o ora ulterioara din aceeasi zi ori
ziua imediat urmitoare. La ora hotiritd de adunarea generald sedinia
continud. Dacd la sedinia continuatd lipseste cvorumul, se intocmeste
procesul-verbal al sedintei desfdsurate deja si se convoacd adunarea repetaté
pentru dezbaterea chestiunilor rimase pe ordinea e zi.

Articolul 37. Votul necesar pentru adoptarea hotérﬁrilor

(1) Hotérarile adunarii generale se adoptd cu mai mult de 1/2 din voturile
proprletarllor prezenti sau reprezentati la adunare. in cazul adunirii generale
prin corespondent sau mixte, hotérarile adunérii generale se adoptd cu mai
mult de 1/2 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(2) Hotdrarea adunirii generale se adopti cu cel putin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu:

a) privind dizolvarea asociatiei, numirea lichidatorului si aprobarea bilantului
de lichidare, in cazurile permise de lege;

b) aprob# conditiile primirii de citre asociatie a unei finan{ari rambursabile
(imprumut, credit, leasing etc.) daci astfel suma. tuturor finantarilor
rambursabile datorate de asociatie va depisi suma fotald a veniturilor incluse
in bugetul anului precedent al asociatiei.

Articolul 38. Dreptul de vot al proprietarului
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(1) Prin statut se stabileste sistemul de repartizare a voturilor la adunarea
generala:

a) dreptul de proprietate exclusivii asupra unei unititi acords proprietarului
dreptul la un vot la adunarea general4, avind pondere egald cu votul celorlalti
proprietari (o unitate = un vot);

b) fiecare drept de proprietate exclusivd asupra unei unititi acorda la
adunarea generald ponderea de voturi proportionald cu méarimea cotei-parti
aferente acelei unitati (votul proportional cotei-parti); sau

c) fiecare proprietar are dreptul la un singur vot, avand pondere egala cu votul
celorlalti proprietari, indiferent de numarul de unitati care {i apartin (un
proprietar = un vot, indiferent de numadrul de unitati).

(2) Daci statutul nu prevede sistemul de repartizare a voturilor ori exista
contradictii in dispozitiile statutului, atunci se aplicd urmatoarele:

a) la adunarea generald a asociatiei care administreazd condominiul cu
destinatie locativa se aplici sistemul previzut la alin. (1) Lit. a);

b) la adunarea generald a asociatiei care nu administreazd condominiul cu
destinatie locativi se aplica sistemul prevazut la alin. (1) lit. b).

(3) Lista proprietarilor care au dreptul de a participa la adunarea generala se
determind conform situafiei existente la ziua lucritoare imediat anterioard
datei desfisuriirii adunirii generale. In cazul adunirii generale repetate, lista
se determind conform situatiei existente la ziua lucritoare imediat anterioara
datei desfasurérii adunirii generale repetate, pe baza informatiilor detinute,
conform prezentei legi, de administratorul asociatiei.

(4) Proprietarul (sau reprezentantul sidu) nu are drept la vot privitor la
urmatoarele chestiuni:

a) eliberarea acestui proprietar (ori persoane1 sale afiliate) de obligatii sau de
raspundere fa{d de asociatie;

b) incheierea unui act juridic intre acest proprietar (ori persoanei sale afiliate)
si asociatie;

c) initierea unei proceduri judiciare intre acest proprietar (ori persoanei sale
afiliate) si asociatie;

d) cercetarea sau evaluarea activititii acestui proprietar (ori persoanei sale
afiliate) sau, in cazul In care proprietarul -este persoand juridicd, a
reprezentantului acestuia in calitatea lui de membru al unui organ al
asociatiei.
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(5) La stabilirea cvorumului adunirii generale si cerintei de vot pentru
hot#rarea vizati la alin. (4) nu se socoteste proprietarul care nu are drept de
vot.

(6) Dispozitiile alin. (4) si (5) nu se aplicd dac toate unititile din condominiu
apartln aceleiasi persoane. In acest caz, toate actele Jundlce dmtre asociafie
si proprietarul tuturor unitatilor vor fi intocmite in seris. -

(7) Indiferent ci este cu prezentd, prin corespondenta sau mixtd, la adunarea
generald poate participa proprietarul personal sau reprezentantul sdu, ale
cirui imputerniciri vor fi intocmite in forma textuald. Participarea
reprezentantului la adunarea generald nu lipseste proprietarul de dreptul de
a participa la aceeasi adunare (cu dreptul de a vota doar pentru unul).

(8) Numirul maxim de proprietari care pot fi reprezentati de aceeasi
persoand se prevede in statutul asocm’gel dar nu poate fi mai mare de 5
persoane,. In acest caz, reprezentantului i se permlte sd se Inregistreze ca
reprezentant al proprletanlor in limita numerici permisa legal.

(8) Adultul care este rudi de gradul I sau sot al proprietarului unitétii care are
destinatie locativi il poate reprezenta la adunarea generald fira confirmarea
imputernicirilor daca proprietarul nu a comumcat altceva inainte de adunare
asociatiei. S P

(9) Asupra fiecirei chestiuni puse la vot la adunarea generald, proprietarul
poate vota ori ,pentru”, ori ,impotrivd”. Proprietarul participant la adunare

care nu si-a exprimat votul se consideri ca a votat ,impotriva”.

(10) In cazul in care unitatea este grevatd de un drépt de uzufruct, uz sau
abitatie, dreptul de vot este exercitat conform art. 615 din Codul civil. Aceeasi
reguld se aplici prin analogie in cazul contractului de instréinare a locuintei
cu conditia intretinerii pe viata.

Articolul 39. Procesul-verbal al adunarii generale si comunicarea
hotararilor

(1) In termen de 10 zile dupa sedinta adundrii generale se intocmeste
procesul-verbal care trebuie sd contina: -

a) denumirea si sediul asociatiei;

b) data si locul desfisurérii sedintei;

c) identificarea presedintelui si a secretarului sedintei;

d) ordinea de zi;
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e) rezumatul luarilor de cuvant;

f) rezultatul votirii fiecirei chestiuni de pe ordinea de zi. In cazul desfaguririi
adunirii generale prin coresponden’;a, se vor identifica, de asemenea,
proprietarii care au votat ,pentru” si cel care .au . votat ,,impotrivﬁ”
Identificarea proprletarllor se va face prin indicarea numarului unititii si,
dupa caz, a blocului, a scarii;

g) textul hotiririlor adoptate pe marginea fiecarei chestiuni;

h) la cererea proprietarului care gi-a exprimat o opinie separatd privitoare la
o hotérare, continutul opiniei separate a acelui propr1etar Opinia separata
poate fi depusi, de asemenea, in formi textuald in termen de 3 zile de la data
desfisurarii adunérii si se anexeazi la procesul-verbal.

(2) Procesul-verbal se semneazi de cétre presedintele si secretarul sedintei.
La procesul-verbal se anexeaza:

a) tabelul convocator, daci s-a folosit;

b) lista proprietarilor care au dreptul de a part1c1pa la adunarea generala, in
care proprietarii (sau reprezentatii lor) s-au inregistrat conform alin. (3); si
¢) copiile dupi imputernicirile reprezentantilor, certificate prin semnatura
secretarului sedintei.

(3) Procesele-verbale se predau spre péstrare permanenti administratorului
asociatiei.

(4) Hot#rarile adoptate in cadrul adunéirii generale se comunica tuturor
proprletarﬂor in termen de 10 zile de la data desfasurarii adunérii generale
prin afisarea textului hotdrarilor pe panoul informativ sau prin alti sursé de
informare conform art. 63. Daci asociatia detine adresa postei electronice a
proprietarului, in acelasi termen textul hotdrarilor se va expedia la acea
adresa.

Articolul 40. Desfiasurarea adunirii generale prin corespondenta

(1) Adunarea generali poate avea loc prin corespondenti. In acest caz,
organul asociatiei sau proprietarii care au convocat legal adunarea generald
transmite proprietarilor o instiintare in care mentioneaza ordinea de zi si
termenul stabilit pentru exprimarea votului. La instiintare se anexeaza
materialele necesare si buletinul de vot, care va cuprinde textul fiecdrei
hotarari propuse.

(2) In termenul stabilit pentru exprimarea votului, proprietarii remit

organului asociatiei sau proprietarilor care au convocat legal adunarea
generala buletinele semnate, cu voturile exercitate.
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(3) Daci proprietarul a specificat in scris adresa de e-mail prin care este de
acord si mentind corespondenta cu asociatia, atunci organul asociatiei sau
proprietarii care au convocat legal adunarea generald vor instiin{a
proprietarul prin posta electronicd. Remiterea optiunilor de vot de la adresa
de posté electronicd a proprietarului echivaleaza cu semnarea buletinului de
vot.

(4) Proprietarul poate participa la adunare 51 exercita votul si pe altd cale
electronica implementati de asociatie conform art. 31.

(5) Este echivalenti cu semnarea buletinului de vot, semnarea de cdire
proprietarul din condominiu in folosul unei anumite hotirari a adunarii
generale cu conditia cd pe pagina pe care este aplicatd semnatura figureaza
textul complet al hot#irarii si se identifici asociatia a carei adunare generald
adopta hotararea.

(6) In cazul in care din numele proprietarului din condominiu este exprimat
un vot la adunarea generald folosind mijlocul electronic ales de acel proprietar
ori prin platforma e-Condominiu, proprietarul din condominiu nu poate cere
anularea votului sdu dupd expirarea termenului stabilit pentru exprimarea
votului pe motiv de eroare sau de lipsd de imputerniciri a altei persoane care
ar fi accesat mijlocul electronic, cu excepfia cazului in care proprietarul din
condominiu demonstreazi ci a fost victima unei fraude.

(7) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedintele
si secretarul adundrii generale intocmesc si semneazd procesul-verbal si aduc
la cunostinta proprietarilor hotérarile adoptate.

(8) Disporzitiile prezentei legi privind adunarea generald cu prezenta se aplicd
in mod corespunzitor adunirii generale prin corespondenta si doar in masura
in care sunt compatibile cu natura unei adunirii prin corespondents.

Articolul 41. Desfisurarea adunarii generale in forma mixta

(1) Adunarea generali poate avea loc in formd mixtd. In acest caz, unii
proprietari isi pot exprima votul participind la sedinta adun#rii generale
conform dispozitiilor aplicabile desfagurarii adunarii generale cu prezenta, iar
altii — prin completarea buletinului de vot conform dispozitiilor aplicabile
desfasuririi adundrii generale prin corespondenta.

(2) La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului prin
corespondentd, presedintele si secretarul adunirii generale intocmesc si
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semneazd procesul-verbal si aduc la cunostinta proprietarilor hotérarile
adoptate.

Articolul 42. Nulitatea hotararilor adunarn generale

(1) Hotéririle adunirii generale sunt nule sau anulablle in cazurile si
conditiile stabilite de art. 202 din Codul civil.

(2) Cu toate acestea, hotirirea adunérii generale pentru care au consimfit
expres, la adunare ori in afara ei, majoritatea proprietarilor in condominiu
raméne valabild si nu poate fi anulatd pentru simplul motiv ci s-au admis
incalciri ale reguhlor de convocare, desfisurare a adunirii generale,
exprimare a votului ori de intocmire a procesului-verbal al adundrii generale.

Articolul 43. Adunarea cu interes special

(1) Anumiti proprietari, determinati dupi un icriteriu obiectiv (toti
proprietarii dintr-un condominiu atunci cind asociatia are ca membri
proprietari din mai multe condominii; toti proprietarii dintr-o scara; toti
proprietarii de debara; toti proprietarii de locuri de parcare; toti proprietarii
care au acces la un anumit serviciu ori la anumite pirfi comune ete.) (in
continuare numiti — proprzetarl cu interes special) pot fi convocai;l intr-o
adunare cu interes special si si adopte hotdriri care intrd in atribufiile
adunirii generale, dar se referd la interesul special (hotérare speciala).

(2) Hot#rarea de convocare a adundrii cu interes special si procesul-verbal al
adunirii cu interes special trebuie, sub sanctiunea nulitdtii absolute, s
prevadd criteriul obiectiv dupi care se determind proprietarii cu interes
special.

(3) Hotéirarea speciald nu este obligatorie decit pentru proprietarii cu interes
special care aveau dreptul s# participe la adunarea cu interes special.

(4) Adunirii cu interes special i se aplicd In mod corespunzitor dispozitiile
legale privind adunarea generald, cu exceptia ci cerinta de cvorum si vot se
calculeazi de la numérul total al proprietarilor cu interes special care aveau
dreptul si participe la adunarea cu interes special.

(5) Proprietarii din condominiu care nu sunt proprietari cu interes special, nu
sunt convocati, dar au dreptul s participe la adunarea cu interes special si
prezenta opinia proprie.

(6) Hot#rarea speciald se executd de cétre organele asociatiei in méasura in
care nu afecteazd interesele proprietarilor indicati la alin. (5).
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Articolul 44. Administratorul asociatiei

(1) Administratorul asociatiei poate exercita, din numele asociatiei, atributiile
previzute de prezenta lege din data Inregistrérii sale in registrul de stat al
persoanelor juridice.

(2) Prin derogare de la dispozitiile alin. (1), prin hotararea de desemnare,
adunarea generald poate acorda persoanei desemnate in calitate de
administrator al asociatiei anumite 1mputern101r1 si atributii cu efect din data
adoptirii acestei hotiirari. In acest caz, art. 201 si 374 alin. (6) din Codul civil
se aplica.

(3) Administratorul asociatiei exercitd urmatoarele atributii:

a) administreazd, in limitele atributiile, asociafia;

b) reprezmta asociatia in relatiile cu persoanele fizice sau juridice (mclusw
propnetaru in condominiu), autorltai;lle publice, instanta de judecati si alte
persoane si autorititi; incheie contracte in limitele atrlbutulor

c) gestioneazi pretentiile extrajudiciare i judiciare ale tertilor inaintate fata
de asociatie ori in privinta partilor comune. Administratorul nu are dreptul
de a recunoaste actiunile in justitie inaintate de un tert in privinta partilor
comune din condominiu, fird aprobarea prin hotérirea adundrii generale;

d) asiguri executarea hotirarilor adunarii generale si ale consiliului;

e) prezintd membrilor altor organe ale asociatiei oricare informatii si
documente necesare pentru indeplinirea atributiilor acestora;

f) asigurd executarea bugetului anual aprobat de adunarea generala,

g) in limitele atributiilor, administreazd mijloacele financiare colectate de la
proprietari, inclusiv ale fondului, precum si alte mijloace generate din alte
activititi, depuse in contul bancar al asociatiei;

h) exercitd controlul asupra operatiunilor bancare, prezentirii rapoartelor
financiare, fiscale si statistice, monitorizeaza lucrérile de secretariat;

i) asiguréd tinerea contabilititii asociatiei, a registrelor asociatiei;

j) elaboreazd proiectul bugetului anual pentru anul viitor si 1l prezintd, pana
la 30 noiembrie a fiecirui an, spre examinare §i aprobare adunarii generale.
Proiectul bugetului anual trebuie sd indice si sd explice fiecare pozitie din
buget In privinta cdreia existi divergente intre administrator si consiliu.
Adunarea generald examineazi si aprobd, pand la 31 decembrie a anului
premergitor anului bugetar, bugetul pentru anul viitor. In cazul in care
adunarea generali nu a aprobat un bugetul anual pentru un anumit an
financiar, in acel an financiar se aplici bugetul anual in vigoare in anul
precedent cu o reducere totald de 5%;

k) tine si actualizeazi lista proprietarilor in condominiu; {ine procesele-
verbale ale organelor asociatiei; elibereazi copii si extrase dupa ele;

1) asigurd colectarea datoriilor proprletarllor ori altor persoane faii de
asociatie; asiguri ap#rarea drepturilor si intereselor legitime ale asociatiei in
instanta de judecata si in alt mod,
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m) elibereazi, la cererea proprietarului, certificatul privind lipsa datoriilor la
fond si la cota de contributie.

n) angajeazd, concediazd salariaiii asociatiei, adopte alte ordine in
conformitate cu legislatia muncii;

0) d# indicatii si emite dispozitii obligatorii pentru salariatii asociatiei;

p) aphca sanctlunlle prevazute de regulamentul condom1n1u1u1

qQ a51gura organizarea exploatérii si reparatia partilor comune;

r) asiguri efectuare a auditului energetic al clddirilor condom1n1ulu1 si
obtinerea certificatului de performania energetica;

s) permite si supravegheazi instalarea de cdtre furnizori a refelelor necesare
pentru furnizarea citre proprietari a serviciilor de comunicatii electronice;

t) efectueazi controlul asupra lucririlor executate de catre persoanele flzlce
sau juridice contractate pentru intrefinerea si reparatia cladirii ¢i a
infrastructurii 1ng1nere$t1 precum si a infrastructurii aflate pe terenul
condominiului;

u) pistreazid si asigura completarea la zi a car’gn tehnice a cladirii pentru
fiecare cladire din condominiu, precum si a51gura pistrarea altor documente
privind activitatea asociatiei;

v) intocmeste si actualizeazi anual fisa de sinteza a asociatiei;

w) examineaz3 petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de evidenti
a petitiilor;

x) exercitd alte atributii previizute de prezenta lege sau statutul asociatiei.

(4) Art. 187-192 din Codul civil se aplicd obligatiillor si raspunderii
administratorului asociatiei.

(5) Administratorul asociatiei poate fi revocat de citre adunarea generala
oricdnd, cu sau fird motiv. Concomitent cu revocarea, adunarea generald
alege un nou administrator al asociatiei. In cazul in care adunarea generais
revocd administratorul asociatiei si concomitent nu alege unul nou, precum
si in cazul in care administratorul asociatiei a demisionat, a decedat sau nu
este In stare s#-si exercite functia din alte motive in decurs de cel mult 3 luni
consecutive, daci este instituit un consiliu, func’;la acestuia este exercitatd de
citre un membru al consiliului, desemnat prin hotirarea consiliului, pand la
alegerea unui nou administrator.

(6) Daci administratorul asociatiei renunts la functia sa in conditiile art. 17
din Legea nr. 220/2007 privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si
a intreprinzitorilor individuali, cerinta art. 17 lit. d) din Legea nr. 220/2007
privind achitarea taxei inainte de inregistrarea radierii administratorului
asociatiei nu se aplici. Dupd radierea administratorului asociatiei in
conditiile art. 17t din Legea nr. 220/2007, organul inregistrarii de stat
transmite asociatiei factura de platd a taxei, care trebuie platitd de asociatie
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in termen de 5 zile. Dispozitiile art. 942 din Codul civil se aplicd in caz de
intarziere in plata.

(7) Administratorul are dreptul ca asociatia si aloce, in fiecare an, fird
aprobarea adunirii generale, o suméd nu mai mare de mérimea remuneratiei
sale brute pentru o lund pentru a asigura participarea administratorului ori a
unei alte persoane salarizate de asociatie la instruiri, formari continue i alte
activitiii pentru a-si dezvolta aptitudinile aferente relatiilor in condominiu.

(8) Administratorul nu este obligat si reprezinte personal asociatia in
pretentiile extrajudiciare complexe ori In procesele judiciare. In acest caz,
administratorul are dreptul si angajeze serviciile avocatilor cu conditia cé ele
nu dep#sesc tarifele recomandate de citre Uniunea Avocatilor si ci acordul
de asistenti juridici prevede cd avocatul este obligat:sd ceard recuperarea
integrald a cheltuielilor de judecat3 suportate de asociatie.

(9) Aditional la dispozitiile art. 75 din Codul de procedurd civild, asociatia
poate fi reprezentatd in instanta de judecat3 de ctre un membru al consiliului
ori comisiei de cenzori daci este licentiat in drept si este imputernicit de cdtre
administrator sau prin hotirarea adunirii generale. -

Articolul 45. Obligatia de a asigura interventiile urgente

(1) Administratorul asociatiei este obligat si asigure luarea mésurilor si
efectuarea interventiilor la partile comune, in mésura strict necesara, pentru:
a) prevenirea riscurilor pentru viata sau sinitatea oamenilor ori bunurile lor;
b) prevenirea riscurilor pentru integritatea sau siguranta condominiului; sau
¢) inlaturarea deteriorarilor partilor comune.

(2) Fira a avea nevoie de aprobarea altui organ al asociatiei, administratorul
asociatiei este imputernicit si incheie actele juridice si s& efectueze plétile
necesare pentru achizifionarea de citre asociatie a bunurilor, lucrérilor sau
serviciilor cerute de alin. (1), cu conditia ci, la data incheierii contractului,
asociatia dispune de mijloacele binesti suficiente pentru a efectua achizifia
necesara.

Articolul 46. Consiliul asociatiei
(1) Adunarea generali poate desemna un consiliu pentru a supraveghea
activitatea administratorului asociatiiei si a exercita alte atributii previzute de

prezenta lege. Alte atributii ale consiliului pot fi prevdzute in statutul
asociatiei. R |
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(2) Fiecare membru al consiliului poate cere administratorului asociatiei
oricare informatii si documente referitoare la condominiu si activitatea
asociatiei si poate cere explicatii privitor la acestea.

(3) Administratorul asociatiei poate cere avizul consiliului pe oricare
chestiune. Administratorul este obligat s& consulte in prealabil cu consiliul
orice chestiune care implici cheltuieli ale asociatiei, inclusiv proiectul
bugetului anual.

(4) Consiliul se constituie din numér impar de membri, dar nu mai putin de
3. Administratorul asociatiei este membru de drept al consiliului.

(5) Mandatul membrilor consiliului incepe din momentul adoptdrii hotadrarii
adunirii generale de desemnare In functie dacd prin hotérére nu s-a stabilit o
data ulterioard. Calitatea de membru al consiliului nu se supune inregistrarii
in registrul de stat al persoanelor juridice.

(6) Adunarea generald poate desemna membri sui)l’ean’gi (de rezerva) ai
consiliului, care devin membri ai consiliului, in ordinea in care figureazi in
hotirirea adunirii generale, de plin drept din data incetérii, din orice motiv,
a mandatului unui membru al consiliului.

(7) Adunarea generald alege presedintele consiliului cu ocazia alegerii
membrilor consiliului. Daci adunarea generald nu a ales presedintele
consiliului, c¢i doar membrii consiliului, acestia aleg presedintele consiliului,
din ridndul membrilor s#i, cu votul a mai mult de 1/2 din membri.
Administratorul asociatiei poate fi, concomitent, si presedinte al consiliului.

(8) Sedinta consiliului se convoaci cel putin trimestrial de citre presedintele
consiliului, iar in lipsa acestuia — de cétre membrul consiliului imputernicit
de presedinte.

(9) Sedinta consiliului este deliberativa (are cvorum). dacd la aceasta sunt
prezenti, la locul sedintei ori prin mijloace de comunicare electronicd, mai
mult de 1/2 din membri.

(10) Hot#réarile consiliului se adoptd cu votul a mai mult de 1/2 din membrii
prezenti la sedintd conform alin. (9).

(11) Procesul-verbal al sedintei consiliului se semneaza de cétre toti membrii

prezenti la §ed1nta conform alin. (9), indiferent de modul in care au votat.
Refuzul unui membru de a semna procesului-verbal nu il invalideazi. In acest
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caz, presedintele sedintei face o mentiune corespunzétoare in procesul-verbal
in dreptul numelui acelui membru.

(12) Inlocul convocirii si desfisuririi sedintei, consiliul poate adopta hotarri
prin semnarea unei hotirari scrise de catre toti membrii consiliului.

Articolul 47. Comisia de cenzori (cenzorul)
(1) Adunarea general poate desemna unul sau mai multi cenzori.

(2) Cenzorul trebuie si posede studii superioare de specialitate si s cunoasca
problemele economice si financiare specifice condominiului.

(3) In cazul desemnirii mai multor cenzori, ei formeazi comisia de cenzori.
Comisia de cenzori trebuie sd aibd un numér impar de membri. Nu poate fi
cenzor membrul consiliului asociatiei ori administratorul asociatiei.

(4) Comisia de cenzori isi alege presedintele din rdndul membrilor sai.
Presedintele coordoneazi activitatea cenzorilor.

(5) Cenzorul sau, dupi caz, comisia de cenzori exercitd urmatoarele atributii:
a) monitorizeazd activitatea asociatiei in conformitate cu prezenta lege si alte
acte normative si conform hotirarilor adunirii generale In acest scop,
comisia de cenzori (cenzorul) este in drept sa solicite si sd verifice
documentele financiare si economice ale asociatiei si sd propund maésuri
pentru imbunétitirea activitatii asociatiei In domeniul respectiv;

b) efectueazd, cel putin anual, revizia activitiiii financiare si economice a
asociatiei;

c) prezintd adundrii generale avize asupra devizului anual de venituri si
cheltuieli al asociatiei, dirii de seam#d anuale i marimilor cotelor de
contributie; :

d) raporteazd despre activitatea sa adunaru generale sau consiliului, la
cererea acestuia.

(6) Fiecare cenzor este in drept s participe la sedintele consiliului, faréd drept
de vot.

(7) In conformitate cu programul aprobat, comisia de cenzori (cenzorul)
verifici constatirile financiar-economice, consemnand rezultatele in procese-
verbale sau in note de constatare, pentru care se intocmesc propuneri de
misuri pentru remedierea iregularititilor constatate. In cazul opiniilor
divergente in cadrul comisiei, acestea se vor consemna in procesul-verbal, cu
explicarea motivelor care le-au generat.
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(8) Documentele comisiei de cenzori (cenzorului), procesele-verbale si notele
de constatare ale verificirilor efectuate, sintezele, notele si alte acte, inclusiv
registrul proceselor-verbale, se pastreazd la sediul asociatiei si sunt
disponibile pentru verificare proprietarilor interesati.

Sectiunea 3 o
Repartizarea cheltuielilor si contractarea serviciilor
intermediate

Articolul 48. Obligatia proprietarului de a pliti cota de contributie

(1) Proprietarul este obligat sd plateasca asociatiei cota sa de contributie, care
constituie suma corespunzitoare din cheltuielile asociafiei repartizate
unititii, cu conditia ci sunt asumate de asociatie conform alin. (3). Se
interzice pretinderea de la proprietar de cétre asociatie a oricirei pliti, cu
orice titlu, care nu corespunde cerintelor prezentului alineat.

(2) Dacd unitatea se afli In posesia unei alte persoane decit proprietarul,
acest posesor poartd raspundere solidard cu proprietarul pentru plata citre
asocialie a cotei de contributie insa doar in raport cu obligatiile devenite
scadente pe perioada de posesie. Aceastd reguld nu se aplicd posesorilor
minori. \

(3) Cheltuielile asociatiei se suportd de cétre asociatie in temeiul hotararii
adunarii generale ori a unei dispozitii exprese a prezente legi. Ele cuprind in
special:

a) cheltuieli legate de remuneratia organelor asociatiei si plati salariale;

b) cheltuieli in temeiul contractului de administrare .incheiat de catre
asociatie cu gestionarul,

¢) cheltuieli legate de exploatarea, repararea sau inirefinerea partilor
comune;

d) cheltuieli de judecati suportate de asociatie conform art. 44 alin. (8);

e) cheltuielile de restituire de citre asociatie a unei finantiri rambursabile
(imprumut, credit, leasing etc.) contractate de catre asociatie in baza hotararii
adunirii generale;

f) cheltuielile aferente serviciilor intermediate in masura in care ele nu trebuie
suportate direct de cétre consumator conform art. 49.

(4) Cheltuielile asociatiei, in functie de modul de calcul si de criteriile de

repartizare pe unititi, sunt urméatoarele:
a) cheltuieli pe cota-parte;
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b) cheltuieli pe numir de persoane care locuiesc sau desfagoara activitati in
unitati;

c) cheltuieli pe consumuri individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor 1nd1v1dua1e ale proprietarilor,
dar gestionate financiar prin intermediul asociatiei; | . -

e) cheltuieli pe consumatori tehnici; |

f) cheltuieli de alta natura.

(5) Asociatia are obligatia de a respecta actele normative privind modul de
repartizare ciitre proprietari a cheltuielilor asoc1a’g1e1

(6) Hotdrarea adundrii generale care 1ncalca modul de repartlzare stabilit prin
prezenta lege ori alte acte normative este supusa nulititii relative conform art.
42. In caz de admitere a actiunii, instanta de Judecata rectificd, pentru a fi
conformi cu legea, hotirirea adunérii generale in partea repartizarii
cheltuielilor, cu efect retroactiv din data adoptirii, insd doar in privin{a
propnetarllor care au introdus actiunea ori s-au aldturat la actiune. La faza
pregitirii cauzei spre judecare, instanta de judecatd obligd administratorul
asociatiei si informeze fiecare proprietar despre posibilitate aldturdrii la
actiune.

(7) Chiar daci dreptul la actiunea in anulare previzuta de alin. (6) s-a prescris
extinctiv, proprietarul poate oricAnd iniroduce o actiune in instanta de
judecati fati de asociatie de rectificare a repartizarii cheltuielii In privinta sa.
Hotararea Judecatoreasca de admitere a actiunii rectifica repartizarea cu efect
din data introducerii actiunii daci din ea nu rezultd o datd ulterioara.

(8) Daci din prezenta lege, din actele normative in domeniu, din contractele
incheiate de asociatie cu furnizorii ori din natura cheltuielii nu rezultd un alt
mod de repartizare, cheltuiala se repartizeazi intre unitati proportional cotei-
pirti.  Sistemul de repartizare a voturilor la adunarea generald, stabilit
conform art. 38, nu poate influenta regulile de repartizare a cheltuielilor intre
proprietarii din condominiu.

(9) Nefolosirea sau refuzul de a folosi pirtile comune nu constituie temei
pentru a elibera proprietarul, integral sau partial, de cheltuielile la care este
tinut conform prezentei legi.

(10) Incasirile asociatiei sub forma cotei de contributie ori altor pldti ale

proprietarilor prin care se acoperd cheltuielile asociatiei ori cu titlu de
prejudiciu cauzat asociatiei nu se impoziteazé sub nicio forma.
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Articolul 49. Contractarea de citre asociatie a serviciilor
intermediate si raspunderea pentru plata lor

(1) Administratorul asociatiei incheie cu furnizorul fiecare contract de
furnizare a serviciilor intermediate dupa aprobarea lui prin hotirirea
adundrii generale. Aceeasi reguld se aplicd contractelor de modificare a
acestuia.

(2) Prin derogare de la dispozitiile alin. (1), administratorul asociatiei incheie
cu furnizorul contractul de furnizare a serviciilor intermediate fir3 aprobarea
lui prin hotérarea adunérii generale cu urmétoarele conditii:

a) proprietarii ori unii din acestia au nevoie de respectivul serviciu si lipseste
o0 hot#irare a adunirii generale de a refuza de la acest respectivul serviciu;

b) contractul corespunde modelului sau t1pu1u1 aprobat de o ‘autoritate
competents; si

¢) costul serviciilor este stabilit sub forma de tarif de catre o autoritate
competenta.

(3) Din data incheierii inire asociatie si furnizor a contractului peniru
serviciile intermediate survin urmatoarele efecte juridice:-

a) furnizorul furnizeazi serviciul fiecrui proprietar al unitatii, pe durata cét
este proprietar, si fiecirui posesor adult al unitétii, pe durata cét o posedi in
fapt (toti impreund numiti in prezentul articol — consumatori de servicii
intermediate);

b) fiecare consumator al serviciului intermediat, desi nu Incheie contractul
privind serviciile intermediate, se consider4, prin efectul prezentei legi, parte
la contractul privind serviciile intermediate, in calitate de consumator de
servicii, cu exceptia consumatorilor care, in conditiile legii, au un contract
individual incheiat cu furnizorul serviciului respectiv;

c) consumatorii de servicii intermediate dintr-o unitate sunt in solidar
obligati sa plateasca furnizorului costul serviciilor repartizate unititii care le
apartin ori o posedd, conform facturilor emise de citre furnizor ori alti
intermediari contractati de furnizori ori asociatie;

d) furnizorul poartd rispundere pentru prestarea serviciului -catre
consumatorul de serviciu intermediat, inclusiv fiabilitatea si calitatea lui, cu
exceptia neajunsurilor cauzate de infrastructura condom1n1u1u1 care cade In
sarcina asociatiei;

e) asociatia nu are obligatia de a plat furmzorulm pentru serviciile
intermediate furnizate consumatorilor de servicii 1ntermed1ate si acestea nu
constituie cheltuieli ale asoc1a1;1e1

f) asociatia este obligatd si ofere furnizorului toate informatiile detinute de
ea, necesare facturirii in privinta echipamentelor de misurare instalate in
condominiu §i care nu sunt instalate in unitati;
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g) asociatia si fiecare consumator de servicii intermediate poate Inainta
pretentii furnizorului pentru incélcarea contractului privind furnizarea
serviciului intermediat, inclusiv fiabilitatea si calitatea lui;

h) asociatia nu poarti raspundere pentru prezentarea de citre consumatorul
serviciului intermediat a indicatiilor echlpamentelor de masurare instalate in
unitate; L

i) conform actelor normative in domeniu, furnlzorul repartlzeaza intre unitati
costul tuturor serviciilor intermediate si le factureazd direct, inclusiv costul
care se repartizeaza:

- unitatilor debransate de la serviciu;

- unitdtilor pentru care nu se prezintd indicatiile echipamentelor de masurare;
- unitétilor ale ciror echipamente de mésurare inceteazd si fie conforme cu
legea;

j) neachitarea de ciire o parte din consumatorii serviciilor intermediate nu
poate servi temei pentru debransarea totald a cladirii de la refelele si
instalatiile electrice, termice, de gaz, de la retelele de alimentare cu ap4 si de
canalizare sau limitarea si sistarea furnizirii serviciilor respective pentru
proprietarii unititilor si posesorii lor care 1si indeplinesc toate obligatiile de
plat3 in calitate de consumatori de servicii intermediate conform contractului
de furnizare a serviciilor intermediate.

(4) Dispozitiile prezentului articol nu se aplica distribuirii Intre asociatie gi
furnizor a cheltuielilor de reparatie a infrastructurii, din cadrul
condominiului, de furnizare a serviciilor intermediate.

(5) Un proprietar nu poate rezilia contractul privind serviciile intermediate.
Hotdrarea de a rezilia contractul privind serviciile intermediate o ia adunarea
generald. Din data rezilierii sau incetiirii pe altd cale legald a contractului
privind serviciile intermediate consumatorii serviciilor intermediate
inceteazi sa fie parte a acestui contract.

(6) Disporzitiile prezentului articol se aplica indiferent de denumirea concreta
a contractului cu furnizorul, daci obiectul siu il. formeazd servicii
intermediate.

(7) Orice clauzi din contractul pentru serviciile intermediate care derogd de
la dispozitiile prezentului articol in detrimentul asociatiei ori proprietarilor gi
posesorilor de unitéti este lovitd de nulitate absoluta.

Articolul 50. Dreptul de debransare si suportarea unor cheltuieli

(1) Proprietarul poate renunta la folosirea in unitate a sistemului de incélzire
ori de ricire centralizati al clidirii dacd debransarea unititii nu cauzeazd
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probleme semnificative de functionare a sistemului respectiv §i nu genereaza
cheltuieli majorate pentru ceilalti proprietari.

(2) Proprietarul unititii debrangate este obligat si contribuie la cheltuielile
pentru intretinerea gi reparatia sistemului si pentru conservarea si
functionarea sa conform normelor in domeniu.

(3) Relatiile dintre proprietarul unititii debrangate i furnizorului agentului
termic, altul decit asociatia, sunt reglementate prin alte legi.

Articolul 51. Solicitarea platilor nedatorate

(1) Proprietarul din condominiu nu este obligat sé conteste o facturd sau un
alt aviz de plati care ii este adresat de citre asociatie, gestionar ori un
prestator de servicii intermediate dac3 plata solicitata lui nu este in realitate
datoratd de el. In caz de litigiu, proprietarul are dreptul si invoce lipsa
temeiului legal al plitii solicitate de la el atit pe cale de actiune in justitie, cat
si pe cale de exceptie.

(2) Proprietarul din condominiu este obligat sa pliteascd doar datoriile in
realitate datorate de el conform prezentei legi.

(3) Plata benevold de citre proprietarul din condominiu a unei plafi solicitate
nu face plata si fie datorat# in realitate, chiar dacd el stia sau putea sa stie
caracterul ei nejustificat. Proprietarul poate cere restituirea ei sau tratarea ei
ca avans pentru plitile pe care le va datora in viitor.

(4) Proprietarul are dreptul si sesizeze oricAnd expeditorul facturilor ori altor
avize de plati privind incorectitudinea pldtilor solicitate de la el, chiar daci el
a ficut deja plata. Sesizarea trebuie solufionatd de cétre expeditor in termen
de o luni. | | |

Articolul 52. Repartizarea cheltuielilor de judecatd in litigiul
dintre proprietar si asociatie

(1) Proprietarul care este reclamant sau parat in actiunea in justitie impotriva
asociatiei particips, conform prezentei legi, la cheltuielile de judecatd ale
asociatiei aferente acestei actiuni, fir a aduce atingere dreptului sdu la
rambursare conform alin. (5).

(2) Proprietarul care este parat in actiunea in justitie introdusa de citre
asociatie, a cirei actiune a fost respinsé integral de catre instanta de judecata,
este exonerat de participarea la cheltuielile de judecati ale asociatiei aferente
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acestei actiuni. Acestea sunt repartizate de cétre asociatie intre ceilalti
proprietari. | -

(3) Proprietarul a cirui actiune in justitie fati de asociatie este admisd integral
de citre instanta de judecatd este exonerat de participarea la cheltuielile de
judecati ale asociatiei aferente acestei actiuni. Acestea sunt repartizate de
catre asomatle intre ceilalti proprietari.

(4) In cazul in care actiunea este admisd par’l;lal proprletarul care este
reclamant sau parit este obligat s# participe la cheltuielile de judecati ale
asociatiei, cu exceptia cheltuielilor asociatiei care ii sunt compensate
asociatiei de citre un participant la proces conform hotérarii instantei de
Judecata

(5) Daca, conform prezentului articol, propnetarul este exonerat de
participarea la o cheltuiald de judecatd a asociatiei, dar, conform alin. (1), el a
participat deja la aceastd cheltuiald, el are dreptul la rambursare, firad
dobind3, din partea asociatiel. Suma supusd rambursérii de cédtre asociatie
se imputd pldtilor datorate ori care vor fi datorate de catre proprietar
asociatiei say, la cererea lui depusa inainte de 1mputare i se restituie de cétre
asociatie.

(6) Dispozitiile prezentulm articol se aphca in mod corespunzator si altor
cheltuieli suportate in legétura cu examinarea litigiilor dintre proprietar si
asociatie.

Sectiunea 4 |
Fondul de reparatie si dezvoltare

Articolul 53. Instituirea fondului de reparatie si dezvoltare

(1) Asociafia este obligatd sd instituie un fond de reparatie si dezvoltare
(fondul).

(2) Mijloacele fondului sunt pastrate pe un cont bancar separat de contul
pentru alte cheltuieli decét cele indicate la art. 55 alin. (2).

(3) Asociatia trebuie s notifice banca despre fapfui cEi: contul bancar cuprinde
mijloacele fondului.

(4) O asociafie poate avea un singur cont bancar care cuprinde mijloacele
fondului. In cazul asociatiilor cu mai multe condominii in sensul art. 77,
pentru fiecare condominiu se mentine un fond separat pe un cont bancar
separat.

Articolul 54. Contributia la fond
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(1) Administratorul asociatiei este obligat sa includi in ordinea de zi a fiecarei
aduniri generale anuale chestiunea privind situatia fondului si stabilirea ori
modificarea contributiilor la fond.

(2) Dupd audierea unui raport privind situatia condominiului si
recomanddrile organelor asociatiei, adunarea generald hotiradste privind
instituirea contributiilor la fond (sub forma de plata periodicd, platd unica
etc.) ori refuzul de a institui contribufii la aceastd adunare.

(3) Hotdrarea adunirii generale privind instituirea contributiilor la fond este
definitivd pand cind nu este modificati ori revocati printr-o alti hotérare a
adunarii generale.

(4) Contributia la fond a fiecarui proprletar este proporlglonala cotei-parfi
atribuite unitatii sale. .

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

(6) Proprietarul este obligat sd achite contributia la fond stabilitd conform
prezentei legi. Daci unitatea se afli in coproprietate, coproprietarii sunt
tinuti solidar la plata contributiei la fond.

(7) In factura de plati emisi proprietarilor se specifici in linie separati suma
contributiei pentru fond.

(8) Incasirile asociatiei sub forma contributiilor la fond nu se impoziteazi sub
nicio forma.

(9) In cazul schimbirii proprietarului unitétii, proprietarul precedent nu are
dreptul la returnarea cotei sale din soldul mijloacelor fondului sau la
returnarea oricirei plati efectuate in conformitate cu hotararile asociatiei.

Articolul 55. Mijloacele fondului

(1) Mijloacele fondului se formeazi din contributiile la fond ale proprietarilor,
precum $i din alte surse, cum ar fi veniturile din locatiunea partilor comune,
dobénzile la depozitele bancare ale asociatiei, dobénzile si penalitdtile de
intArziere aferente plitilor datorate asociatiei, veniturile din activitatea
asociatiei, granturile si donatiile, precum  si creditele (imprumuturile)
contractate de asociatie in conditiile prezentei legi.
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(2) Mijloacele fondului pot fi utilizate de cétre asociatie doar pentru unul din
urmaétoarele scopuri:

a) efectuarea interventiilor urgente stabilite la art. 45 alin. (1);

b) inventarierea, pasaportizarea si efectuarea expertizelor tehnice ale cladirii;
¢) efectuarea auditului energetic al cladirii de catre aud1tor1 energetici
autorizati; |

d) elaborarea documentatiei de proiect pentru reconstruc’ge modernizare,
reabilitare si reparatie; avizarea, verificarea i expertizarea proiectului de
respectiv; obtinerea autorizatiei de construire §i altor acte permisive cerute de
lege;

e) realizarea lucrarilor de reconstructie, modermzare reabilitare sau
reparatie a clidirii, a retelelor ingineresti si a altor: parti comune, inclusiv
pentru reabilitarea termici si eficienta energeticd a acesteia;

f) serviciile de supraveghere tehnica;

g) plitile datorate de citre asociatie in temeiul contractelor de credit
(imprumut) primite pentru finantarea lucrdrilor de reconstructie,
modernizare, reabilitare sau reparatie a pdrtilor comune;

h) indeplinirea lucririlor de demolare a clidirii, in cazul constatérii stérii de
avariere si imposibilititii lucrdrilor de reconstructie sau In alte situatii
similare.

(3) Asociatia trebuie sa informeze periodic propnetaru despre soldul contului
bancar al fondului. \ -

(4) Situatia financiar-economici a fondului, cu constatarea veniturilor gi
cheltuielilor, se prezinti anual spre avizare adundrii generale a proprietarilor.

(5) Raportul anual privind situatia economico-financiard a fondului, precum
si rapoartele semestriale privind situatia economico-financiara a fondului, cu
constatarea veniturilor si cheltuielilor, se prezintd proprietarilor la cererea
acestora.

Articolul 56. Protectia contului bancar destinat fondului

(1) Se interzice sechestrarea ori executarea silitd a mijloacelor din contul
bancar al fondului pentru satisfacerea creantelor creditorilor asociatiei, cu
excep’gia cazului in care creania rezultd dintr-un contract incheiat cu asociatia
in care se prevede expres ci asociatia va efectua pléti in temeiul respectlvulul
contract din contul bancar al fondului (clauza de platd din fond).

(2) Contractul prin care asociatia face o achizitie de bunuri, lucrari sau servicii
si care contine clauza de plata din fond este nul dacé, la momentul incheierii
contractului, soldul fondului nu era suficient pentru a acoperi 100% din suma
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datoratd de asociatie conform contractului. Daci asociatiei i-au fost furnizate
bunuri, lucrari sau servicii conform contractului nul conform prezentului
alineat, atunci, in sensul art. 1996 din Codul civil, nici asociatia si nici
proprietarii nu sunt obligati sd restituie imbogatirea obtinuta astfel.

(3) Dispozitiile alin. (2) nu se aplicd contractului aprobat de cétre adunarea
generald, cu conditia cd adunarea generald a aprobat marimea contributiei la
fond la care sunt obligati proprietarii in scopul acoperirii obligatiilor de plata
ale asociatiei in temeiul contractului respectiv.

Sectiunea 5 -
Mecanisme de rezilienta ﬁnanmara a asoclai;lel

Articolul 57. Proprietarii vulnerabili financiar

(1) Administratorul asociatiei trebuie sd identifice proprietarii vulnerabili
financiari din asociafie. = Administratorul asociatiei poate prezuma ca
proprietar vulnerabil financiar proprietarul care sistematic intarzie sa faca
plati asociatiei, este pensionar ori este persoana cu dizabilitdti.

(2) Administratorul asociatiei este imputernicit, in temeiul prezentei legi, dar
nu este obligat, si actioneze, fird procurd, din numele proprietarului
vulnerabil financiar in fata autoritétilor si altor persoane pentru a obtine, in
folosul proprietarului respectiv, alocatii, indemnizatii si alt suport financiar
ori material, si depund cereri §i acfiuni in justitie In acest scop.
Administratorul asociatiei informeazd proprietarul despre madsurile
intreprinse. S

Articolul 58. Colectarea datoriilor fati de asociatie

(1) Daca adunarea generalé nu a hotérat alifel, administratorul asociatiei
decide privind momentul si modul de colectare a datorlllor proprletarllor si
altor persoane fata de asociatie.

(2) In cazul proprietarului vulnerabil financiar, administratorul asociatiei are
dreptul, dar nu este obligat, de a negocia si conveni un grafic de platid a
datoriilor neplatite (graflcul de platd a restanielor), care insd nu poate depasi
12 luni din data semnérii noului grafic.

(3) In cazul cAnd un proprietar inregistreazi datorii neplitite pentru perioada

de 3 luni ori mai mare, ori incalci graficul de platd a restanfelor,
administratorul asociatiei este obligat sa initieze colectarea datoriei.
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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 hotararile organelor sale, penalitéti ori
dobinzi de 1ntar21ere in caz de Intarziere in platd a unui proprietar ori posesor
citre asociatie. In caz de intérziere, asociatia percepe dobanda legald de
intirziere conform art. 942 din Codul civil. Dreptul asoc1a1;161 la repararea

prejudiciului in partea neacoperitd de dobénda legald de intarziere rdmane
neafectat.

Articolul 59. Simplificarea colectarii datoriilor proprietarilor fata
de asociatie

(1) Persoana care convoacd, in conditiile prezentei legi, adunarea generala,
are dreptul si desemneze un notar, un executor judecitoresc sau un avocat
(in continuare — persoana autorizata) care va 1ndep11n1 functiile secretarului
adunarii generale. In acest caz, se considera ca toti partlclpan’;u la adunarea
generald sunt de acord cu desemnarea persoanei autorizate in calitate de
secretar, cu exceptia cazului in care adunarea generala hotariste, inainte de
examinarea chestiunilor de pe ordinea de zi, s nu desemneze persoana
autorizati in calitate de secretar si desemneazd o altid persoand in aceasta
calitate.

(2) Persoana autorizati care indeplineste funciiile secretarului adunirii
generale este responsabil de:

a) verificarea respectirii regulilor de convocare a adundrii generale si poate,
in acest scop, constata faptul transmiterii ingtiintérii conform art. 35 alin. (4)
sau, dupa caz, a buletinelor de vot; :

b) inregistrarea participaniilor la adunarea generald, verificarea
imputernicirilor acestora si constatarea intrunirii cvorumului;

¢) numirarea voturilor exprimate la adunarea generald sau, dupd caz, a
buletinelor de vot si constatarea adoptirii sau neadoptérii hotérarii propuse;
d) verificarea textului hotirarii adoptate pe marginea fiecirei chestiuni din
ordinea de zi a adunarii;

e) verificarea aducerii la cunostintd a procesului-verbal al adunidrii generale
catre proprietari.

(3) Persoana autorizati nu este responsabild de nici o altd informatie din
procesul-verbal al aduniirii generale. O mentiune in acest sens se va face in
girul aplicat de persoana autorizatd procesului-verbal. Modelul girului se
aproba de Ministerul Justitiei.

(4) Persoana autorizatd care indeplineste functia de secretar al adunarii nu
poarti nici o rispundere dacd hotirirea adunarii generale este anulatd din
cauza unei alte imprejuriri decit cea de care ea este responsabild conform
alin. (2).
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(5) In toate cazurile, presedintele sedintei adunirii génerale este responsabil
de corectitudinea tuturor informatiilor consemnate in procesul-verbal al
adunarii generale.

(6) Procesul-verbal intocmit corespunzitor si care poarti girul persoanei
autorizate constituie document executoriu in sensul art. 11 din Codul
executare In privinta obligatiilor pecuniare care cad in sarcina proprietarilor
fatd de asociatie, calculate in conformitate cu hotirirea adunirii generale
cuprinsa in procesul-verbal respectiv.

(7) Procesul-verbal previzut la alin. (6) constituie document executoriu doar
in privinta plétilor datorate si devenite scadente intre data adoptarii hotararii
adundrii generale consemnate in procesul-verbal si data expirarii termenului
de 2 ani de la data desfasurarii adunarii generale la care se refera.

Articolul 60. Privilegiul asociatiei

(1) In conditiile legii, crean’;ele asociatiei fatd de proprietar care rezulta din
calitatea sa de proprietar in condominiu se consider4 creante privilegiate in
raport cu alti creditori, garantati sau negarantati, ai proprietarului.

(2) Privilegiul asociatiei se limiteazd la suma egald cu cota de contributie a
proprietarului pentru anul financiar anterior exercitirii pr1v11eg1ulu1
conform situatiilor financiare aprobate. In absenta situatiilor financiare
aprobate, se vor lua in cont cheltuielile de admlnlstrare efectiv suportate de
catre asociatie.

(3) Privilegiul se valorificd doar din contul produsulul vanzarii silite a unitatii
pe calea exercitrii dreptului de ipotecd asupra unitatii, a urméririi silite a
unitatii in conditiile Codului de executare sau pe alti cale legala.

(4) Daca creditorul ipotecar exercitd dreptul de ipoteca asupra unitdtii, el este
obligat fatd de asociatie sa-i plateasca, din produsul vAnzarii silite a un1ta1;11
ipotecate, suma de bani egal cu creanta asociatiei, in limita privilegiului si cu
prioritate fatd de creanta garantatd a creditorului ipotecar. Aceeasi regula se
aplicd executorului judecatoresc inainte de a distribui produsul vanzirii
creditorului urmaritor,

(5) Privilegiul nu acordd asociatiei alte drepturl decat cele prevazute in
prezentul articol.

Articolul 61. Asigurarea proprietitii comune din condominiu

(1) Asociatia poate si asigure partile comune de orice risc de daune daci exista
aprobarea adunarii generale. Hotarirea privind selectarea asigurdtorului se
adopta la aceeasi adunare la care s-a decis asigurarea.

(2) La survenirea cazului asigurat, despagubirea de asigurare se acordi
asociatiel sau reprezentantului imputernicit al proprietarilor pentru utilizarea
acesteia in modul stabilit la alin. (3).
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(3) Despégubirea de asigurare se utilizeazd numai pentru restabilirea gi
reparai;la partilor comune prejudiciate de accident sau calamitate naturali. in
cazul in care condominiul se desfiinteazd, beneficiarul sumei asigurate —
asociatia sau reprezentantul imputernicit al proprietarilor — repartizeaza
suma asiguratd intre creditori, in conformitate cu legea. Mijloacele financiare
rdmase in urma achitirii tuturor datoriilor, previzute de legislatie, se
repartizeazi intre proprietari conform cotelor-parti ale acestora.

Sectiunea 6 |
Transparenta 1nforma1;1e1

Articolul 62. Transparenta datelor de contact

(1) Actele care emand de la asociatie ori organele sale, inclusiv procesele-
verbale si facturile, trebuie sa indice:

a) denumirea si sediul asociatiei;

b) adresa de email a asociatiei;

¢) numele si numérul de telefon al administratorului asociatiei;

d) daci existd, denumirea, adresa email si numar de telefon al gestionarului.

(2) Neindicarea datelor cerute la alin. (1) nu este temei de anulare a actelor,
dar poate indreptéti proprietarul la rambursarea cheltuielilor necesare aflrii
informatiei respective.

Articolul 63. Transparenta actelor asociatiei |

(1) Daca hotararea adunarii generale nu prevede altfel, asociatia trebuie sa
mentind o platforma online care poate fi accesatd oricind de proprietari
pentru a avea acces gratuit, cel puiin, la urmétoarele acte in forma textuala:

a) statutul asociatiei cu toate modificirile sale, in forma in care au fost supuse
inregistrarii de stat;

b) daca statutul a fost modificat, versiunea consolidati a statutului asociatiei,
pregétita si semnatd de citre administratorul asociatiei pentru conformitate;
c) regulamentele asociatiei;

d) procesele-verbale ale adunarii generale ale asociatiei;

e) lista unitatilor (fara indicarea numelui proprietarului) proprietarii cirora
inregistreaza datorii intirziate si neachitate fati de asociatie;

f) lista litigiilor in care este implicatd asociatia;

g) rulajul conturilor bancare ale asociatiei;

h) contractele incheiate de catre asociatie;

i) fisele de sinteza anuale.
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(2) In cazul in care actele contin date cu caracter personal, administratorul
asociatiei elimini datele din versiunea plasati pe platformd. Numirul unei
unitati ori numarul ei cadastral nu constituie date cu caracter personal ale
proprietarului.

(3) Daci un proprietar depune o cerere de orice naturd la asoc1a1;1e el
consimte implicit la dezviluirea cererii ciitre organele asociatiei si proprietari.

(4) Asociatia nu poate invoca fata de proprietarul din condominiu ori organele
asociatiei secretul comercial al actelor si informatiilor asociatiei. Clauzele din
contractele si alte acte juridice la care este parte asoma’gla sunt nule in partea
contravin dispozitiilor prezentului alineat. |

Articolul 64. Fisa de sinteza a asociatiei

(1) Asociatia care administreaza condominiul cu destinatie locativa trebuie s
mentind o fisd de sinteza a asociatiei (fisa de sintezd), care cuprinde
informatiile previdzute la alin. (2). Asociatia trebuie sa actualizeze fisa de
sintezd dupa adunare generala anuald, dar nu mai tirziu de 1 iulie a fiecarui
an. ‘

(2) Fisa de sintezd mentioneazi: |

1) identificarea asociatiei si condominiului la care se refer fisa:

a) denumirea si sediul asociatiei, numérul de inregistrare a asociatiei;

b) adresa si numarul cadastral al condominiunlui administrat de asociatie;

2) identitatea administratorului si, dupa caz, a gestionarului:
a) numele, prenumele si adresa administratorului asociatiei;
b) daca este cazul, denumirea si sediul gestionarului;”

3) caracteristicile tehnice ale condominiului (daci asociatia are ca membri
proprietari din mai multe condominii, a se indica pentru fiecare condominiu
separat):
a) numadrul total de unitati cu destinatie de locumta
b) numarul total de unititi cu destma’;le de locuinta;
¢) numarul de cladiri;
d) perioada de constructie a cladirilor;
e) nr. si data cartii cladirii si locul aflirii ei;
f) tipul de incilzire si, pentru 1ncalzn'ea colectivi (partiald sau totald)
necirculara: tipul de energle utilizatd;
g) numarul de ascensoare si anul productiei fiecaruia;

4) caracteristicile financiare ale asociatiei:
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a) datele de incepere si de incheiere ale exercitiului financiar si data adunarii
generale care a aprobat situatiile financiare;

b) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru operatiuni curente;

c) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru interventii urgente in sensul art.
45;

d) cuantumul cheltuielilor asociatiei catre furnizori pentru servicii,
remuneratia organelor si salariatilor si alte datorii;

e) cuantumul datoriilor neachitate fata de asociatie

f) numarul proprietarilor din condominiu a caror datorle faid de asociatie
depiseste platile pentru 3 luni; |

g) soldul fondului de reparatie si dezvoltare;

h) lista contractelor privind serviciile intermediate incheiate de asociatie sau,
dup4 caz, gestionar, si care obliga proprietarii in condominiu;

5) numarul de salariati ai asociatiei.

(3) Fisa de sinteza este accesibild publicului in conditiile prezentei legi si nu
trebuie sd cuprinda datele personale ale unui proprietar in condominiu
anume.

Articolul 65. Platforma e-Condominiu

(1) Fiecare asociafie este obligatd sd se Inregistreze in platforma e-
Condominiu §i sd plaseze anual fisa sintetici in platformd, care devine
accesibild publicului. |

(2) Asociatia poate cere furnizorilor de servicii citre asociatii si furnizorilor
de servicii intermediate sd plaseze informatii si avize de plata prin platforma
e-Condominiu.

(3) Asociatia poate folosi platforma e-Condominiu pentru a indeplini
obligatia prevédzutd la art. 63. Aceastd informatie, plasata in platforma e-
Condominiu, nu este accesibild publicului.

(4) Accesul tuturor utilizatorilor platformel e- Condomlmu atat cei care
includ informatie, cét si cei care vizualizeazd informatie, este gratuit.

Articolul 66. Dreptul proprietarului la informare

(1) Proprietarii au dreptul s# obtini de la administratorul asociatiei informatii
privitoare la activitatea asociatiei si s ia cunostinia de documentele acesteia.

(2) Administratorul asociatiei trebuie s& rdspundi la solicitare in termen de o

sdptamani. In cazul solicitirilor care necesitd o apreciere juridici ori tehnica
complexa, termenul este de o luna.
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(3) Administratorul asociatiei poate refuza eliberarea informatiei sau
permiterea accesului la documente dacd aceasta va cauza un prejudiciu
intereselor legitime ale celorlalti proprietari sau tertilor.

(4) Dacé administratorul asociatiei refuza sd furnizeze informatii sau refuza
sd permiti accesul la documente, proprietarul poate cere ca adunarea
generald si hotdrascid asupra temeiniciei refuzului sau, in termen de 2
siptimani de la refuzul din partea administratorului asociatiei, poate inainta
o actiune in instanta de judecati in vederea obligirii asociatiei sd furnizeze
informatia solicitatd sau si permit4 accesul la documentele solicitate.

Articolul 67. Auditul extern al asociatiei

(1) Daci in ultimii doi ani financiari asociatia nu a fost supusd auditului
extern, oricare 3 proprietari (proprietarii initiatori) pot incheia un contract
privind efectuarea auditului asociatiei ori anumitor domenii ale activitdfii
acesteia. Doar proprietarii initiatori acopera d1rect societdfii de audit
remuneratia si cheltuielile aferente auditului.

(2) Din data in care administratorul asociatiei primeste cererea proprietarilor
initiatori de colaborare cu auditorul, la care se anexeazi copia contractului cu
auditorul, administratorul asociatiei si celelalte organe ale asociatiei sunt
obligate sa colaboreze pe deplin cu auditorul.

(3) Raportul de audit si rapoartele suplimentare se prezintd proprietarilor
initiatori si asociatiei. Asociatia este obligatd sa transmitd copia raportului
tuturor proprietarilor si celorlalte organe ale asociatiei, dacd exista.

(4) Adunarea generald ia hotdrarea definitivd de rambursare a cheltuielilor de
audit proprietarilor initiatori ori de a refuza rambursarea.

Articolul 68. Obligatia proprietarului de a furniza informatii

(1) Proprietarul este obligat sd informeze asociatia despre datele sale de
contact, in special numdrul principal de telefon si adresa de posta electronica,
dacd o are.

(2) Dacd domiciliul sau resedinta proprietarului este diferitd de adresa
unitatii, proprietarul, de asemenea, este obligat si informeze asociatia despre
adresa domiciliului ori sediului sau o altd adresi pentru notificari.

(3) Cu exceptia cazului in care proprietarul a informat asociatia despre adresa
domiciliului ori sediului sau o altd adresd pentru notificiri, asociatia are
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dreptul si considere cd adresa unititii este domiciliul sau sediul
proprietarului in scopul primirii notificérilor.

(4) Daci repartizarea cheltuielilor de orice naturi intre proprietari depinde
de numarul de persoane care locuiesc permanent in unitate, proprletarul este
obligat si comunice, la survenirea fiecirei schimbiri ori la cererea
administratorului asociatiei, numarul acestor persoane (adulti si minori).
Pand la comunicarea veridicd a numarului de persoane, administratorul
asociatiei atribuie unitétii numarul estimativ de persoane dupi consultarea
vecinilor ori conform mediei de persoane in cadrul condominiului.

Articolul 69. Dreptul altor persoane la informare

Daca unitatea este grevatd de dreptul real al unui tert, acesta are dreptul sa
obtind de la asociafie informatia despre suma 51 temeiul datoriilor
proprietarului fata de asociatie. :

Sectiunea 77
Interventii la partile comune si la unitate

Articolul 70. Dreptul de a propune modernizarea condominiului

(1) Administratorul asociatiei este obligat si convoace adunarea generali in
termen de o lund de la primirea cererii mécar a unui proprietar interesat de
efectuarea de citre asociatie a interventiilor sau lucrarilor care au ca scop:

a) imbunititirea securititii ori salubrititii condominiului;

b) eficienta energetica a condominiului;

c) producerea de cétre asociafie a energiei regenerabile pe partile comune ale
condominiului.

(2) Cererea trebuie sd cuprindd proiectul concret de realizare a lucrérilor si
toate cheltuielile aferente. Administratorul poate cere solicitantului si ofere
explicatii i detalieri ale proiectului propus inainte de a fi obligat si convoace
adunarea generala.

(3) Hotdrarea definitivdi pe marginea propunerii o ia adunarea generala
conform art. 37 alin. (1). :

Articolul 71. Modernizarea asumatéa de proprietari individuali

(1) Administratorul asociatiei este obligat si accepte efectuarea unor
interventii sau lucrari la intrunirea urmatoarelor conditii:
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a) cel putin 3 proprietari propun administratorului asociatiei proiectul
concret de realizare a lucrdrilor si 1si asumi toate cheltuielile aferente
implementarii proiectului;

b) interventia sau lucrarea nu contravine legislatiei, in special nu incalci
cerintele privind calitatea In constructii;

c) interventia sau lucrarea nu afecteaza decorul arhitectural al condominiului;
d) dupd primirea cererii conform lit. a), administratorul a transmis cererea si
toate anexele sale tuturor proprietarilor din condominiu, cu specificarea ci
cheltuielile pentru executarea proiectului sunt suportate exclusiv de
proprietarii care si-au asumat in scris aceastd cheltuiald si, in termen de o
lund de la transmiterea cererii, proprietarii, administratorul asociatiei nu a
primit opozitii fatd de la realizarea proiectului decit cel mult de la 3
proprietari; o

e) dacd conform lit. d), administratorul asociatiei a primit opozitii fatd de la
realizarea proiectului de la 4 sau mai mulii proprietari, el este obligat si
convoace adunarea generalf pentru a hotiri asupra permisiunii proiectului
propus ori opunerii fati de proiect;

f) hotirirea definitivdi pe marginea propunerii o' ia adunarea generald
conform art. 37 alin (2).

(2) In cazul efectudirii interventiilor sau lucririlor conform procedurilor
mentionate la alin. (1), cheltuielile aferente sunt suportate doar de citre
proprietarii care si-au asumat in scris obligatia de a participa la proiect.
Ceilalti proprietari sunt scutifi de la oricare cheltuieli aferente proiectului,
chiar daci au votat pentru permisiunea proiectului propus conform lit. f).

(3) Interventiile sau lucrarile efectuate conform prezentului articol se fac de
cdtre asociatie ori sub supravegherea asociatiei. Ele devin definitiv parti
comune $i nu se supun separarii si nici rambursérii.

Articolul 72, Interventiile si lucrarile proprietarului

(1) Proprietarului i se interzice sd efectueze interventii sau lucrari la fatada
sau oricare alt element al pértilor comune ale condominiului, inclusiv la
decorul arhitectural al clidirii. In cazul incHlciirii acestei reguli,
administratorul asociatiei aplici art. 19. Aditional, administratorul asociatiei
stabileste proprietarului care nu inldturd incilcarea, o penalitate intre 50 si
300 de lei pentru fiecare zi cat dureaza incalcarea. Penalitatea acumulaté se
include in factura lunara trimisa proprietarului de cétre asociatie.
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(2) Proprietarul nu poate incepe interventii sau lucriri la unitatea sa daci nu
notificd in prealabil administratorul asociatiei despre natura si durata lor
planificata.

(3) In cazul interventiilor sau lucrarilorla o umtate admlmstratorul asociatiei
are dreptul

a) sa solicite de la proprietarul unitatii orice 1nformat11 si clarificiri
suplimentare, inclusiv acte care confirma respectarea leglsla’glel,

b) sa supravegheze evolutia reparatiei si sa ceard Incetarea oricaror interventii
periculoase sau ilegale;

c) s impund cerinte si mésuri speciale pentru a asigura buna functionare a
condominiului i a reduce deranjamentele pentru ceilalti proprietari;

d) sé interzicd accesul in condominiu antreprenorilor si altor terti care
participa la efectuarea reparatiei atita timp cit nu sunt indeplinite cerintele
prezentei legi privitor la reparatie.

Articolul 73. Lucririle in interes comun ' care afecteazii un
proprietar

(1) Un proprietar nu poate si se opuna executarii de catre asociatie a lucrarilor
de interes comun, chiar asupra unitatii sale, hotdrate legal de citre adunarea
generald cu conditia c3 rezultatul lucririlor nu afecteaza destinatia, suprafata
si folosinta unitétii sale. Dac# asemenea lucriri sunt posibile printr-o solutie
alternativd, fird a afecta unitatea, se va alege solutia alternativi cu exceptia
cazului in care ea atrage cheltuieli ori riscuri disproportionate.

(2) Proprietarul care suferd un prejudiciu ca urmare a executarii lucrarilor de
citre asociatie, fie din cauza unei scideri definitive a valorii unititii sale, fie a
unei tulburiri grave de folosinta a unitatii, chiar daca aceasta este temporard,
fie a degradirilor, are dreptul la o despigubire. In cazul privirii temporare
totale de folosintad a unitatii, adunarea generald hotariste acordarea, cétre
proprietarul care o cere, a unui avans al despigubirii peniru a acoperi cel
putin costul locuirii iIn altd parte. Avansul se ia:in conful despégubirii
definitive.

(3) Avansul la despagubire sau despdgubirea definitivd datoratd in urma
executdrii lucrdrilor de interes comun se pliteste de cétre asociatie. Aceasti
cheltuiala a asociatiei se repartizeazi proprietarilor din condominiu
proportional cu participarea fieciruia dintre ei la costul lucrarii respective.

Articolul 74. Producerea energiei electrice din surse regenerabile
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(1) Proprietarul are dreptul sd instaleze sisteme de producere a energiei din
surse regenerabile destinate consumului propriu pe acoperisul clidirii, pe
orice alta suprafatd comund adecvati si in unitatea sa, cu conditia ca:

a) aceasta nu afecteazi folosinta normald a unitatilor si partilor comune de
citre ceilalti proprietari din condominiu;

b) este asiguratd permanent stabilitatea, siguranta si decorul arhitectural al
cladirii.

(2) In cazul in care devin necesare modificiri ale pirtilor comune,
proprietarul interesat va notifica administratorul, indicindu-se proiectul
concret si modalititile de realizare a interventiilor.

(3) Administratorul asociatiei poate si prescrie metode alternative adecvate
de executie sau poate impune masuri de precautie peniru a asigura
stabilitatea, siguranta sau decorul arhitectural al cladirii.

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

Articolul 75. Interventia asupra unei unititi in caz de pericol

(1) In cazul in care o unitate este abandonati ori exisi un alt pericol iminent,
cauzat de comportamentul proprietarului, pentru viata, sinatatea altor
proprietari ori pentru unitdti (cum ar fi scurgeri de gaze, apa etc.),
administratorul asociatiei, cu prezenta a doi proprietari si a organului de
politie, poate forta lacétul unitatii si interveni pentru a Inldtura pericolul.
Cheltuielile de interventie si de schimbare a lacdtului se ramburseazi de citre
proprietarul unititii in mod solidar cu posesorul unitatii.

(2) Participantii la interventie intocmesc un proces-verbal.

(3) Administratorul asociatiei ia misuri de contactare a proprietarului si ii
transmite cheile unitétii si copia dupa procesul-verbal.

Articolul 76. Inliturarea obiectelor striine

In cazul in care pe condominiu se afli un automobil striin ori alte obiecte
straine ori abandonate, administratorul asociatiei ia m#suri de inldturare a
lor si comunicd mésura organului de politie. Cheltuielile aferente inlaturarii
se recupereaza de la proprietarul obiectului ori alti persoand responsabild
conform legii.
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Sectiunea 8
Particularititile asociatiei cu mai multe condominii

Articolul 77. Domeniul de aplicare

(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 21 alin. (2), o asociatie poate cuprinde
toti proprietarii mai multor condominii (asociatii cu mai multe condominii).

(2) Dispozitiile prezentei sectiuni se aplici cu prioritate fatd de celelalte
dispozitii ale prezentei legi ori de cate ori asociatia este o asociatia cu mai
multe condominii.

Articolul 78. Organizarea proprietarilor dintr-un condominiu al
asociatiei cu mai multe condominii

(1) In cazul asociatiei cu mai multe condominii, proprietarii din fiecare
condominiu formeazai o comunitate.

(2) In locul convocirii unei aduniri generale a asociatiei cu mai multe
condominii, se pot convoca adundri generale ale comunitétii proprietarilor
din fiecare condominiu. Hotirarea adunarii generale a asociatiei se considera
adoptata din momentul in care ea a fost aprobati de fiecare adunare generala
a fiecérei comunitati a proprietarilor din fiecare condominiu.

Articolul 79. Dreptul de a constitui o asociatie a proprietarilor
dintr-un singur condominiu

(1) In orice moment, comunitatea proprietarilor dintr-un condominiu care
sunt membri ai asociatiei cu mai multe condominii poate adopta hotérarea de
infiintare a asociatiei de proprietari din condominiu pentru propriul
condominiu conform art. 87.

(2) Din momentul inregistrarii noii asociatii, prin efectul prezentei legi, toti
proprietarii din respectivul condominiu inceteaza sa fie membri ai asociatiei
cu mai multe condominii i devin membri ai noii asociatii. Fiecare din acestia
insd pdstreazd, fafa de asociatia cu mai multe condominii, rdspunderea pentru
propriile obligatiile aparute inainte de infiintarea noii asociatii.

(3) Noua asociatie se supune dispozitiilor prezentei legi.

(4) Asociatia noud are dreptul sd ceard de la asociatia cu mai multe
condominii (si proprietarii din condominiu rdmasi in ea) partajul in naturd a
pértilor comune (inclusiv portiuni de teren) in mésura in care ele sunt menite
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folosintei condominiului care apartine membrilor noii asociatii. Contractul
de partaj se aprob# de adunarea generald a celor doui asociatii implicate. In
lipsa unui contract de partaj, dispozitiile Codului civil pr1v1nd partajul pe cale
judiciari se aplica.

(5) Hotlrarea judecatoreascd privitor la actiunea in partaj a partilor comune
a unei asociatii fata de alta asociatii este opozabili tuturor proprietarilor din
condominiu care sunt membri ai ambelor asociatii.

Capitolul IV ‘
SERVICIILE DE ADMINISTRARE ALE GESTIONARULUI

Articolul 80. Contractarea serviciilor de administrarea a
condominiului

(1) Asociatia poate contracta servicii de administrare a condominiului de Ia o
altd persoanai fizicd sau juridica (gestionarul).

(2) Volumul serviciilor de administrare, drepturile si obligatiile gestionarului
sl asociatiei se stabilesc in contractul de administrare incheiat intre gestionar
si reprezentantul asociatiei imputernicit prin hotirarea adunirii generale.

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

(4) Adunarea generalé poate hotédri ca unul din serviciile de administrare
prestate de gestionar sd fie Indeplinirea functiei de administrator al asociatiei,
dispozitiile art. 177 Cod civil fiind aplicabile. In acest caz, un salariat al
gestionarului persoana juridicA nu poate fi desemnat administrator al
asociatiei.

(5) Gestionarul persoana fizicd nu este salariat al Asociatiei decat daca
adunarea generald decide angajarea in baz& de contract individual de munc.
In acest caz, dispozitiile prlvmd contractul de administrare se aplici
contractului 1nd1v1dua1 de munca al gestionarului.

(6) Orice clauza din contractul de administrare ori alt contract care derogi de
la dispozitiile prezentei legi in detrimentul asociatiei ori proprietarilor in
condominiu este lovitd de nulitate absolutd daci condominiul are destinatie
locativa.

Articolul 81. Desemnarea si revocarea gestionarului
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(1) Gestionarul condominiului este selectat de cétre asociatie si desemnat in
cadrul adunirii generale, la care se decide incheierea . contractului de
administrare.

(2) In cazul in care o asociatie nu si-a desemnat administratorul conform
prezentei legi si situatia dureazd mai mult de 1 lund, oricare proprietar din
condominiul cu destinatie locativd poate cere prlmarulu1 unitatii
administrativ-teritoriale in care este amplasat condominiul si desemneze un
gestionar al condominiului si sa incheie, din numele asociatiei, contractul de
administrare, prin concurs fransparent si accesibil organizat de cdtre
autorititile administratiei publice locale. Concursul transparent si accesibil
de selectare si desemnare a gestionarului se orgamzeaza In conformitate cu
regulamentul aprobat de catre Guvern.

(3) Gestionarul poate fi revocat de cdtre adunarea generalé oricand, cu sau
fird motiv, cu efect din data adoptérii hotdrarii ori altd datd ulterioara
determinati de citre adunarea generald. In cazul revocirii gestionarului,

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

Articolul 82. Obligatiile gestionarului

(1) Dacd contractul de administrare nu prevede altfel, gestionarul are
urmatoarele obligatii fata de asociatie si proprietarii din condominiu:

a) monitorizeazi situatia tehnicd a condominiului si informeazd imediat
asociatia daca sunt necesare 1nterven1;11 urgente in sensul art. 45 51 autoritatile
pubhce competente. In cazul in care asociatia nu asiguri m#suri pentru
interventia urgenti, in termen de 1 luna de la prima informare cétre asociatie
a necesititii interventiei urgente, gestionarul este obligat si imputernicit sa
convoace adunarea generala cu includerea chestiunii respectlve pe ordinea de
zi;

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

¢) conform contractului de administrare, asigura executarea lucrarilor de
intretinere, reparatie, modernizare si reconstructle a partllor comaune,
inclusiv intretinerea terenului;

d) efectueazi controlul asupra executarii lucrarllor de citre persoanele
contractate pentru intrefinerea, reparatla modernizarea si reconstructia
partilor comune;
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e) monitorizeaza plata contributiei la fond si altor cheltuieli care, conform
prezentei legi, cad in sarcina proprietarilor in condominiu; a plitilor pentru
serviciile intermediate;

f) asiguri evidenta contablla a asociatiei si pregate§te situatiile financiare si
alte acte contabile si fiscale;

g) pastreazd permanent documentatla tehnica, contablla si de altd naturi
referitoare la administrarea condominiului si o prezintd proprietarilor sau
reprezentantului Imputernicit al proprietarilor spre verificare, la solicitarea
acestora;

h) asigurd pastrarea si actualizarea documentatiei tehnice a cladirii,
efectueazd monitorizarea operatiunilor bancare, a . prezentdrii situafiei
financiare, fiscale i statistice si a activitatii de secretariat;

1) prezintd informatii privind datoriile proprietarilor fata de fond, alte pladti de
administrare a condominiului, inclusiv date contabile a sumelor datorate,
suficiente pentru colectarea acestora;

j) incheie contracte privind serviciile intermediate, caz in care se aplicd In mod
corespunzitor art. 49; organizeazid si monitorizeazi executarea acestor
contracte;

k) examineazd petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de evidentd
a petitiilor;

1) executd alte obligatii previzute de lege si contractul de administrare.

(2) Gestionarul este responsabil fatd de proprietari pentru prejudiciul cauzat
ca urmare a neexecutdrii sau executarii necorespunzétoare a obligatiilor sale
in conformitate cu legea si contractul de administrare. In cazul executirii
necorespunzatoare a lucrérilor, gestionarul este obligat s& inainteze pretentii
fatd de antreprenor si si asigure ap#rarea intereselor asociatiei si ale
membrilor acesteia.

(3) Proprietarii nu poarta réspundere pentru datoriile gestionarului in cazul
insolvabilitdtli acestuia sau pentru cheltuielile suportate ca rezultat al
activitatii lui in alte condominii.

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

Articolul 83. Contractul de administrare

(1) Contractul de administrare se Incheie In scris. Nerespectarea formei scrise
atrage nulitatea contractului de administrare.
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(2) Contractul de administrare trebuie s& prevada, cel putin:

a) volumul serviciilor de administrare a condominiului prestate de gestionar,
cu specificarea serviciilor de administrare mentionate la art. 82 alin. (1) pe
care gestionarul nu le presteazi In baza contractului respectiv i care raman
in sarcina asociatiei;

b) cuantumul plitilor pentru serviciile de administrare care fac obiectul
contractului ori modul exact de determinare alor; =

¢) indicatorii de performanti in executarea serviciilor de administrare;

d) durata contractului (termenul minim este de 1 an, iar cel maxim — de 7 ani).

(3) Serviciile de administrare mentionate la art. 82 alin. (1) cad in
responsabilitatea gestionarului dacd contractul de administrare nu exclude
anumite din ele. Cu toate acestea, obligatia prevazuti la art. 82 alin. (1) lit. a)
nu poate fi exclusi din obiectul contractului de administrare ori limitat3 in alt
mod.

(4) In cazul contractului de administrare dintre asociatie si gestionar, se
interzice perceperea platilor de citre gestionar de la proprietarii care sunt
membri ai acestei asociafiei. Gestionarul care are incheiat contract de
administrare cu asociatia percepe toate plitile datorate conform contractului
doar de la asociatie.

(5) In cazul contractului de administrare incheiat intre gestionar si
comunitate, gestionarul este obligat sd mentin un cont bancar separat si sa
asigure evidenta separatd a activitatilor aferente comunitatii.

(6) In cazul in care gestionarul notifici asociatia despre decizia de a inceta,
conform legii sau contractului, contractul de administrare inainte de
expirarea termenului sdu, incetarea produce efecte juridice la expirarea unui
termen de 6 luni de la notificarea asociatiei, cu exceptia cazului in care
adunarea generali a aprobat incetarea cu efect imediat a contractului in baza
notificarii gestionarului.

(7) In caz de incetare, din orice motiv, a contractului de administrare,
gestionarul este obligat si transmiti asociatiei si, la cererea asociatiei, noului
gestionar toatd informatia si documentele necesare sau utile pentru preluarea
serviciilor de administrare de la vechiul gestionar. Informatia si documentele
respective trebuie transmise cel tirziu 3 zile inainte de incetarea contractului
de administrare.
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Capitolul V| |
ORGANIZAREA PROPRIETARILOR IN CONDOMINIU IN
COMUNITATE

Articolul 84. Organizarea proprletarllor dln condomlnlu in regim
de comunitate - \

(1) In cazul in care ei nu sunt organizati impreuni intr-o asociatie, toti
proprietarii dintr-un condominiu se consideri organizati intr-o comunitate
de proprietari din condominiu conform prezentei legi.

(2) Comunitatea este formatd din toti proprietarii din condominiu si
constituie o organizatie fird statut de persoand juridicd, precum si detine
capacitatea de folosinti si de exercitiu in mésura previzutd de prezenta lege
si alte legi.

(3) Comunitatea si organele sale nu se supun inregistrarii in registrul de stat
al persoanelor juridice. :

(4) Comunitatea nu adoptd un statut. Comunitatea poate avea un regulament
al condominiului.

(5) Comunitatea poate fi reclamant, parit sau poate avea altd califate
procesuald in procesele judiciare, la fel poate fi parte la procedura
administrativa.

(6) Comunitatea nu are capacitatea de a obtine credite, imprumuturi, de a
accesa granturi sau de a obtine alte forme de finantare de la persoane ori
institutii care nu sunt proprietari din condominiu. Aceasti capacitate juridica
este recunoscuti doar asociatiei.

(7) Comunitatea poate avea conturi bancare. Administratorul comunitatii
este fiduciar al conturilor bancare ale comunititii, iar comunitatea este
beneficiar al fiduciei. Dispozitiile Codului civil privind fiducia se aplica.

Articolul 85. Aplicarea prin analogie a prezentei legi

(1) Toate dispozitiile fiecdrui capitol al prezentei legi aplicabile asociatiei si
organelor sale se aplicd in mod corespunzétor comunitatii si organelor sale,
cu aplicarea particularititilor cuprinse in prezentul capitol. Art. 22, 23 si
capitolul VII nu se aplica comunitatii.

(2) In particular, dispozitiile prezentei legi se aplici comunit#tii si organelor
sale cu urmatoarele adaptari:

a) dispozitiile privind adunarea generald a asociatiei se considerd dispozitii
privind adunarea generald a comunitatii;

b) dispozitiile privind consiliul asociatiei se considera dispozitii privind
consiliul comunitatii;

¢) dispozitiile privind administratorul asociatiei se considerd dispozitii
privind administratorul comunitatii;
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d) dispozitiile privind comisia de cenzori (cenzorul) asociatiei se considera
dispozitii privind comisia de cenzori (cenzorul) comunitétii.

(3) Hotéréarile adundrii generale a comunitétii sau ale consiliului comunitatii
sunt nule sau anulabile in cazurile si conditiile stabilite de art. 202 din Codul
civil, care se aplicd In mod corespunzitor.

(4) In cazul desemnirii gestionarului, contractul este incheiat, din numele
comunitatii, de persoana imputernicitd conform art. 81 si 86. Contractul de
administrare poate prevedea ca gestionarul indeplineste functia
administratorului comunitatii. |

Articolul 86. Alte organe ale comunitatii

(1) Adunarea generald poate mandata, prin hotirire, una sau mai multe
persoane sd reprezinte comunifatea pentru executarea hotararii adunarii
generale.  Mandatul inceteazi odati cu executarea hotiririi adunirii
generale puse in sarcina acestor persoane daci nu s-a prevazut altfel.

(2) Adunarea generald a comunitatii poate alege un administrator al
comunitatii, care va reprezenta comunitatea.

(3) Durata mandatului acordat persoanelor mentionate la alin. (1) si (2) este
de 3 ani din data adoptarii hotdrarii dacé prin hotirarea adunirii generale nu
este stabilit un termen mai scurt. In orice caz, mandatul organelor inceteaza
in data iInfiintarii asociatiei in care sunt organizati proprietarii. In acest caz,
drepturile si obhgatule comunitatii trec la asociatie.

Articolul 87. Infiintarea asociatiei

(1) In orice moment, comunitatea proprietarilor dintr-un condominiu poate
adopta hotararea de infiintare a asociatiei de proprletarl in condominiu
conform art. 22.

(2) Hotarérea de Infiintare a asociatiei trebuie se considera adoptati si este
valabila daca:

a) este semnatd de catre proprietarii a cel putin 5 unitati din condominiul cu
destinatie locativa sau, daca acest condominiu are mai putin de 10 unititi, de
catre mai mult de 1/2 din proprietarii din acest condominiu; sau

b) este semnatd de citre mai mult de 1/2 din proprietarii din condominiul
care nu este condominiu cu destinatie locativa.

(3) Nu se cere desfasurarea adunirii generale a proprietarilor din condominiu
pentru semnarea hotdrarii de infiintare a asociafiei conform alin. (2).
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(4) Din momentul inregistririi asociatiei, toti proprietarii din condominiu
devin membri ai asociatiei in temeiul art. 21, indiferent dacd au semnat sau
nu hotdrarea de infiintare a asociatiei.

Capitolul VI
COOPERAREA SI COMPETENTA AUTORITATILOR PUBLICE

Articolul 88. Transparenta fata de autoritatea publica locala

(1) in termen de 5 zile de la desemnarea unui organ al asociatiei, asociatia
trebuie s notifice pe cale electronici autoritatea publica locald executivd din
unitatea administrativ-teritoriala respectwa despre ' desemnarea sa, cu
specificarea adresei condominiului si a datelor sale de contact.

(2) Autoritatile publice locale executive indicd pe pagina lor web ori pe alta
cale adresa electronici la care se expediazi notificarea despre desemnare.

(3) In cazul plas#rii corespunzitoare a informatiilor indicate la alin. (1) pe
platforma e-Condominiu, obligatia de notificare se considera indeplinita.

Articolul 89. Controlul asupra activititii asociatiei si a
gestionarului

(1) Controlul asupra activititii asociatiei si, dupi caz, a gestionarului se
efectueazd de cdtre autoritatea administratiei publice locale.

(2) Controlul asupra reparatiei, reconstructiei, Intretinerii si deservirii
cladirilor, a partilor comune si a unititilor din condominiu se efectueazi de
catre autoritatea administratiei publice locale si, dupa caz, de alt organ
imputernicit conform legislatiei.

Capitolul VII
DISPOZITII DE PUNERE iN APLICARE CARE INTRA IN
VIGOARE LA 6 LUNI DE LA PUBLICAREA PREZENTEI LEGI

Articolul 90. Dispozitii tranzitorii privind asociatiile de
coproprietari in condominiu existente

(1) De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, asociatiile de coproprietari in
condominiu constituite pdni la intrarea in vigoare a prezentei legi se
considera asociatii ale proprietarilor din condominiu si se supun regimului
previzut de prezenta lege. Statutele sau alte acte de constituire, precum si
regulamentele acestora se aplicd in masura In care nu contravin prezentei legi.
Hotararile organelor asociatiei prin care se instituie obligatii de platd in
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sarcina proprietarilor din condominiu, adoptate inainte de intrarea in vigoare
a prezentei legi, continui si fie obligatorii 12 luni de la intrarea in vigoare a
prezentei legi chiar dacd nu sunt conform cerintelor prezentei legi Dupéi
expirarea acestui termen, hotarérile asociatiei se aphca numai in masura in
care nu contravin cerintelor prezentei legi. :

(2) Dispozitiile alin. (1) constituie temei de inregistrare, din oficiu, a
schimbirii formei juridice de organizare si a denumirii depline si abreviate a
asociatiei in registrul de stat al persoanelor juridice. Schimbarea se
inregistreaza fard publicare in Monitorul Oficial al Republicii Moldova si faré
achitarea unei taxe de inregistrare.

(3) In cazul in care asociatia de coproprietari in condominiu constituiti pand
la intrarea in vigoare a prezentei legi este inscrisd in registrul bunurilor
imobile in calitate de proprietar al cladirii (capitolul B) datele ei vor fi radiate
si se va face Inscrierea ,condominiu”.

(4) Daci statutele asociafiilor mentionate la alin. (1) cuprind prevederi care,
conform prezentei legi, nu se includ in statut, dar se includ in actul de
constituire a condominiului ori in regulamentul condominiului, aceste
prevederi ale statutului isi p#streazd validitatea in mdsura in care nu
contravin dispozitiilor prezentei legi.

(5) Disporzitiile art. 25 alin. (5) si alin. (6) enuntul 2 din Legea nr. 1402 din
24.10.2002 serviciilor publice de gospodirie comunald nu se aplicd
proprietarilor din condominiu si asociatiilor din data intrérii in vigoare a
prezentei legi.

(6) In termen de 12 luni de la data intriirii in vigoare a prezentei legi,
asociatiile care administreazd condominiul cu destinatie locativa si furnizorii
de servicii intermediate urmeazi sa reincheie contractele privind serviciile
intermediate care si corespunda cu dispozitiile prezentei legi. Furnizorul este
obligat si Incheie cu asociatia contractul in termen de o luné de la intrunirea
conditiilor legale.

(7) Din data intrdrii In vigoare a prezentei legi, contractele privind serviciile
intermediate incheiate Tnainte de data intrarii in vigoare a prezentei legi si
care nu au fost reincheiate conform alin. (6) se aplicd in partea in care nu
contravin dispozitiilor prezentei legi. Din aceeasi datd dispozitiile art. 49 se
aplica respectivelor contracte.

(8) Din data intririi in vigoare a prezentei legi, presedintele asociatiei ori alta
persoani inregistrati ca administrator al asociatiei'in registrul de stat al
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persoanei juridice se considerd administrator al asociatiei in sensul prezentei
legi. o

(9) Organele asociatiilor, desemnate inainte de intrarea in vigoare a prezentei
legi, isi continui mandatul in conditiile prezentei legi. Din data intrérii in
vigoare a prezentei legi, administratorul asociatiei devine membru de drept al
consiliului asociatiei, dacé un consiliu exista.

(10) Declaratia de condominiu intocmita si inregistratd pand la intrarea in
vigoare a prezentei legi se considerd act de constituire a condominiului in
scopul aplicirii dispozitiilor prezentei legi. Proprietarii din condominiul
format pini la intrarea in vigoare a prezentei legi pot incheia un act de
constituire a condominiului in conditiile art. 5 alin. (2)-(5) si art. 8.
Incheierea actului de constituire a condominiului este obligatorie in scopul
modificrii informatiilor cu privire la condominiu previzute la art. 5 alin. (2).

(11) Actiunile in justitie previzute de art. 19 pot fi introduse chiar daca
incdlcarea a fost sdvarsita inainte de data intrarii in vigoare a prezentei legi si
indiferent de persoana care a sévarsit-o, cu condifia cd efectele incélcarii inca
exista la data introducerii actiunii.

Articolul 9i1. Transformarea asociatiilor de proprietari ai
locuintelor privatizate, a cooperativelor de locuinte si a
cooperativelor de constructie a locuintelor

(1) In termen de 18 luni de la data intririi in vigoare a prezentei legi, asociatiile
de proprietari ai locuintelor/apartamentelor privatizate, cooperativele de
locuinte si cooperativele de constructie a locuintelor se reorganizeaza prin
transformare 1n asociatii de proprietari din condominiu. |

(2) Persoanele juridice mentionate la alin. (1), imobilele administrate de ea i
proprietarii de unititi din aceste imobile se supun regimului prevdzut de
prezenta lege, din data intr#rii in vigoare a prezentei legi, chiar daca ele inca
nu s-a transformat conform alin. (1). Statutele sau alte acte de constituire ale
acestor persoane juridice, precum si regulamentele acestora se aplicad in
misura In care nu contravin prezentei legi.

(3) Hotirarea cu privire la transformarea persoanelor juridice mentionate la
alin. (1) si aprobare a statutului asociatiei se ia de catre administratorul ei,
fird hotirirea adundrii generale a membrilor (participantilor) acestora.

(4) Hot#rarea prevazuti la alin. (3) constituie temei de inregistrare, din oficiu,
a transformairii, a schimbiérii formei juridice de organizare si a denumirii
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depline si abreviate a asociatiei in Registrul de stat al persoanelor juridice.
Transformarea se inregistreazi:

a) fara publicare in Monitorul Oficial al Republicii Moldova;

b) fara achitarea unei taxe de inregistrare, cu conditia ci cererea de
inregistrare a fransformdrii s-a depus in termenul previzut la alin. (1).

(5) In cazul in care persoana juridica mentionata la alin. (1) este inscrisd in
Registrul bunurilor imobile in calitate de proprietar al cladirii (capitolul B),
datele ei vor fi radiate si in loc se va face insemnarea ,,condominiu”.

(6) Dispozitiille art. 90 alin. (4)-(9) se aplicii in' mod corespunzator
persoanelor juridice mentionate la alin. (1).

(7) Cooperativele de constructie a garajelor, asociatiile proprietarilor de
garaje, precum si alte forme juridice de organizare similare se pot transforma
in asociatie de proprietari din condominiu conform legislatiei in vigoare si pot
constitui un condominiu in conditiile prezentei legi.

Capitolul VIII o
DISPOZITII DE PUNERE IN APLICARE CARE INTRA IN
VIGOARE LA 12 LUNI DE LA PUBLICAREA PREZENTEI LEGI

Articolul 92. Constituirea condominiului in cladirile date in
exploatare pana la data intrarii in vigoare a prezentului capitol

(1) La data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul, clidirea dati in
exploatare inainte de intrarea in vigoare a prezentului capitol si incéperile
izolate din cadrul cladirii inregistrate sub numar cadastral separat se declara
condominiu prin efectul prezentei legi. Aceastd reguld nu se aplicd dacd in
cadrul clddirii nu sunt Inregistrate inciperi izolate sub numir cadastral
separat.

(2) La data intririi in vigoare a prezentului capitol, pirtile comune din
condominiul declarat prin alin. (1) irec, cu titlu gratuit, in proprietatea
comuna pe cote-parti a proprietarilor de unitati.

(3) Inregistririle din registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul
terenului (capitolul A) din condominiul declarat prin alin. (1) se vor radia, iar
in loc se va face insemnarea ,,condominiu”.

(4) Inregistririle din registrul bunurilor imobile privitoare la proprietarul
cladirii (capitolul B) din condominiul declarat prin alin. (1) se vor radia, iar in
loc se va face insemnarea ,,condominiu”. ‘
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(5) In cazul in care persoana a fost inregistrat, inainte de data intririi in
vigoare a prezentului capitol, in calitate de proprietar al clidirii din
condominiul declarat prin alin. (1) din prezentul articol, iar clddirea are
inciperi izolate care nu sunt inregistrate sub numair cadastral separat, aceasta
persoand are dreptul, fard consimtdmantul proprietarilor de unitati, de a
inregistra incdperi izolate sub numar cadastral separat si dreptul sdu de
Proprletate asupra lor conform legislatiei privind cadastrul bunurilor imobile.
In cazul in care clidirea se afld in coproprietate, dreptul de proprietate asupra
incaperilor izolate nou-inregistrate se inregistreazi conform contractului
dintre coproprietarii cladirii. De la data acestei Inregistrari a incdperilor
izolate, ele vor constitui unitati in condominiu.

(6) Panid la momentul inregistririi inciperilor izolate sub numsr cadastral
separat conform alin. (5), se vor aplica urmétoarele reguli:

a) persoana mentionatd la alin. (5) se considerd cd detine o cotd-parte din
condominiu pe baza suprafetei tuturor incdperilor izolate din acea cladire
care nu sunt inregistrate sub numair cadastral separat;

b) dispozitiile alin. (4) nu se aplicd, inregistrarile din Registrul bunurilor
imobile privitoare la proprietarul cladirii (capitolul B) din condominiul
declarat prin alin. (1) se mentin si se completeaza cu insemnarea ,,condominiu
incomplet”.

(7) In cazul in care persoana indicati la alin. (5) este statul sau unitatea
administrativ-teritoriald, iar cladirea din condominiul declarat prin alin. (1)
are destinatie locativd, dreptul de a inregistra Incaperea izolatd sub numaér
cadastral separat se stinge la expirarea termenului de 1 an de la data intrarii
in v1goare a prezentului capltol Inciperile izolate care nu au fost inregistrate
sub numaér cadastral separat in termen de trei ani se considera, de la data
expirarii acestui termen, parti comune din condominiu.

(8) Dispozitiile prezentului articol se aplicd indiferent dacd proprietarii
incéperilor izolate sunt sau nu sunt organizati intr-o asociatie sau cooperativi
de orice fel.

(9) Dispozitiile prezentului capitol care se aplici' in cazul clidirilor cu
destinatie locativa, se aplica si In cazul in care in cadrul cladirii exista unele
unitéii cu altd destinatie decit cea de locuinta.

Articolul 93. Constituirea condominiului in cladirile date in
exploatare dupa data intrarii in vigoare a prezentului capitol
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(1) Terenul, clidirea dati in exploatare dupid data intrdrii in vigoare a
prezentului capitol si incéperile izolate din cadrul clidirii inregistrate sub
numdr cadastral separat se declard condominiu prin efectul prezentei legi, de
la data darii in exploatare si a Inregistrarii tuturor incédperilor izolate, daca
sunt intrunite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) cladirea este datd in exploatare dupi data intrdrii in vigoare a prezentului
capitol pe baza autorizatiei de construire eliberate inainte de data intrérii in
vigoare a prezentului capitol; si

b) la data darii in exploatare a cladirii, ea con’gine una sau mai multe incaperi
izolate care sunt sau urmeazi a fi Inregistrate in Reglstrul bunurilor imobile
sub numar cadastral distinct.

(2) Dispozitiile art. 92 alin. (2)-(9) se aplicdA In mod corespunzétor
condominiului declarat, conform alin. (1) din prezentul articol.

Articolul 94. Particularitatile terenurilor si ale cladirilor cu alta
destinatie decit cea de locuinta ale autoritatilor administratiei
publice centrale si locale

(1) In cazul in care, la data intririi in vigoare a prezentului capitol, clidirea
avea o altad destinatie decit cea de locuinta si apartinea statului sau unitatii
administrativ-teritoriale, dispozitiile art. 92 si 93 se aplicd cu urmatoarele
derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazuti de art. 92
alin. (3) nu se face;

b) dreptul de superficie legal ori alt drept preva‘iiut de lege asupra terenului
face parte din condominiu.

(2) Privitor la condominiile vizate de alin. (1) inregistrarile in registrul
bunurilor imobile se efectueazd conform art. 42! din Legea cadastrului
bunurilor imobile.

(3) De la data in care tofi proprietarii de incaperi izolate inregistrate sub
numerele cadastrale separate au privatizat terenul in conditiile legii, terenul
face parte din condominiu.

(4) Adunarea generali poate adopta, in conditiile pfei:ehtei legi, hotdrarea de

a privatiza terenul aferent din numele tuturor proprietarilor din condominiu
si iImputernici persoana care reprezinta toti proprietarii din condominiu in
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cadrul procedurilor de privatizare, inclusiv depunerea cererii, incheierea
contractului din numele proprietarilor din condominiu si plata pretului.

Articolul 95. Dreptul proprietarilor din condominiu la extinderea
suprafetei de teren

(1) In cazul in care, in temeiul art. 92 alin. (2) sau art. 93 alin. (2), terenul a
incetat sd se afle In proprietatea statului sau a unititii administrativ-
teritoriale, iar clddirea din condominiul respectiv are destinatie locativi,
asociatia are dreptul de a cere de la stat sau, dupé caz, unitatea administrativ-
teritoriald separarea uneia sau mai multor suprafete din terenul adiacent,
care aparfine statului sau, dupd caz, unitatii administrativ-teritoriale, si
transmiterea lor, cu titlu gratuit, prin act de predare-primire in forma simpla
scrisd, In proprietatea comuna pe cote-pérti a proprietarilor de unitati, cu
includerea in hotarele terenului condominiului.

(2) Dreptul previzut la alin. (1) existi doar:in maisura in care extinderea
terenului este necesard pentru a asigura condominiul cu suprafata
neconstruita care, potrivit naturii sau destinatiei cladirii, asigura deservirea
$1 exploatarea corespunzitoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si
documentatia de urbanism.

(3) In caz de incilcare a dreptului previzut la alin. (1), asociatia, precum si
oricare proprietar din condominiu pot solicita oricind instantei de judecata
extinderea terenului in conditiile alin. (1) si (2) prin efectul hotirarii
judecitoresti, in termenul prevazut la alin. (4).

(4) Dreptul de extindere previzut de prezentul articol se stinge la expirarea
termenului de 10 ani de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol.

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

(1) In cazul in care, dupi trecerea dreptului de proprietate asupra terenului in
temeiul art. 92 alin. (2) sau art. 93 alin. (2), statul sau, dupi caz, unitatea
administrativ-teritoriald pastreazd in proprietate terenuri destinate uzului
comun al proprietarilor unui sau mai multor condominii adiacente (zone de
odihna, scuaruri, parcuri, terenuri de joaci, terenuri de sport etc.), aceste
terenuri se considerad bunuri ale domeniului public al statului sau, dupi caz,
al unitatii administrativ-teritoriale.
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(2) Proprietarul terenului destinat uzului comun al proprietarilor unui sau
mai multor condominii adiacente este obligat s permitd asociatiei fiecarui
condominiu adiacent s amenajeze terenul conform destlna’glel

(3) Proprietarul terenului prevazut la alin. (1) poate in conditiile legii, sa
atribuie terenul la domeniul privat si/sau si fi schimbe destinatia doar cu
aprobarea adunirii generale a proprietarilor din condominiile adiacente.

Articolul 97. Protectia drepturilor tertilor proprietari

(1) Dacd, la data intrérii in vigoare a prezentului capitol, o persoana detine un
drept de proprietate exclusivd asupra unei clddiri sau altei constructii, in care
nu sunt formate inciperi izolate sub numéir cadastral separat (substatii
electrice si alte obiecte din complexul energetic si telecomunicatiilor; retele
de termoficare, de alimentare cu apd si canalizare pand la punctele de
delimitare a retelelor si instalatiilor interne din condominiu; adposturi
antiaeriene, adidposturi contra radiatiilor si alte obiective cu destinatie
strategici; garaje etc.), amplasate pe terenul condominiului declarat prin art.
92 alin. (1), si nu este posibila separarea pori;iunii de teren aferente cladirii
sale In conditiile Legn nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile,
persoana respectiva isi pastreaza dreptul de proprletate iar constructia nu
face parte din condominiu.

(2) Dreptul de superficie legala asupra terenului al proprietarului constructiei
care nu face parte din condominiu, 1nst1tu1t prin Legea pentru punerea in
aplicare a Codului civil, raimane neafectat.

Articolul 98. Protectia drepturilor titularilor de drepturi
contractuale de folosinta

(1) Dac3, la data intririi in vigoare a prezentului capitol; o persoani detine un
drept de locatiune asupra unei parti de teren pentru exploatarea unui garaj
provizoriu sau a unei clidiri cu altd destinatie decét cea de locuintd, dreptul
ei va rdmane valabil pand la expirarea termenului locafiunii.

(2) De la data radierii dreptului de proprietate al statului sau al unitatii
administrativ-teritoriale asupra terenului, asociatia subrogad drepturile si
obligatiile de locator.

(3) Statul sau, dupd caz, unitatea administrativ-teritoriald isi exercitd

drepturile si este tinutd de obligatiile care au devenit scadente inainte de
momentul subrogirii, conform alin. (2).
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(4) Asociatia nu este obligatd sd prelungeascé dreptul de locatiune previzut
la alin. (1). Dupi expirarea sau stingerea pe alti cale a acestui drept de
locatiune, asociatia va lua hotiriarea de transmitere in locatiune sau de
constituire a dreptului de folosintd exclusivd asupra spatiului eliberat, in
conditiile prezentei legi.

Articolul 99. Particularitatile terenurilor aflate in proprietatea
statului sau unitatilor-administrativ teritoriale

(1) Prin derogare de la dispozitiile art. 92 si 93, in cazul in care, 1a data intrarii
in vigoare a prezentului capitol, terenul se afld in proprietatea statului sau a
unitatii administrativ-teritoriale (inclusiv autoritétile lor) si suprafata acelui
teren depigeste cu mai mult de 10% suprafata la sol a tuturor cladirilor din
acel condominiu, dispozitiile art. 92 si 93 se aplicd cu urmatoarele derogéri:
a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazutd de
art. 92 alin. (3) nu se face. Raporturile dintre proprietarii in condominiu si
proprietarul terenului sunt guvernate de dispozitiile privind superficia legala,
previzute de Legea pentru punerea in aplicare a Codulul civil sau de alte
reglementarl aplicabile;

b) in termen de 5 ani de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol,
proprietarul terenului este obligat, din cont propriu, si initieze si sa finalizeze
procedura de formare a bunului imobil in conditiile Legii nr. 354/2004 cu
privire la formarea bunurilor imobile in vederea formarii terenului
condominiului. Terenul condominiului va cuprinde suprafata de teren pe care
este situaif clddirea condominiului si suprafata de teren aferent necesard
pentru deservirea si exploatarea corespunzatoare a cladirii, in conformitate
cu legislatia si documentatia de urbanism si, dacd existd, documentatia de
constructie si contractele incheiate proprietarul terenului si proprietarii In
condommlu

¢)deladata formaru terenului condominiului conform lit. b), acesta inceteazi
a fi proprietatea persoanei sau persoanelor indicate la alin. (1), devine
proprietatea comuni pe cote-pérti a proprietarilor in condominiu, ficandu-
se insemnarea prevazuti in art. 92 alin. (3).

(2) Oricare proprietar in condominiu, precum si asociatia pot cere
proprietarului terenului executarea obligatiilor prevazute de alin. (1).

(3) Proprietarul terenului, prin intermediul autoritatilor sale competente sa
initieze si sd finalizeze procedura de formare prevazuta la alin. (1) lit. b), va
comunica decizia de formare proprietarilor In condominiu prin afisarea unei
copii a deciziei la avizier si transmiterea unei copii a deciziei citre organele
asociatiei, dacd s-a format. Organul cadastral in a cdrui razd de activitate se
afld bunul imobil poate inregistra decizia de formare a bunului imobil nu mai
devreme de o luni dupi comunicarea ei in modul stabilit, potrivit confirmérii
scrise a autoritatii publice.
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(4) Oricare proprietar in condominiu, precum si asociatia poate contesta in
instanta de judecati de drept comun decizia de formare a imobilului daca
planul terenului condominiului nu corespunde cu cerintele alin. (1) lit. b) si
poate solicita instantei de judecatd modificarea corespunzitoare a limitelor
terenului condominiului prin efectul hotararii judecatoresti.

Articolul 100. Delimitarea apartenentei proprietitii imobiliare
Dispozitiile prezentului capitol, siin special ale art. 92 alin. (5) si (7), 94, 95,
99 si 102, se aplicd cu respectarea dlspozn;nlor Legea nr. 29/2018 privind
dellmltarea proprietatii publice.

Articolul 101. Particularitatile terenurilor aflate in proprietate
privata

(1) In cazul in care, la data intririi in vigoare a prezentului capitol, terenul se
afld In proprietatea uneia sau mai multor persoane fizice si/sau persoane
juridice altele decat statul sau unitatea administrativ-teritoriald, dispozitiile
art. 92 si 93 se aplicd cu urméatoarele derogéri:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea previzuti la
art. 92 alin. (3) nu se face. Proprietarul terenului nu poate cere proprietarilor
din condominiu unele pli{i pentru folosirea portiunii de teren necesare
condominiului;

b) in termen de 1 an de la data intrdrii in vigoare a prezentului capitol,
proprietarul terenului este obligat, pe cheltuiald proprie:

i) s3 inifieze si sd finalizeze procedura de formare a bunului imobil in
conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile in
vederea formarii terenului condominiului si si isi dea consimtiméantul de
radiere a dreptului siu asupra terenului condominiului. Terenul
condominiului va cuprinde terenul pe care este situatd -clidirea
condominiului si terenul aferent necesar pentru deservirea si exploatarea
corespunzatoare a cladirii, in conformitate cu legislatia si documentatia de
urbanism, precum si, dacid existd, cu documentatia de construciie si
contractele incheiate intre proprietarul terenului si proprietarii din
condominiu;

(ii) dacd terenul persoanei private nu depéseste terenul condominiului
conform cerintelor prevazute alin. (1) lit. b), sa isi dea consimtidméintul de
radiere a dreptulul sdu asupra terenului.

¢) de la data radierii conform lit. b) din prezentul alineat, terenul
condominiului Inceteazi a fi proprietatea persoanei sau persoanelor
mentionate si devine proprietatea comuna pe cote-parti a proprietarilor din
condominiu, ficAndu-se insemnarea prevazuti la art. 92 alin. (3).
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(2) Persoana sau persoanele al ciror drept de proprietate a incetat in temeiul
alin. (1) lit. ¢) au dreptul de a primi de la proprietarii din condominiu o
despdgubire in schimbul terenului transmis doar in cazurile si in conditiile
previzute de contractele incheiate anterior intrarii in vigoare a prezentului
capitol, precum si in cazurile in care aceasta s-ar impune conform
conventiilor internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar din condominiu, precum sgi asociatia pot cere
proprietarului terenului executarea obligatiilor prevazute la alin. (1).

(4) Persoana indicata la alin. (1) va comunica decizia de formare a bunului
imobil prevazuta la alin. (1) lit. b) proprietarilor din condominiu prin afisarea
unei copii a deciziei la avizier si transmiterea unei copii a deciziei cdtre
organele asociatiei, daca s-au instituit. Organul cadastral in a carui raza de
activitate se afla bunul imobil poate inregistra decizia de formare a bunului
imobil nu mai devreme de o luné de la comunicarea deciziei in modul stabilit,
potrivit declaratiei pe proprie raspundere a persoanei indicate la alin. (1).

(5) Oricare proprietar din condominiu, precum si asociatia pot contesta in
instanta de judecatd decizia de formare a bunului imobil dacé planul terenului
condominiului nu corespunde cerintelor alin. (1) lit. b) si pot solicita instantei
de judecatd modificarea corespunzitoare a limitelor terenului condominiului
prin efectul hotararii judecatoresti.

Articolul 102. Particularititile terenurilor pe care se afla mai
multe condominii

(1) In cazul in care, la data intririi in vigoare a prezentului capitol, terenul se
afla in proprietatea statului sau a unititii administrativ-teritoriale, iar pe
teren sunt situate doud sau mai mulie cladiri cu destinatie locativa care, in
mod separat, corespund definitiei de condominiu (in special daca cladirile se
afla in proprietatea diferitor persoane fizice gi/sau persoane juridice, altele
decit statul sau unitatea administrativ-teritoriala), dispozitiile art. 92 si 93 se
aplicd cu urmatoarele exceptii:

a) terenul si clddirea cu destinatie locativa nu formeazd un condominiu, iar
insemnarea prevazuti la art. 92 alin. (3) si (4) nu se face;

b) in termen de 1 an de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol,
proprietarul terenului, in consultare cu coproprietarii cladirilor cu destinatie
locativd, este obligat, pe cheltuiald proprie, si initieze si sd finalizeze
procedura de formare a bunului imobil in conditiile Legii nr. 354/2004 cu
privire la formarea bunurilor imobile in vederea formairii terenului fiecirui
condominiu. Terenul condominiului va cuprinde terenul pe care este situata
cladirea acelui condominiu si terenul aferent necesar pentru deservirea si
exploatarea corespunzitoare a clidirii, in conformitate cu legislatia si
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documentatia de urbanism si, daci existi, cu documentatia de constructie si
contractele incheiate intre proprietarul terenului si proprietarul cladirii,
precum §i contractele incheiate intre proprietarul cladirii si proprietarii din
condominiu;

c¢) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b) din prezentul
alineat, terenul si clddirile cu destinatie locativi inceteaza a fi proprietatea
persoanei sau persoanelor mentionate si devin proprietatea comuna pe cote-
péarti a proprietarilor din condominiu, ficindu-se Insemnarea previzuti la
art. 92 alin. (3) si (4).

(2) Persoana sau persoanele al céror drept de proprietate a incetat in temeiul
alin. (1) lit. ¢) au dreptul de a primi de la proprietarii din condominiu o
despégubire in schimbul imobilului transmis doar in cazurile si in conditiile
prevazute de contractele incheiate anterior intririi in vigoare a prezentului
capitol, precum si in cazurile in care aceasta s-ar impune conform
conventiilor internationale la care Republica Moldova este parte.

(3) Oricare proprietar din condominiu, oricare proprietar al cléddirilor,
precum $i asociatia pot cere proprietarului terenului si celorlalti proprietari
al cladirilor executarea obligatiilor previzute la alin. (1).

(4) Proprietarul terenului, prin intermediul autorititilor sale competente si
initieze si sa finalizeze procedura de formare, va comunica decizia de formare
a bunului imobil prevazutd la alin. (1) lit. b) proprietarilor din condominiu
prin afisarea unei copii a deciziei la avizier §i transmiterea unei copii a deciziei
citre organele asociatiei, dacd s-au instituit. Organul cadastral in a cirui razi
de activitate se afld bunul imobil poate inregistra decizia de formare a bunului
imobil nu mai devreme de o lund dupd comunicarea ei in modul stabilit,
potrivit confirmarii scrise a autoritatii publice.

(5) Oricare proprietar din condominiu, oricare proprietar al clidirilor,
precum si asociafia pot contesta in instanta de judecati decizia de formare a
bunului imobil dacé planul terenului condominiului nu corespunde cerintelor
alin. (1) lit. b) i pot solicita instantei de judecati modificarea corespunzitoare
a limitelor terenului condominiului prin efectul hotdrarii judecitoresti.
Decizia de formare a bunului imobil nu poate fi contestatd dupd expirarea
termenului de 1 an de la data inregistririi in reglstrul bunurilor imobile a
formarii terenului condominiului. |

Articolul 103. Extinderea grevarilor si interdictiilor anterioare

Dac4, la data trecerii cotei-parti in temeiul art. 92 sau 93, unitatea era grevati
de ipoteci, de drepturi unui tert, era sechestrati sau in privinta ei era inscrisi
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o altd grevare sau interdictie, acestea se vor extinde, din aceea$i dati, si
asupra cotei-parti fira necesitatea efectudrii unei mreglstrarl in acest sens in
registrul bunurilor imobile. ‘

Articolul 104. Efectuarea inregistrarilor si notarilor

(1) Dispozitiile prezentului capitol constituie temei de efectuare sau radiere a
inregistrarilor sau notérilor respectlve in registrul bunurilor imobile de cétre
organul cadastral in a cirui razi de activitate se afl3 bunul imobil, la cererea
oricarui proprietar din condominiu, a asociatiei, a autorititilor admlnlstra’glel
publice centrale sau locale.

(2) Organele cadastrale teritoriale, In mod masiv, fara cerere, vor efectua si
vor radia inregistrari si notari care rezulta din dispozitiile prezentului capitol,
conform programului aprobat de Guvern, dacé sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) terenul se afla In proprietatea statului sau, dupd caz, a unitati
administrativ-teritoriale; si

b) pe acest teren este amplasatd una sau mai multe clddiri cu destinatie
locativa aflate in proprietatea statului sau, dupi caz, a unitétii administrativ-
teritoriale.

(3) Mijloacele necesare pentru implementarea dispozitiilor alin. (2) se vor
aloca din bugetul de stat.

(4) Aplicarea prezentei legi nu este conditionatd de efectuarea sau radierea
inregistrérilor sau notdrilor respective in registrul bunurilor imobile,
prevazute la alin. (2).

(5) Prin derogare de la Legea insolvabilitatii, Codul de executare si alta
legislatie relevantd, cererea de efectuare sau radierea inscrierilor sau
insemndrilor respective in Registrul bunurilor imobile conform alin. (1) nu
poate fi refuzatad pe temeiul existentei unor sechestre, interdictii ori altor
grevari asupra dreptului ori bunului Inregistrat in capitolul A sau B al
Registrului bunurilor imobile si fird a fi necesare vreo autorizare ori
incuviintare din partea autoritéfii ori persoanei care a impus respectivul
sechestru, interdictie ori altd grevare. Totodatd, aceste sechestre, interdictii
ori alte grevari se mentin dupa satisfacerea cererii.

(6) In toate cazurile, subdiviziunea teritoriald competenti a Agentiei Servicii
Publice poate refuza cererea de efectuare sau radiere depusa conform alin. (1)
atta timp cat:

a) solicitantul nu a prezentat acte necesare si suficiente pentru confirmarea
imprejurarilor cerute de prezenta lege ori alte acte normative, solicitate
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aditional de citre subdiviziunea teritoriald competentd a Agentiei Servicii
Publice; ori

b) autoritatea ori persoana interesati interpelata de subdiviziunea teritoriala
competentd a Agentiei Servicii Publice nu i-a furnizat acte necesare si
suficiente pentru confirmarea 1mpreJurar110r cerute de Pprezenta lege ori alte
acte normative.

Articolul 105. Cotele-parti provizorii si determinarea definitiva a
cotelor-parti din condominiu

(1) Cotele-parti din condominiul declarat prin art. 92 sau art. 93 se determind
de citre asociatie concomitent pentru toate unitétile si se aprobé cu mai mult
de 1/2 din voturile tuturor proprietarilor din condominiu.

(2) La cererea asociatiei, precum si a oricdrei alte persoane interesate,
procesul-verbal al adunirii generale a asociatiei constituie temei de
inregistrare a marimii cotei-péarti in Registrul bunurilor imobile privitoare la
unitatea (capitolul C) a proprietarului unitatii respective.

(3) Pana la determinarea definitivd a cotelor-parti conform alin. (1) si (2),
proprietarii din condominiu vor detine, in scopul aplicarii prezentei legi,
cotele-parti provizorii, In méarimea determinatd prin hotéararea
administratorului asociatiei pe baza suprafetei totale a cladirii si a suprafetei
unitdtilor inregistrate in registrul bunurilor imobile la data adoptirii
hotédrarii. Marimea cotelor-parti provizorii nu se inregisireazi in registrul
bunurilor imobile.

Articolul 106. Actul de constituire al condominiului declarat prin
prezenta lege

(1) Proprietarii din condominiul declarat prin art. 92 sau art. 93 pot incheia
un act de constituire a condominiului in conditiile art. 5 alin. (2)—(5) si art. 8.
Incheierea actului de constituire a condominiului este obligatorie in scopul
modificarii informatiilor cu privire la condominiu prevazute la art. 5 alin. (2).

Capitolul IX
DISPOZITII FINALE

Articolul 107. Intrarea in vigoare

(1) Prezenta lege intra In vigoare la 6 luni de la data publicarii in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova, cu exceptia dispozitiilor capitolului VIII, care
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intrd in vigoare la 12 luni de la data publicarii in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

(2) La data intrarii in vigoare a prezentei legi se abroga:

a) Legea condominiului in fondul locativ nr. 913/2000 (Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 2000, nr. 130~-132, art. 915), cu exceptia art. 8 si 9;

b) capitolul III si anexele nr. 4 si nr. 5 din Legea privatizirii fondului de
locuinte nr. 1324/1993 (republicatd in Monitorul Oficial al Republicii
Moldova, editie speciala din 27 iunie 2006).

(3) La data intrérii in vigoare a capitolului VIII se abroga art. 8 si ¢ din Legea
condominiului in fondul locativ nr. 913/2000 (Monitorul Oficial al Republicii
Moldova, 2000, nr. 130—132, art. 915). Cererile depuse conform art. 8 si 9
inainte de abrogarea lor urmeazi a fi solutlonate conform art. 8 si 9 si a
legislatiei aplicabile cererii.

(4) Trimiterile din legislatia In vigoare la asociatia coproprietarilor in
condominiu, cooperative de constructie a locuintelor ori asociatiile
proprietarilor de locuinte privatizate se considera trimiteri la asociatii ale
proprietarilor din condominiu pana la aducerea legislatiei in concordanta cu
prezenta lege.

(5) Dispozitiile prezentei legi privind platforma e-Condominiu intrd in
vigoare dupa crearea conditiilor necesare, dar nu mai tarziu de 2 ani de la data
publicérii prezentei legi.

(6) Actele legislative, precum si actele normative subordonate legii se aplica
in mésura In care nu contravin prevederilor prezentei legi.

(7) Autoritafile Statului in decursul a 48 de luni de la data intrarii In vigoare
a prezentei legi asigura aducerea in concordanti cu prezenta lege a tuturor
inscrisurilor/documentelor necesare pentru toate asociaftiile din unitétile
administrativ teritoriale de care sunt responsabile.

Articolul 108. Anumite dispozitii de punere in executare a
prezentei legi de catre Guvern si autorititile publice locale

(1) Guvernul, in termen de 6 luni de la data publicirii prezentei legi:

a) va prezenta Parlamentului propuneri pentru aducerea legislatiei in
corespundere cu prezenta lege;

b) va aduce actele sale normative in concordantd cu prezenta lege;

c) va elabora, prin consultarea autoritatilor administratiei publice locale, si va
aproba un program de stat privind asigurarea inregistririi de stat a
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proprietatii In toate blocurile locative care intrunesc -calititile unui
condominiu, in vederea consolidirii sau modernizirii clad1r11 pentru
reabilitarea termicd si eficienta energetics, astfel incit si fie asigurate
cerintele minime de performantd; va identifica sursele de finantare a
actiunilor programului;

d) va asigura identificarea, inventarierea si evidenta partilor comune
adiacente clddirilor care intrunesc calitdtile unui condominiu si al ciror
proprietar este statul;

e) va elabora Conceptul Sistemului informational ,,Platforma guvernamentali
de informare gi participare la administrarea condominiilor (e-Condominiu)”
care va asigura, printre altele:

- sistematizarea informatiei despre starea tehnici a clddirilor care intri in
componenta condominiilor;

- dezvédluirea de informatii proprietarilor din condominiu de cétre asociatia
proprietarilor in condominiu si de citre gestionar;

- accesarea §1 plata facturilor si altor avize de platd adresate proprietarului din
condominiu; |

- primirea notificdrilor (inclusiv care contin plingeri si petitii) din partea
proprietarilor din condominii adresate asociatiei proprietarilor in
condominiu ori gestionarului; '

- exprimarea votului pe cale electronici la adunarea generali.

- accesul public la fisele de sintezd anuale ale asociaiiei.

f) va elabora regulamentul privind repartizarea intre proprietarii din
condominiu, tindnd de diferitele situatii de fapt in care se aflid condominiile:
- a unor categoril de cheltuieli ale asociatiei;

- a plédtilor pentru unele categorii de servicii intermediate, inclusiv
repartizarea diferentelor dintre echipamentele de misurare are cladirii si cele
individuale ale unitétilor.

g) va elabora regulamentul cu privire la modul de functlonare a fondului de
reparatii

i) va elabora alte regulamente necesare pentru punerea in aplicare si pentru
functionarea prezentei legi

(2) Autoritdtile administratiei publice locale, in limita resurselor financiare
disponibile si a competentelor legale, vor lua méisurile necesare punerii in
executare a prezentei legi.

(3) Finantarea lucrérilor in domeniul locativ-comunal din bugetele publice se
va aproba pornind de la prevederile prezentei legi, exclusiv pentru
contributiile la cheltuielile comune ale condominiilor in care existd
proprietate a statului sau a unititilor administrativ-teritoriale, sau prin
programe speciale, aprobate pentru reabilitare gi reparatii ale clddirilor care
au fost supuse inregistrarii conform legii.

(4) La aplicarea art. 59, pand la aprobarea modelului girului de citre
Ministerul Justitiei conform art. 59 (3), se va folosi un gir in forma liber4.
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Articolul 109. Modificarea unor acte normative conexe

(1) La data intrérii in wgoare a prezentei leg1 urmatoarele acte legislative se
modificd dupd cum urmeaza: P

I. La articolul 11 din Codul de executare al Republicii Moldova nr. 443/2004
(republicat in Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2010, nr. 214~220,
art. 704), cu modificirile ulterioare, se completeaza cu litera r), cu urmatorul
cuprins: - |

»I) procesele-verbale ale adunérii generale a asociatiei proprietarilor in
condominiu in conditiile $i in masura prevazuta de art. 59 din Legea cu privire
la condominiu.”

II. Articolul 12 din Legea nr. 163/2010 privind' autorizarea executirii
lucrérilor de constructie (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2010, nr.
155—158, art. 549), cu modificarile ulterioare, se completeaza cu alineatul (22)
cu urmatorul cuprins:

»(22) Referintele prezentei legi la proprietar include si: .

a) asociatia proprietarilor din condominiu ai cirei membri sunt coproprietarii
ori superficiari ai terenului/imobilului;

b) comunitatea proprietarilor din condominiu ai cirei membri sunt
coproprietarii ori superficiari ai terenului/imobilului;

¢) superficiarul terenului.” : ‘

PRESEDINTELE PARLAMENTULUI
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Nota informativa
la proiectul de lege cu privire la condominiu

Moldova.

Proiectul de lege are baza Legea nr. 276 cu privire la condominiu elaboratd de
Ministerul Infrastructurii si Dezvoltirii Regionale (anterior Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Constructiilor) si votatd la 29 noiembrie 2018
(nepromulgata).

Prezentul proiect de lege are ca scop de a imbunataii cadrul normativ care
reglementeazd relatiile dintre proprietarii de apartamente si alte incaperi
izolate, ca parte a relatiilor de condominiu. -

Obiectivul imbunatétirii cadrului normativ este 0 mai buni informare a
proprietarilor despre situatia asociatiei ai cirei membri sunt, un control mai
transparent al costurilor de locuinta si un proces mai flexibil de luare a
deciziilor la nivel de asociatie. Aceste masuri sunt necesare in conditiile
deteriordrii fondului locativ privat, pe de o parte, si absenteismului si
pasivitatii multor proprietari, pe de alta parte.

La elaborarea proiectului de lege s-a cercetat dreptul comparat in materie,
inclusiv:

1) Franta: Loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété
des immeubles bitis (Legea nr. 65-557 din 10 iulie 1965 care fixeazi statutul
coproprietatii imobilelor construite);

2) Estonia: Legea privind proprietatea in condominiu si asociatiei de
proprietari din condominiu din 2018; , |

3) Germania: Gesetz iber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht, 15.03.1951 (Legea privind proprietatea de apartamente si
dreptul de locuinti pe lungd duratd din 15 martie 1951), republicati la 12
lanuarie 2021;

4) Austria: Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum, Nr. 173 vom
13.03.2002 (Legea federala privind proprietatea de apartament nr. 173 din 13
martie 2002);

83




5) Italia: art. 1117-1139 din Codul civil italian si Legge 11 dicembre 2012, n.
220 modifiche alla disciplina del condominio negli edifici (Legea italiani din
11 decembrie 2021 nr. 220 de modificare a materiei condominiului in edificii);
6) Romaénia: Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor;

7) Federatia Rusa: Kwimmueiii kogekce Poccuiickoit ®Pemeparpin oT 29
nexadpsa 2004 1. N 188-®3 (Codul locativ rusesc din 29 decembrie 2004).

Proiectul nu contine norme de armonizare a legislatiei nationale cu legislatia

Uniunii Europene.

La elaborarea urmaitoarelor note explicative, s-a tinut cont de art. 71 alin. (4)
din Legea cu privire la actele normative, nr. 100 din 22 decembrie 2017: La
interpretarea actului normativ se tine cont de nota informativd care a tnsotit
proiectul actului normativ respectiv si de alte documente care permit
identificarea vointei autoritdtii publice care a adoptat a aprobat sau a emis
actul normativ. -

A. Rezumatul noii reglementari

1. Proiectul de lege introduce o serie de norme de protectie a proprietarilor din
condominiu contra platilor nejustificate. Se interzice pretinderea de la
proprietar de cétre asociatie a oricérei plati, cu orice titlu, care nu corespunde
cerintelor art. 48 alin (1) si anume:

ea nu a fost aprobatd prin hotararea adunarii generale (de exemplu, la
adunarea generald se aproba bugetul anual al asociatiei, care include toate
cheltuielile permise, conform art. 34); sau

ea nu rezultd din dispozitiile expresei ale legii (in unele cazuri prezenta lege
permite administratorului sd asume cheltuieli neaprobate de adunarea
generald, cum ar fi interventiile urgente prevazute la art. 45).

2. Art. 51 acorda proprietarului un drept clar de a cere corectarea oricirei
facturi, de a refuza plata sumelor ilegale si de a cere rambursarea lor/luarea in
cont pentru urmatoarele luni.

3. Sunt reglementate detaliat in art. 49 serviciile (energie termica, apa,
canalizare, salubrizare etc.) intermediate de asociaiie, dupd principiul ca
asociatia nu furnizeaza serviciile si nu garanteazi pldtile. Asociatia doar
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incheie, in baza unei hotarari a adunarii generale contractul privind un
serviciu intermediat care obligad toti proprletarn in condominiu si ofera
asistentd la transmiterea informatiilor.

4. Proprietarului apartamentului i se interzice si efectueze interventii sau
lucrdri la fatadd sau oricare alt element al pértilor comune ale condomlmulul
inclusiv la decorul arhitectural al clidirii. In cazul incilcirii acestei reguli,
administratorul asociatiei aplicd art. 19. Aditional, administratorul asociatiei
stabileste proprietarului apartamentului care nu inlaturd incélcarea, o
penalitate intre 50 si 300 de lei pentru fiecare zi cit dureazi incilearea.
Penalitatea acumulatd se include in factura lunarad trimisd proprietarului
apartamentului de cétre asociatie (art. 72 alin. (1)).

5. Proprietarul nu poate incepe interventii sau lucriri la apartament sa daci
nu notificd in prealabil administratorul asociatiei despre natura si durata lor
planificata (art. 72 alin. (2)).

6. Noua reglementare (capitolul II) prevede conditiile in care dreptul de
proprietate simplu poate fi transformat in unul complex — drept de proprietate
in condominiu, cerintele fatd de actele juridice prin care se constituie un
condominiu (numit actul de constituire a condominiului) si oferd un grad de
detaliere mal mare decét reglementarea generald a Codului civil privind
pozitia de drept real a proprietarilor din condominiu.

7. Noua reglementare (capitolul I, sectiunea 1) mentine principiul statornicit
al organizirii proprietarilor in condominiu dupd model corporativ — ca
membri ai unei asociatii, care are statut de persoana juridica distinctd. Aceasta
nu este o asociere voluntara ci este o calitate de membru strins legatd de
dreptul de proprietate in condominiu, impusi de lege. In absenta calitiitii de
membru, nu ar fi posibild formarea vointei tuturor proprietarilor interesati si
nu ar fi posibild impunerea hotdrarii majorittii asupra tuturor proprietarilor
din condominiu.

8. Legea prevede structura clasici a asociatiei cu 4 organe si instituie metode
variate de desfisurare a unei aduniri generale a proprietarilor din
condominiu, inclusiv participare, de citre proprietarii doritori, la adunare cu
prezenta prin mijloace electronice de comunicare; adunare in forma mixta
(sedintd urmatd de culegere de semnaturi); prin corespondentd (inclusiv
buletine de vot prin email sau prin viitoarea platforma e-Condominiu).

9. Se reglementeaza detaliat:
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repartizarea cheltuielilor si contractarea serviciilor intermediate (cap. III,
sectiunea 3);

fondul de reparatie si dezvoltare (cap. ITI, sectiunea 4);

mecanisme de rezilientd financiara a asociatiei (cap. ITI, sectiunea 5);
transparenta informatiei (cap. III, sectiunea 6), 1nclusw instituirea platformei
e-Condominiu (art. 65);

reguli privind interventii la partlle comune $i la unitate (cap III, sectiunea 7);
particularitdtile asociatiei cu mai multe condominii (cap. I1I, sectiunea 8);
serviciile de administrare ale gestionarului (capitolul IV);

10. Proiectul de lege (capitolul V) {ine cont ci la data intrérii in vigoare vor
exista gi proprietari din condominiu care nu vor fi, efectiv, organizati intr-o
asociatie:

proprietarii apartamentelor din blocurile locative unde nu este formata nicio
asociatie, ci sunt administrate direct de serviciile ori intreprinderile
autoritatilor pubhce locale;

proprietarii de 1ncaper1 nelocative (de regula agen’;l economici care au
privatizat aceste incaperi nelocative) in cladiri nelocative.

B. Prezentare detaliata a noii reglementari
Capitolul I Dispozitii generale
Articolul 1. Obiectul de reglementare
Alin. (1): Noua reglementare intervine pe doua niveluri fundamentale:

1) nivelul de proprietate — transformarea structurii simple a dreptului de
proprietate asupra unui imobil intr-o structurad complexa

In structura sa juridic# simpla, terenul este un singur imobil (art. 459 Cod
civil) si toate clddirile fac parte componenti din acest imobil (art. 460 Cod

civil), iar toate incéperile fac parte components din aceasti cladire (art. 461
Cod civil).

fn mod normal, prin decizia proprietarului, aceasti structuri simpli a
dreptului de proprietate asupra unui imobil poate fi transformati intr-o
structurd juridicd complexd, in care, pe baza unui teren, apar numeroase
bunuri imobile - unitatile in condominiu (apartamente, birouri, alte inc&peri
izolate, anumite locuri de parcare) impreuni cu cota-parte din pirtile comune
(terenul impreuna cu alte elemente care nu sunt unititi, ex. fatada, acoperisul,
scérile si ascensorul). Aceasti structurad complexa este reglementati sumar de
catre art. 462 si 555 din Codul civil.
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Noua Lege cu privire la condominiu prevede conditiile in care dreptul de
proprietate simplu poate fi transformat in unul complex — drept de proprietate
in condominiu, cerintele fatid de actele juridice prin care se constituie un
condominiu (numit actul de constituire a condominiului) si oferd un grad de
detaliere mai mare decit reglementarea generald a Codului civil privind
pozitia de drept real a proprietarilor din condominiu.

2) nivelul de organizare a proprietarilor din condominiu. Dispozitiile
Codului civil in materie de coproprietate cuprinde norme privind luarea
deciziilor de cdire coproprietari. Premisa acelor reglementiri este ci
coproprietarii au doar un bun comun si nu au si bunuri exclusive in cadrul
bunului comun. Complexitatea raporturilor de coproprietate in condominiu
este cd proprietarii din condominiu au unititi in condominiu, care le sunt
exclusive si chiar folosirea acestor unitdti afecteazd interesele celorlalti
proprietari (reparatii, replanificiri ori deranjamente de vecinitate, cum ar fi
zgomot ori activitdti ilegale sau imorale in unitatile personale). Legea cu
privire la condominiu ofera o reglementare de ansamblu, care se referd atét la
obiectul coproprietiiii (partile comune), cit sila obiectul proprietitii exclusive
(unitatile), avind in vedere interdependenta dintre ele.

Spre deosebire de coproprietarii simpli, proprietarii in condominiu, de reguli,
sunt mai numerosi si sunt pusi in fata unor decizii care au impact atit asupra
partilor comune, cat si asupra unitatilor.

Prin urmare, noua reglementare introduce principiul statornicit al organizirii
proprietarilor in condominiu dupd model corporativ — ca membri ai unei
asociatii care are statut de persoani juridica distinctd. Aceasta nu este o
asociere voluntard, ci este o calitate de membru propter rem, adicd strans
legatd de dreptul de proprietate tn condominiu, impus# de lege. In absenta
calitdtii de membru, nu ar fi posibild formarea vointei tuturor proprletarllor
interesati si nu ar fi posibild impunerea hotararii majoritétii asupra tuturor
proprietarilor din condominiu.

Proprietarii din condominiu — membri de drept (fortati) ai unei
persoane juridice

A. Persoana juridica clasicd (i apare din data inregistrarii de stat
a persoanei juridice)

Asa cum este si cultura juridici din R. Moldova si conceptul Legii
condominiului fondului locativ, in unele state cercetate proprietarii din
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condominiu sunt membri ai unei persoane juridice, care apare doar din data
inregistrarii de stat a persoanei juridice:

- Roménia: Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. Cu
diferenta importanta cd calitatea de membru al asociatiei este voluntara, pe
baza cererii de aderare (art. 2 lit. o) din legea roméni), insd hotérarile
asociatiei sunt obligatorii nu doar pentru membrii ei, ¢i pentru toti proprietarii
din condominiu (art. 48 alin. (4), art. 96 alin. (6) din legea roména). Este o
solutie care nu se regdseste in niciunul din statele studiate. Ea nu pare o
solutie adecvati;

- Federatia Rusia: Codul locativ;

- Estonia: Legea privind proprietatea in condominiu si asociatiei de
proprietari din condominiu din 2018.

B. Comunitate care nu constituie persoand juridica

Alte legislatii nu impun formarea unei persoane juridice noi, ci trateazi
proprietarii in condominiu ca un grup de persoane, care nu au personalitate
juridici distincta. Este cazul Germaniei (die
Wohnungseigentiimergemeinschaft, WEG) si a Italiei (art.1117-1139 din Cod
civil italian).

C. Persoana juridica prin efectul legii (apare chiar pana la
inregistrarea ca persoana juridica)

Organizarea In asociatie cu statut de persoani juridici este regula in legislatia
Frantei (Legea francezd nr. 65-557 din 10 iulie 1965 care fixeaza statutul
coproprietatii imobilelor construite).

Particularitatea reglementérii franceze este cd asociatia (le syndicat) nu este
constituitd din momentul Inregistririi de stat, ci din momentul aparitiei
imobilului in regim de condominiu (art. 14 din Legea francez&). Legea
francezd obligd si creeazd mecanisme de Incurajare ca asociatiile s se
inregistreze, dar ele sunt persoane juridice care apar prin efectul legii, fara
inregistrare.

Similar: 5 o .

- Belgia: art. 577-5 Cod civil belgian (denumitd association des
copropriétaires).

- Austria: §2(5) din Legea austriaca (denumita Eigentiimergemeinschaft), cu
diferenta ca ea nu se supune inregistrarii de stat ca persoana juridica (art. 18).
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Administratorul comunititii (Verwalter der Eigentiimergemeinschaft) este
inregistrat direct in cartea funciara (= registrul bunurilor imobile) si nu in
registrul de comert (= registrul de stat al persoanelor juridice).

Noua reglementare din prezentul proiect de lege

Prezentu! proiect de lege urmeazd principiul retinut in legea nationald
(consistent in Legea condominiului fondului locativ) ci persoana juridica
apare din momentul inregistrarii de stat (asociatia proprietarilor in
condominiu). Dupd inregistrarea de stat, proprietarii din condominiu devin
membri de drept (in mod automat) ai asociatiei (art. 25).

Totusi, noua reglementare propusé in Legea cu privire la condominiu {ine cont
cd la data intrdrii in vigoare vor exista si proprietari din condominiu care nu
vor fi, efectiv, organizati Intr-o asociatie:

a) proprietarii apartamentelor din blocurile locative unde nu este formata
nicio asociatie, ci sunt administrate direct de serviciile ori intreprinderile
autoritatilor publice locale;

b) proprietarii de incdperi nelocative (de reguld, agenti economici care au
privatizat aceste incdperi nelocative) in clidiri nelocative.

Aceste Incdperi nelocative la fel au statut de unitate in condominiu si
raporturile de proprietate sunt reglementate de Capitolul II din Legea
propusd. Avand in vedere ca acesti proprietari temporar (in cazul blocurilor
locative) ori permanent (in cazul blocurilor nelocative cu putini proprietari)
nu sunt organizati In asociatie, legea trebuie si le ofere o formé de organizare
subsidiard, reziduald, dupd modelul asociatiei. Aceastd forma se numeste
~comunitatea” si se referd la grupul format din toti proprietarii de unititi. El
este necesar pentru a reglementa modul de luare a hotdrarilor si solutionare a
problemelor, prin analogie cu reglementarea asociatiei de proprietari in
condominiu. In absenfa acestei solutii, legea ar admite un vacuum legislativ
si ar duce la rezultate nesatisficitoare. Dupd cum s-a aritat, regimul
coproprietatii din Codul civil nu este indestulator, fiindca se referd doar la
partile comune si ignora situatia unititilor proprietate exclusiva.

Aceastd Lege Incurajeaza organizarea in asociatii (art. 87) si descurajeaza
organizarea in comunitati (art. 37), dar tine cont ¢, mai ales in cazul blocurilor
nelocative, cu putini proprietari agenti economici, nu este necesard
constituirea unei asociatii. Abordarea poate fi similard la micile blocuri
locative ori case de locuit individuale in care anumite incdperi sunt inregistrate
ca imobile distincte (adica constituie unitati).
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Alin. (2): Capitolele I-VI ale legii reglementeazi cum se va forma condominiul
in viitor si cum se vor organiza proprietarii in viitor in asociatiile existente si
viitoare, Alineatul (2) se refera la rolul legii de a adapta, in mod simplificat,
regimul actual de proprietate si asociere la noua reglementare. Aceasta este
sarcina capitolelor VII-IX din prezenta lege.

Alin. (3): Spre deosebire de Legea condominiului in fondul locativ, care avea
ca obiect de reglementare doar condominiile cu destinatie locativd, noua lege,
in acord cu dreptul comparat studiat si pe baza necesititilor practice existente,
se aplicd in egald mésura i condominiilor fara destinatie locativa, in special in
cazul clddirilor nelocative care cuprind incédperi izolate privatizate ori altfel
dobandite cu titlu de proprietate exclusiva. Ele intdmpina aceleasi probleme
de luare a hotérarilor in comun si de repartizare a cheltuielilor.

Alin. (4): Legea pentru punerea in aplicare a Codului civil a instituit, in folosul
proprietarilor de cladiri si de unitati, o serie de drepturi de superficie legala
asupra terenurilor altuia.  Imprejurarea ci, la momentul formirii
condominiului proprietarul unitatii nu este si proprietar al terenului, nu
impiedicd formarea condominiului si calificarea proprietatii imobiliare
existente ca condominiu. Solutia legislativd este cd in componenta
condominiului intra nu dreptul de proprietate asupra terenului, ci dreptul de
superficie asupra terenului. Pe un teren existd un singur drept de superficie
legald, care este detinut in comun de toti proprietarii cladirilor si a unitatilor.
Astfel, in componenta condominiului nu intrd multiple drepturi individuale de
superficie, ci un singur drept de superficie.

»Alt drept previzut de legislatie” se refera in special la dreptul previzut de art.
32 din Legea pentru punerea in aplicare a Codului civil.

Articolul 2. Legislatia cu privire la condominiu

1. In privinta pértilor comune, care fac obiectul proprietitii comune pe cote-
parti fortate si perpetue, se vor aplica, in completare, normele generale ale
Codului civil in materie de coproprietate.

Se are in vedere ci, potrivit art. 5 din Legea nr. 100/2017 privind actele
normative, norma speciala (cuprinsd in Legea cu privire la condominiu)
inlturd de la aplicare norma generala (cuprinsid in Codul civil privitor la
coproprietate).

2, Desi prezenta lege face referinti la lucrari de constructii, inclusiv reparatii,
ea vizeazd doar aspectele de proprietate. Ea nu inldturad de la aplicare si nu
afecteazd reglementdrile privind autorizarea lucririlor de constructii si
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legislatia privind calitatea in constructii, care se aplicd pe deplin. Acestea
includ, 1a etapa actuald, in special:

. Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executrii lucrérilor de
constructie, -
. Legea nr. 721/1996 privind calitatea in construc‘gu

. Legea nr. 835/1996 privind principiile urbanismului si amenajarii
terttoriului

3. Raporturile de condominiu sunt raporturi de proprietate si corporative si,
prin urmare, sunt raporturi juridice de drept privat. La elaborarea proiectului
prezentei legi s-a {inut cont ca raporturile dintre proprietari si dintre acestia si
asociatie ori prestatori de servicii nu sunt guvernate de Codul administrativ
(care, conform art. sdu 8, declara ca se aplica doar raporturilor juridice de
drept public), iar actiunile in justitie aferente nu sunt actiuni de contencios
administrativ, ci actiuni civile de drept comun. In special, actiunea de
rectificare a repartizirii plitilor pe care un proprietar o poate inainta asociatiei
nu este o actiune in contencios administrativ, contrar unei anumite
jurisprudente existente anterior.

Nicio actiune In justitie prevdzutd ori avutd in vedere de prezenta lege, in
raporturile de drept privat, nu este conditionata de vréo procedurd prealabili.
Totusi, nu se interzice ca asociatiile si formezé organe speciale de mediere,
care pot asista proprietarii In litigiu intre ei ori intre ei si asociatie, insi nu pot
fi o conditie de exercitare a dreptului la actiune si nu pot intemeia restituirea
cererii de chemare in judecati conform art. 170 din Codul de proceduri civild
sau scoaterea cererii de pe rol conform art. 267 din Codul de proceduri civila.

Cu toate acestea, in misura in care capitolele VIII si IX prevdd anumite
proceduri in care intervin autoritatile publice locale sau centrale, in special
privind delimitarea terenului condominiului, acestora ar putea si li se aplice
Codul administrativ.

Articolul 3. Notiuni principale

administratorul asociatiei: Notiunea de ,administrator” este consistenti cu
sensul dat de art. 177 al Codului civil. Sifolositi si cazul altor persoane juridice
(societate cu raspundere limitatd conform Legii 135/2007; asociatii obstesti si
fundatii conform Legii 86/2020).
Proiectul de lege nu foloseste notiunea de ,presedinte al asociatiei”. Organul
executiv este ,administratorul asociatiei”, iar conducdtorul organului de
supraveghere (consiliul) este ,presedintele consiliului”. Art. 46 alin. (4)
precizeazd cad administratorul este membru de drept (automat) al consiliului
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si el poate fi concomitent desemnat in functia de presedinte al consiliului de
cdtre adunarea generala ori, in conditiile art. 46 alin. (7), de ciire consiliu.

asoctatie de proprietari din condominiu: Nu se impune un numir minim ori
maxim de membri ai asociatiei. Dac# toate unititile apartin aceleiasi
persoane, asociatia are un singur membru.

Pértile comune nu apartin asociatiei; ea nu le poate vinde ori ipoteca. Ea le
poate transmite in posesie (locatiune etc.). Prin urmare, este gresitd
Inregistrarea asociatiei ca proprietar al terenului si constructiei in registrul
bunurilor imobile. La rubrica proprietar se indica doar ,condominiu” pentru
a indica ca structura proprietitii este una complexa.

Prezenta reglementare porneste de la principiul ci asociatia nu este nici
proprietara condominiului $i nici posesor al sdu. Fiecare unitate din
condominiu are un proprietar exclusiv. Piriile comune sunt proprietatea
comuni a tuturor proprietarilor din condominiu. Cei care posed# unititile
posed3 si partile comune. Asociatia nu posedi condominiul si nici mécar nu
posed4 pirtile comune.

Asociatia este doar forma organizatorica in care:

. functia de formare a unei vointe unice: proprietarii majoritari
iau decizii obligatorii pentru toti (cind legea permite, alte organe ale
asociafiei iau decizii obligatorii pentru toti); |

. functia de asumare si suportare a cheltuielilor comune: se
asumad prin vot majoritar cheltuieli comune si apoi se repartizeazd intre
toti (unele reguli detaliate ale repartizérii sunt previzute de prezenta lege si
alte acte normative);

. functia de reprezentare: sunt reprezentaii toti proprietarii din
condominiu faté de terti pe chestiunile care tin de posesia si folosinta partilor
comune. Asociatia scuteste de nevoia de a obtine procurd de la fiecare
proprietar pentru fiecare act juridic ori alta decizie care vizeaza condominiul.
Asociatia, prin administrator, in limitele competentei, reprezintd toti
proprietarii din condominiu. Legea insi nu acordi asociatiei dreptul de a
instraina pérfile comune ori a le ipoteca. Acestea rdman atributul exclusiv al
fiecirui proprietar in parte.

Prin urmare, legislatia in vigoare nu prevede un ,drept de administrare”, ca
drept real, drept de creanti ori de alti natur, pe care asociatia l-ar avea asupra
condominiului ori mécar a partilor comune.

Asociatia are imputerniciri de administrare, din numele proprietarilor in
condominiu, in modul si conditiile previzute de prezenta lege.
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In acelasi sens, prezenta lege nu prevede si nu cere ,transmiterea in gestiune
a blocului locativ” ori ,transmiterea cétre asociatie a terenului aferent si a
bunurile proprietate comunid in condominiu”. Asociatia exercitd
administrarea direct In temeiul prezentei legi pe baza simplului fapt ci
membrii sdi sunt coproprietarii partilor comune. Dacd membrii si se afld in
posesia unitatilor, ei se afld §i In posesia partilor comune si ei decid, ca
proprietari, sd ia hotarari privind partile comune prin intermediul formei de
organizare asociatia.

Alte persoane care pretind ci au un ,,drept de gestiune”, ci pértile comune nu
au fost ,transmise la balanti” sau alte constructii juridice sovietice nu sunt
recunoscute de prezenta reglementare.

comunitate de proprietari din condominiu: Aceasti lege nu incurajeazé
organizarea proprietarilor in afara asociatiilor, dar organlzarea in grup fara
personalitate juridici este o realitate pentru:

1) proprietarii de locuinte pana la formarea asociatiei;

2) proprietarii de inciperi izolate din blocuri nelocative (in special in cazul
Incéperilor izolate privatizate in blocurile nelocatlve construite inainte de
declararea independentei)

Art. 7 explicd faptul ca organizarea ca comunitate se aplicd doar cind nu exista
o asociatie si este un mecanism rezidual (de nevoie).

Particularitatile ludrii hotararilor comunititii sunt previzute la Capitolul V,
aplicandu-se principiul cd intreaga lege privitor la asociatie se aplicd prin
analogie comunititii. Astfel, se evitd introducerea unui regim detaliat al
comunitatii si se Imprumutd pe deplin regimul asociatiei, cu exceptia ci
comunitatea nu este persoani juridici.

condominiu: condominiul este definit ca un ansamblu imobiliar care cuprinde
o structurd complexa a proprietatii.

condominiu cu destinatie locativd: Notiunea este necesari pentru precizia
normelor speciale cuprinse 1n art. 15 alin. (3), 24, 38 alin. (2), 64, 80 alin. (6),
81 alin. (2), 87 alin. (2), 90, care se referd la asociatia care administreazi
condominiul cu destinatie locativid. Conform 22 alin. (3) denumirea
asociatiei nu aratd destinatia locativa sau nelocativa a condominiului.

consiliul asociatiei: regulile privind consiliul sunt previzute la art. 46.
cotd-parte: regulile privind cota-parte sunt prevazute la art. 5, 6, 12 si 105.
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cotd de contributie: cota de contributie este reglementata detaliat in art. 48.
Ea nu este tot timpul egald cu cota-parte, ci se aplicd regulile detaliate si
diferentiate privind Repartizarea cheltuielilor din Sectiunea 3 a Capitolului IT1.
Unul din principiile fundamentale ale noii reglementiri este ci se interzice
pretinderea de la proprietar de citre asociatie a oricérei pliti, cu orice titlu,
care nu corespunde cerintelor art. 48 alin (1) si anume:

1) ea nu a fost aprobatd prin hotdrarea adundrii generale (de exempluy, la
adunarea generald se aprobd bugetul anual al asociatiei, care include toate
cheltuielile permise, conform art. 34);

sau

2) ea nu rezultd din dispozitiile expresei ale legii (in unele cazuri prezenta lege
permite administratorului sd asume cheltuieli neaprobate de adunarea
generald, cum ar fi interventiile urgente previzute la art. 45).

Art. 51 acorda proprietarului un drept clar de a cere corectarea oricarei facturi,
- |de a refuza plata sumelor ilegale §i de a cere rambursarea lor/luarea in cont
pentru urmatoarele luni.

drept de proprietate in condominiu: Notiunea reprezinti dreptul real detinut
de cétre proprietarul in condominiu, care are ca obiect imobilul definit la art.
462 Cod civil (unitatea in condominiu + cota-parte in pirti comune = bun
imobil care face obiectul dreptului de proprietate complex al proprietarului in
condominiu)

fond de reparatie si dezvoltare: legea nu impune proprietarii si contribuie la
un fond fara hotdrarea adundrii generale. Prezenta lege creeazd un regim
special al acestui fond, dacad adunarea generali decide s il instituie si sa oblige
proprietarii sa faca plitila el. Gestionarul nu poate impune contributii la fond.
Regulile detaliate sunt cuprinse de Sectiunea 4 din Capitolul II1.

Reglementarea prin legi a unui fond este raspindita in dreptul comparat:

gestionarul condominiului: In unele cazuri, asociatia poate decide si delege
anumite sarcini unei societdti externe. Aceasta are rolul de gestionar si
relatiile rezultate sunt reglementate in Capitolul IV, Gestionarul poate fi
contractat atat de citre asociatie, cit si de citre comunitate. Daci adunarea
generald o hotdriste, gestlonarul chiar poate mdephnl functia de
administrator al asociatiei ori al comunitatii.
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pdrti comune: Pirtile comune sunt definite prin excludere: tot din
condominiu ce nu este unitate, este parte comuni. Indicarea detaliata a
partilor comune se face in actul de constituire a condominiului cu respectarea
art. 11.

platforma e-Condominiu: urmand tendinta de digitizare si pentru a asigura o
metodd gratuitd si accesibild de informare si participare la administrarea
condominiilor prezenta lege prevede mecanismul de instituire si folosire a
unei platforme digitale, care va asigura, conform art. 108:

- sistematizarea informatiei despre starea tehnicd a clddirilor care intrd in
componenta condominiilor;

- dezviluirea de informatii proprietarilor din condominiu de catre asociatia
proprietarilor in condominiu si de citre gestionar;

- accesarea §i plata facturilor si altor avize de platé adresate proprietarului din
condominiu;

- primirea notificdrilor (inclusiv care contin plangeri si petitii) din partea
proprietarilor din condominii adresate asoc1a1;1e1 propr1etar110r in condominiu
ori gestionarului;

- exprimarea votului pe cale elecironici la adunarea generala

- accesul public la fisele de sinteza anuale ale asociatiei.

presedintele consiliului: presedintele consiliului se desemneazi daci asociafia
are un consiliu. Aceeasi persoand poate fi si presedinte al consiliului si
administrator al asociatiei. Presedintele executd hotérarile consiliului, dar are
si atributii independente, cum ar fi drept de a cere convocarea adundrii
generale (art. 35 alin. (1) lit. b), chiar si in lipsa unei hotéréari a consiliului).

proprietar din condominiu: Proprietarul din condominiu este definit nu doar
ca titularul dreptului de proprietate exclusivd asupra a unei unitéti, ci ca titular
al dreptului complex de proprietate in condominiu, format, conform definitiei
legale de mai sus, din unitate si cota-parte corespunzitoare.

Prezenta lege nu foloseste termenul de ,locatar”, care are doua sensuri:

1) juridic, partea la contractul de locatiune, chirias;

2) colocvial, persoana care locuieste intr-o locuinta.

Atunci cand legea doreste si se referd la locatar in sens colocvial, se foloseste
notiunea juridicd de ,posesor” (art. 18 alin. (8) rdspunderea pentru prejudiciu;
49 alin. (2) raspunderea pentru serviciile intermediate). Aceasta include si
locatarul, comodatarul, uzufructuarul si alte persoane care locuiesc in locuinti
ori poseda o incépere nelocativi.

Posesia este o stare de fapt (art. 482 Cod civil) si se demonstreaza prin orice
mijloace convingatoare pentru judecidtor. Nu este scopul acestei legi de a arita
mijloacele de proba si cum se demonstreazi posesia.
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regulamentul condominiului: Detaliile regulamentului condominiului sunt
reglementate in art. 29, el nu cuprinde reguli corporative, de functionare a
organelor asociatiei, care sunt rezervate statutului. Siinvers, statutul nu poate
cuprinde reguli de comportament al proprietarilor (art. 23).

Penalitdtile din regulamentul condominiului nu sanctioneazd cazuri de
neplati a cotei de contributie ori a contributiei la fond, ci cazuri de incélcare a
regulilor de comportament.

Tot In regulamentul condominiului se includ regulile privind folosinta
bunurilor comune, cum ar fi distribuirea spatiilor de parcare si eventuala
exclusivitate in folosm’ga acelui spatiu (parcare rezervata) In acest caz, nu este
necesara incheierea unui contract de comodat ori alt contract intre asociatie si
proprietarul cdruia i s-a repartizat spatiul. Regulamentul condominiului este
actul care obliga toti proprietarii sa respecte un anumit mod de folosinta. El
Insd nu creeaza un drept subiectiv ori o sperantd legitima, fiindcd el nu este un
drept de folosintd exclusiva in sensul art. 14 si 15. Prin urmare, adunarea
generald poate s revoce oricand acest mod de folosinta.

Daca insa se decide ca o persoana (inclusiv un proprietar) s ia in locatiune
(contra plata unei chirii) un anumit spatiu din partile comune, contractul
respectiv trebuie respectat de catre asociatie conform conditiilor sale.

servicii: In terminologia imobiliari (,,comunali”, locativi”) termenul servicii
are un sens larg, care nu se rezumad la serviciile reglementate de Codul civil,
adici prestatii fird obiect corporal, cum ar fi serviciul de curétenie serviciul
deinternet, de transmitere a indicatiilor echipamentelor de masurare in sensul
art. 1375 al Codului civil. Tn termeni stricti Jurldlcl furnizarea prm retea a
energiei electrice, a energiei termice, a gazului si ape constituie o vinzare de
bunuri conform art. 1108 alin. (4) Cod civil, iar reparatiile constituie lucrari
conform art. 1352 din Codul civil.

Prezenta lege foloseste o terminologie mai mult populara decat juridica, iar
termenul serviciu, ca reguld, semnificd orice prestatie contra plata si nu se
limiteaza la sensul de servicii al art. 1375 al Codului civil.

servicii intermediate: serviciile intermediate sunt reglementate detaliat in art.
49, dupa principiul ci asociatia nu furnizeaza serviciile si nu garanteazi
plitile. Asociatia doar incheie, in baza unei hotdriri a adunirii generale,
contractul privind un serviciu intermediat care obligd toti proprietarii in
condominiu si ofers asistenta la transmiterea informatiilor.

teren al condominiului: a se vedea notele aferente art. 10 si 11.
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unitate: Termenul de ,unitate” este folosit ca termen generic, pentru a
desemna atét apartamentele (locuinta), cét si birourile, spatiile comerciale,
locurile de parcare, cu conditia cd ele sunt inregistrate sub numéir cadastral
separat. Prin urmare, o camera (neinregistratd separat) dintr-un apartament
nu este unitate, ci apartamentul este unitate.

Debaraua sau locul de parcare de care se foloseste un proprietar, care nu sunt
inregistrate in mod separat, nu constituie ,unitate”, ci ,pérti comune”. Un
proprietar poate s& aiba un drept de folosinti exclusiva conform art. 14 (juridic
strins atasat de unitate) sau 15 (care poate fi instriinat distinct de unitate),
care apare prin includerea lui in actul de constituire a condominiului conform
art. 5 sau 8.

Capitolul IT Regimul proprietitii in condominiu
Articolul 4. Temeiurile constituirii condominiului

Lit. a) nu are efect retroactiv. Ea nu se aplicd condominiilor deja formate,
cirora li se aplica legislatia in vigoare la data formérii lor. Prin urmare, in
condominiile existente, nu se cere adoptarea unui act de constituire a
condominiului, dar el nici nu se interzice.

In fapt, lit. a) si urmitoarele articole privind constituirea condominiului se
aplicd doar noilor condominii, de reguld, pentru noile proiecte imobiliare.

Lit. b): pentru simplificarea constituirii in constructiile care deja au unitati.

In cazul temeiurilor speciale nu se cere adoptarea unui act de constituire a
condominiului.

Aceeasi este situatia pentru modalititile speciale de formare a condominiului
conform Legea nr. 1543/1998 a cadastrului bunurilor imobile.

Articolul 5. Constituirea condominiului prin actul
proprietarului sau al coproprietarilor terenului
Actul de constituire a condominiului este manifestarea de vointd a
proprietarului terenului de a-1 trece de la regimul de proprietate puri si simpli
la o proprietate complexd (dupd structura descrisi de prezenta lege). El
substituie actul care anterior se numea ,declaratie de constituire a
condominiului” (vezi art. 106 din proiectul de lege).

97




Normele previd mecanismul de examinare concomitentd atdt a formérii
condominiului ca structura a proprietatii, cat si a asociatiei, ca organizare a
proprietarilor.

Articolul 6. Inregistrarea condominiului in registrul
bunurilor imobile | .
Aspectele detaliate privind inregistrarea sunt previzute de art. 403 din Legea
nr. 1543/1998 a cadastrului bunurilor imobile, in redactia Legii 155/2020, in
vigoare din 11 octombrie 2020.

Articolul 7. Organizarea proprietarilor din condominiu
Norma araté ca asociatia este forma preferata si incurajatd de organizare a
proprietarilor unui condominiu, iar comunitatea este doar o forma
subsidiari/reziduala provizorie ori permanenta.

Alin. (2) arata diferitele cazuri in care se adopta o hotarare de infiintare a
asociatiel.

Articolul 8. Modificarea actului de constituire a
condominiului
Regulile alin. (1) enuntul doi corespund cu cele din Instructiunea nr. 112 din
22 iunie 2005 cu privire la Inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor
asupra lor, adoptate de Agenfia Relatii Funciare si Cadastru.
Alin. (2) precizeaza efectul actului de modificare. Chiar daca unii proprietari
nu au fost de acord cu o eventuald reamenajare a condominiului (reparatii,
extindere), care modificdri marimea unitatilor ori cotele-parti, ei trebuie s
tolereze hotdrarea majoritéiii calificate de 2/3 din cote-pirti, cu conditia ca
aceasta modificare nu afecteazd unitatea lor (adica interventia nu reduce
spatiul ori funcfionalitatea unititii lor).

Articolul 9. Desfiintarea condominiului 4

Art. 557 Cod civil interzice partajul p#rtilor comune din condominiu In
special, un proprietar din condominiu nu poate cere partajul partilor comune
si lesirea sa din condominiu in naturd; nici un creditor personal al
proprietarului nu poate cere partajul ca parte a executirii silite, el poate
urmari doar dreptul de proprietate in condominiu (unitatea impreuna cu cota-
parte); nici creditorul asociatiei nu poate cere partajul, fiinded condominiul nu
apartine asociatiei, nu intrd in patrimoniul ei.

Articolul 10. Componentele condominiului
Norma enuntd principiul 1 teren = 1 condominiu. Astfel, nu este decisiv
numarul de blocuri, ci numirul de terenuri. Pentru terenul inregistrat (de
reguld, ca parte a Inregistririi masive) pe soclul blocului, fiecare bloc va
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determina un condominiu. Pentru terenul pe care sunt inregistrate mai multe
blocuri, exista un singur condominiu,

Scopul descrierti celor trei tipuri de condominii este de a extinde cazurile cAnd
anumite proiecte imobiliare pot fi organizate drept condominiu (condominii
locative, condominii de parcare, condominii de case individuale sau vile etc.).

Articolul 11. Partile comune

1. Prin enuntarea prin lege a elementelor care constituie parti comune se
determina limitele fizice si juridice ale unitifilor si se determind competenta
asociatiei (care, ca reguld, intervine doar pe pirtile comune si este
responsabild de intrefinere si reparatie doar pe pirtile comune). Norma la fel
are impact asupra repartizérii cheltuielilor, fiindci asociatia acoperi
cheltuielile aferente pirtilor comune, care ulterior se repartizeazi tuturor
proprietarilor din condominiu conform cotei de contributie (art. 48).

2. Alin. (1) lit. a) prevede ci terenul trebuie si cuprindi ,atit din suprafata
construitd, cit si din cea neconstruits, care, potrivit naturii sau destinatiei
cladirii, asigurd accesul, exploatarea corespunzitoare a clidirii si deservirea
proprietarilor”. Aceasta este, in primul rand, o cerinti pentru formarea noilor
condominii conform actului de constituire. Pentru condominiile declarate
prin lege (art. 91) norma este doar un deziderat. La momentul declaririi prin
lege a condominiilor norma nu va fi indeplinitd, din cauza ci terenul real
inregistrat:

a) este mai mic decét standardul legal si corespunde, de reguld, soclului
cladirii. Pentru a indeplini cerinta legald, art. 95 prevede dreptul de a cere
extinderea terenul pani la standardul legal; sau

b) este mai mare decit standardul legal. Situatie acoperitii de art. 88 prin
regula cd terenul nu devine integral parte a condominiului, ci autorititile
trebuie, in prealabil, sd purceadi la delimitarea sa.

3. Urmeazd a fi discutat dacd regulile alin. (2) trebuie extinse pentru
condominiile care nu au destinatie locativi.

Alin. (4) precizeaza ci, daci pe durata condominiului, se decide extinderea lui,
cum ar fi campérarea unui teren invecinat, el nu devine proprietatea asociatiei,
ci constituie o ,parte comund” si face obiectul proprietitii comune pe cote-
parti a tuturor proprietarilor din condominiu. Indicarea denumirii asociatiei
la rubrica proprietar in registrul bunurilor imobile se face doar din comoditate.
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Articolul 13. Dreptul de proprietate in condominiu
Abordarea urmeaza redactia actuald a art. 462 si 555 din Codul. civil si
corespunde cu dreptul comparat.

Articolul 14. Dreptul principal de folosinta exclusiva

Alin. (2) este necesar pentru a explica care e regimul juridic al acestui drept,
in special, formalititile legale de Instriinare si ipotecare a acestui drept.

Art. 14 nu se referd la dreptul de folosinta atribuit unui proprietar prin
hotararea adunarii generale (de exemplu, ca parte a distribuirii modului de
folosintd a spatiilor de parcare), care nu constituie un drept distinct, ci este o
decizie colectivd privind modul de folosinta a pértilor comune (inclusiv prin
regulamentul condominiului). Prin urmare, adunarea generald poate revoca
ori modifica un asemenea mod de folosinia.

Din contra, dreptul de folosinta exclusivd nu poate fi revocat ori modificat de
cdtre adunarea generald, fiindci el se intemeiazd pe actul de constituire a
condominiului si poate fi modificat doar conform art. 8, inclusiv cu
incuviintarea titularului acestui drept.

Articolul 16. Reconstructia cladirii din condominiu si alte
lucrari o
Norma reglementeaza modificarile la clddiri, in. special extinderea cladirii,
cum ar fi mansardarea. Principala cerinid este modificarea actului de
constitnire a condominiului, care cere vointa a 2/3 din cote-parti din
condominiu conform art. 8.

Articolul 17. Drepturile proprietarului si limitele acestuia
Alin. (1)(a): De exemplu, constituie o folosini{i contrar destinatiei acapararea
unei parti de teren pentru a crea un loc de parcare privat (garaj metalic ori ca
constructie provizorie; fixarea unor lacite; ingridirea lui).

Normele din acest articol si alte articole de comportament nu inldturi
aplicarea dispozitiilor Codului civil privitor la dreptul de vecinitate (art. 586-
603).

Alin. (2) Ca si toate celelalte drepturi, acest drept poate fi aparat in justitie.
~Dreptul si ceara” folosit frecvent in prezenta lege, nu inseamn doar de a scrie

scrisori. Dreptul de a cere reprezintd o pretentie, care poate fi aparatid in
justitie.
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Articolul 19. Inliturarea incilcirilor
Norma acordad asociatiei dreptul de a cere restabilirea peretilor portanti
modificati de proprietarul unititii ori restabilirea lor in locul lui pe contul lui.

Articolul 20. Distrugerea totala sau partiala a cladirii
condominiului
Deoarece reconstructia dupd o distrugere totald atrage -cheltuieli
semnificative, legea diferentiaza in functie de gradul de distrugere a cladirii.
Adunarea generala urmeaza sa decida reconstructia. Proprietarul care refuza
sa participe poate fi obliga sa-si vinda dreptul sdu, care, In fond reflecta cota
sa din valoarea terenurilor si altor elemente valoroase.

Capitolul ITI Asociatia de proprietari din condominiu
Sectiunea 1 Dispozitii generale

Articolul 21. Organizarea tuturor proprietarilor dintr-un
condominiu intr-o singura asociatie
Norma urmeaza principiul enuntat in Legea nr. 276/2018 cu privire la
condominiu (nepromulgata): 1 condominiu (1 teren) = 1 asociatie.

O noutate este permiterea asociatiei cu mai multe condominii, care au avantaje
si dezavantaje (vezi sectiunea 8).

Articolul 22. Infiintarea asociatiei

Art. 22 simplificd formarea asociatiei, indicAnd cerinte minime: cum ar fi o
hotarare de infiin{are (v. art. 87 alin. (2) lit. a) — semnai& de proprietarii din
méicar 5 unititi). In special, nu se cere o adunare constituanti ori o adunare
generala (art. 7). Elementele obligatorii faté de statut se previd la art. 23, sunt
minime §i nu pot cuprinde norme de comportament, care se includ in
regulamentul condominiului si trebuie aprobat de adunarea generald prin vot
majoritar,

Alin. (3) Dacd la moment forma juridicd de organizare se numeste ,asociatia
de coproprietari din condominiu” sau ,,ACC”, proiectul, urmand Legea nr.
276/2018 cu privire la condominiu (nepromulgata), modificd denumirea.

Art. 9o simplifici procedura de schimbare a denumirii de la ACC la APC.

Denumirea este aceeasi indiferent cd se administreazd condominii cu
destinatie locativa sau cu altd destinatie.
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In unele state (Ttalia, Romania etc.) denumirea formelor de organizare a
proprietarilor include adresa postala a amplasérii condominiului.

Acest aspect tehnic trebuie reglementat prin acte normative subordonate legii
pentru a asigura uniformitatea denumirii asociatiilor si usurinta identificarii
proprietarilor din condominiu a asociatiei a cirui membru este in virtutea
legii.

Alin. (5) si (6) prevad rolul declarativ, dar nu constltutlv al notrii 1 in reglstru
al faptului ca a5001a1;1a este cea care administreazd condominiul. In special,
alin. (6) precizeazi ci asociatia isi trage competentele si puterile legale nu din
registrul bunurilor imobile, ci din faptul cd tot condominiul apartine
proprletarllor din condominiu, care, totodatd, sunt membri ai asociatiei.
Exista cazuri cdnd autoritati sau organlzatu au notat un careva drept (posesie,
folosinta, gestiune) pe terenul ori clidirea condominiului, ori ei se considera
~gestionari” ai blocului, ori 1l au ,la balantd” ori ,pe bilant”. Toate aceste
constructii non-juridice nu au nicio relevanti legald in sensul prezentului
proiect de lege. Alin. (6) recunoaste dreptul asomatlel de a cere rectificarea
oricand a acestor notari.

Norma nu se referd la inregistrari ale dreptului de proprietate in folosul
acestor tertl ori a unor drepturi reale a acestor terti. Dacl acesti terfi au
drepturi reale (inregistrate) asupra unor imobile din condominiu, urmeaza sa
se aplice regulile generale privind registrele de publicitate si rectificarea
inregistririlor (daci este cazul). |

Articolul 23. Statutul asociatiei
Scopul statutului asociatiei este doar identificarea asociatiei $i completarea
regulilor de functionare a asociatiel dacid prezenta lege o permite. Nu este
menirea statutului asociatiei de a reglementa relatiile de proprietate din
condominiu, care raiméane domeniul regulamentului condominiului.

Elementele obligatorii fatd de statut sunt minime, fiindca in special, primul
statut se adopta fard adunare generalda. Statutul nu poate cuprinde norme de
comportament, care se includ in regulamentul condominiului §i trebuie
aprobat de adunarea generald prin vot majoritar.

Modificarea statutului se supune votului majoritar al adundrii generale (art.
34 alin. (3) lit. a)).

Legea nu incurajeazd majorarea cerintelor de cvorum si de vot, care duc la
blocaje si nu sunt justificate in conditiile absenteismului si pasivitatii.
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Articolul 24. Calitatea de consumator al asociatiei si al
proprietarului
1. Conform art. 3 din Codul civil consumator este doar persoana fizicd. Art. 24
extinde sensul de consumator si la asociatii cu conditia cd ea administreaza
condominiul cu destinatie locativd (adicd existd mé#car unii membri ai
asociatiei care sunt proprietari de unititi locative). Este irelevant ci unele
unitdti ori chiar unele constructii nu au destinatie locativa ori au destinatie
comerciald.

2. In raporturile dintre asociatie si proprietarul din condominiu:

a) raporturile in care proprietarul trebuie si faca o platd asociatiei (cheltuieli
repartizate, pliti la fond, penalitdti aplicate conform regulamentului
condominiului). Aici asociatia este consumator;

b) raporturile in care asociatia trebuie si faci o plati proprietarului (i.e.
rambursarea unei suprapléti), proprietarul este consumator, iar asociatia nu
este consumator;

c) alte raporturi privind functionarea organelor asociatiei (dreptul
|proprietarului de a participa la aduniri generale si vota; dreptul de a primi
informatii), privind modul de folosintd, tulburidri etc. Acestea nu sunt
raporturi de consumator, ci de proprietate.

3. In raporturile dintre asociatie si terti (altii decit proprietarii din
condominiu):

a) dacd asociatia confracteazd bunuri, lucrdri servicii ori o finaniare
rambursabild si ea are o obligatie de plat, ea este consumator;

b) daca insa asociafia oferd bunuri, lucriri servicii unui profesionist (si ea nu
are o obligatie de plati, ci dreptul de a primi o platd), ea nu este consumator;

c) in contractele privind serviciile intermediate, desi asociatia ar putea si nu
aiba o obligatie de plati (fiindci proprietarii sunt obligati si le pliteasci direct
furnizorilor de servicii), asociatia oricum are calitate de consumator i, astfel,
este ocrotita de clauzele abuzive din acele contracte.

4. Avantajele atribuirii calitatii de consumator asociatiei sunt multiple:
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a) protectia de clauzele abuzive din contracte (art. 1069 si urm. din Codul civil)
si pastrarea regimului minim de protectie garantat de legea nationald (art.
2620 din Codul civil);

b) scutirea de la taxa de stat la intentarea actiunilor in justitie (art. 85 alin. (1)
lit. a) din Cod de proceduri civila);

c) dreptul de a formula plangeri la autoritétile de protectie a consumatorilor;
d) in caz de intirziere in plata, se aplicd dob4nda légéléi de intarziere redusi
egald cu rata BNM plus 5% si nu 9% (art. 942 Cod civil) si se interzice
cumularea dobanzii legale de intarziere cu penalitétile.

Logica acestor reglementari este ca, ocrotind asociatia cu destinatie locativa,
se ocrotesc membrii sdi, care evident sunt consumatori. $i invers, lipsa acestei
protectii apoi se transleaza in dezavantaje si costuri care cad pe membrii
asociatiei.

5. Prevederea nu se extinde asupra statutului unitatii §i a proprietarului
‘lunitatii. E.g. daca proprietar al unei unititi cu scop locativ (apartament) este
un SRL, care incheie un contract cu furnizorul de energie electrica, el nu este
consumator in sensul art. 3 Cod civil, dar el este ,,consumator casnic” in sensul
legislatiei privind energia (si, in special, a tarifarii).

Aceeasi abordare se aplica dacd SRLul este proprietar al unititii cu scop
comercial dintr-un bloc locativ (e.g. primul etaj) el nu este consumator in
sensul art. 3 Cod civil si este ,consumator non-casnic” in sensul legislatiei
privind energia (si, in special, a tarifarii).

6. Alin. (2) precizeazd cd, desi raporturile asociatie-proprietar sunt de
proprietate si corporative, proprietarul isi conserva calitatea de consumator
recunoscuti de art. 3 din Codul civil, cu conditia ci el este persoana fizici, iar
unitatea are destinatie locativid. Per a contrario, proprietarii de unititi care
sunt persoane juridice nu sunt consumatori in sensul art. 3 din Codul civil. La
fel, daca unitatea are destinatie nelocativa (comerciald) persoana fizicd care
este proprietar al unitdtii nu are calitatea de consumator.

Se are In vedere ca destinatie locativi are nu doar o locuinta, ci si debaraua
care ar putea constitui o unitate ori obiectul unui drept exclusiv de folosinta,
precum si un loc de parcare. In plus, in condominiile de locuri de parcare (fird
locuinte), persoanele fizice proprietare la fel vor avea calitatea de consumator.

Articolul 25. Calitatea de membru al asociatiei
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1. Articolul instituie principiul ci fiecare proprietar in condominiu este de
drept (fird cerere de aderare) membru al asociatiei infiintate pentru
condominiul respectiv.

Reglementarea este conformi cu jurisprudenta Curtii Constitutionale in
materie, care in Hotirdrea din 20 iulie 2016 privind exceptia de
neconstitutionalitate a articolului 22 alin. (4) din Legea condominiului in
fondul locativ nr. 913-XIV din 30 martie 2000 (calitatea de membru al
asociatiei de coproprietari in condominiu) (Sesizarea nr. 64g/2016), a refinut
urmatoarele:

,05. Curtea relevd cd asocierea obligatorie in condominiu este un instrument
eficient de solutionare calitativd a problemelor de administrare si gestionare
a proprietdtii comune, care are la bazd instrumente clare ce reglementeazd
raporturile dintre coproprietari, inclusiv atributiile si mecanisme de
indeplinire a sarcinilor ce revin fiecdrui participant la aceste raporturi.

66. In acest sens, Curtea retine cd prin constituirea asociatiilor de
coproprietari in condominiu legislatorul a urmdarit scopul de a proteja unele
interese de ordin general. Or, administrarea si gestionarea in bune conditii
a proprietdfii comune nu se poate realiza decat in cadrul unei structuri
asociative. Prin urmare, impunerea credrii asociatiilor de coproprietari prin
lege nu este un scop in sine, dar este o cale de asigurare a procesului de
intretinere a blocurilor locative pentru interesul comun al tuturor
coproprietarilor.

67. Astfel, Curtea conchide cd in anumite situatii legislatorul poate institui
forme speciale de asociere si, pornind de la obiectivul pe care il urmdresc,
acestea nu pot fi considerate asociatii in sensul dreptului la libera asociere.
Or, asociatia de coproprietari se circumscrie anume acestet situatit.

68. Curtea mentioneazd cd asocierea obligatorie a proprietarilor dintr-un
bloc locativ este un mecanism uzual de reglementare in sistemele de drept
europene. Astfel, o analizi a reglementdrii condominiului in dreptul
european aratd cd unele state recunosc ca ,asociere” colectivitatea tuturor
proprietarilor din condominiu, fie prin instituirea obligatiei de a forma o
asociatie (Estonia, Belgia), fie prin atribuirea prin lege a statutului de
persoand juridicd colectivitdtii (Franta), fie prin recunoasterea ca toti
proprietarii alcdtuiesc o ,comunitate” in numele cdreia actioneazd un
administrator, comunitatea fiind o quasi-asociatie cu capacitate civild
partiald (Italia, Germania).
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69. In baza argumentelor invocate supra, Curtea retine cd, in esentd,
asociatia de coproprietari in condominiu este o formd de asociere specificd st
nu are la bazd principiile ce guverneazd libertatea de asociere cuprinse in|
art. 41 din Constitutie. -

70. Cu referire la alegatiile autorului exceptiei de neconstitutionalitate
privind existenta unei situatii de discriminare in raport cu proprietarii
locuintelor, care nu fac parte din condominiu $i nu au o asemenea asociatie,
Curtea mentioneazd cd prevederea supusd controlului constitutionalitdtii nu
aduce atingere principiulut egalitdtii tuturor in fata legii, deoarece in acest
caz un astfel de proprietar devine subiectul unui alt tip de relatii juridice
legate de exercitarea dreptului de proprietate asupra bunurilor comune.”

Alin. (3) asiguri cé, inainte de adunarea anuald, asociatia poate cere odatd pe
an, gratuit informatia din registrul bunurilor imobile tinut de cétre Agentia
Servicii Publice (ASP) ca si determine cu exactitate cine are drept de vot.
Totusi, art. 27 acordd asociatiei instrumente peniru a afla mai repede despre
schimbarea proprietarilor si pune riscurile neafldrii informatiei pe noul
proprietar.

Articolul 26. Subrogarea de citre noul proprietar

|Deoarece calitatea de membru al asociatiei si obligatiile de membru (in special
|de a suporta cheltuielile asociatiei conform art. 48 si a pliti contributia la fond
conform art. 53) sunt strins legate de calitatea de proprietar al unititii, ori de
céte ori unitatea are un nou proprietar, acesta din urma se subroga in calitatea
de membru siin drepturile si obligatiile care rezulta din calitatea de proprietar
din condominiu. Aceasta inevitabil atrage si rdspunderea pentru obligatiile
aparute deja in sarcina proprietarului din condominiu.

Obligatia se transformi din obligatie simpla in obligatie solidara, iar fostul si
noul proprietar devin debitori solidari ai datoriilor fafa de asociatie.

Aceastd norm# nu reglementeazd datoriile fostului proprietar din alte
raporturi juridice decét cu asociatia (ori comunitatea) ori cu furnizorul de
servicii intermediate. n special, ea nu se referd la contractele individuale
incheiate de proprietar (e.g. servicii internet, telefonie).

Faptul cd noul proprietar este raspunzator solidar pentru datoriile fostului
proprietar nu inseamnd ca noul proprietar trebuie si le suporte In definitiv.
Daca contractul de instrdinare nu stipuleazi alte aranjamente, noul proprietar,
dupi ce a platit datoria solidard, va putea cere rambursare de la fostul
proprietar. | ‘
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Scopul ridspunderii solidare este de a plasa riscul datoriilor istorice nu pe
asociatie, ci pe noul proprietar, care este in pozitie de a afla marimea datoriilor
si a negocia o reducere de pret cu vanzdtorul ori a conditiona incheierea
contractului cu stingerea prealabild a datoriilor.

O alternativd mai durd, cunoscuté in dreptul comparat, este cd notarul refuza
autentificarea contractului in lipsa unui certificat al asociatiei privind lipsa
datoriilor. O asemenea solutie nu s-a adoptat, fiindcé blocheazd nejustificat
circulatia imobilelor.

Articolul 27. Obligatia de informare a noului proprietar
Alin. (1) nu are in vedere prezentarea copiei contractului ori altui act de
proprietate (certificat de mogtenitor). Acestea adeseori cuprind detalii
confidentiale ori date cu caracter personal. De reguld, proprietarul se
legitimeazi prin informatia din registrul bunurilor imobile.

Alin. (4): asociatia nu este obligatd sd recurgd la acest mecanism, dar are
dreptul. SR

Articolul 28. Scopul si capacitatea civila a aéociai;iei

Alin. (1)(b) permite in special asociatiei s ceard de la autoritiii delimitarea
terenului condominiului, care nu devine proprietatea asociatiei, ci face
obiectul proprietdtii comune a tuturor proprietarilor din condominiul
respectiv. Astfel, autorititile si instantele de judecatd nu ar trebui s ceara
procurd de la fiecare proprietar in condominiu in interesul caruia asociatia
actioneazd pentru a dobindi terenul, pentru a-i lirgi suprafata ori altfel a
apara drepturile asupra partilor comune.

Alin. (3): Discutie la consultdri publice - alin. (3) si fie restrans §i anume
raspunderea subsidiard sd apard doar dacd hotdrirea judecdtoreasca
pronuntatd impotriva asociatiei la cererea creditorului asociatiei prevede
aceastd raspundere, adici judecétorul va trebui sd verifice dacd cheltuiala a
fost aprobata corect la adunarea generala.

Alin. (4): asociatiile nu se mai pot constitui in uniuni de persoane juridice, ca
urmare a excluderii lor din Codul civil si adopt#rii Legii nr. 86/2020 privind
organizatiile necomerciale (vezi in special art. 28 alin. (2) din acea lege).

Alin. (5) stabileste o incapacitate, adica acte jﬁridicé nule daci ar fi incheiate
de administrator in numele asociatiei si anume acte gratuite si garanii pentru
a garanta obligatiile altor persoane. Ele sunt vadit incompatibile scopului
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asociatiei. Practic, norma are ca scop de a ocroti membrii asociatiei de povara
financiara pentru aceste acte ddunétoare, care nu sunt in interesul lor.

Articolul 30. Nulitatea dispozitiilor statutului  si
regulamentelor
in 1nterd1ci;1a de la lit. a) se includ si prevederlle discriminatorii, care sunt
interzise prin norma imperativa de la art. 7 al Legii nr. 121 din 25.05.2012 cu
privire la asigurarea egalitatii.

Norma nu reglementeaza numarul de ammale permls sd fie detlnute de
proprietarul unei unitati. o .

Articolul 31. Folosirea mijloacelor de comunicare electronica
Prezenta lege incurajeazd digitalizarea, ca mijloc de informare mai buni a
proprietarilor despre situatia reald a asociatiei si de participare mai activa la
luarea hotdririlor. Ea este conformi cu tendinta din dreptul comparat
cercetat.

Privitor la platforma e-Condominiu a se vedea detaliat art. 65.
Sectiunea 2 Organele asociatiei

Articolul 32. Organele de conducere si control ale asociatiei
Legea incurajarea structura clasica a celor 4 organe ale unei persoane juridice.
Se tolereaza lipsa unui consiliu ori a unei comisii de cenzori, insa chestiunea
trebuie pusa in discutie anual.

Alin. (4) nu se referd, evident la membrii adunérii generale care sunt
proprietarii ingisi.

Articolul 33. Participarea proprietarilor in organele asociatiei
Alin. (5): in lipsa normei, ar fi greu de revocat din functie membrii organelor
din diverse motive, boald etc. Organele asociatiei nu se subordoneazi vreunui
angajator, ci ele isi indeplinesc atributiile conform legii.

Aceastd reguld nu se refera la tratamentul fiscal al remuneratiei efectuate de
asociatie catre membrii organelor sale.

Articolul 34. Adunarea generala si competenta ei
Alin. (2): prin aceasti normi se realizeazi mecanismul necesar pentru
condominii — hotirarea majorititii si fie obligatorie pentru toti proprietarii
din condominiu si toti sa participe la cheltuielile aprobate prin hotarare.
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Norma legald nu cere ca hotirarea sd menfioneze concret numele
proprietarului obligat ori si identifice prin numair: de ordine sau numar
cadastral unitatea sa in condominiu. De exemplu, simpla stabilire a unei plati
per 1 metru pdtrat in sarcina fiecarui proprietar este suficienta pentru a institui
obligatia de platd. Marimea si durata obligatiei, cercul proprietarilor obligati
prin hotdrarea adunarii generale trebuie dedus din interpretarea textului séu
conform regulilor generale de interpretare a actelor juridice. Hotararile sunt
egal obligatorii indiferent ca destinatia unitatilor este locativa ori nelocativa.

Votul exercitat la adunare, care a dus la adoptarea unei hotérari a adunarii
generale nu mai poate fi ,refras” sau ,revocat” de un proprietar individual.
Deci, hotdrérile sunt obligatorii si pentru cei care s-au rdzgandit. Evident, o
noud adunare generala poate modifica ori revoca o hotarare adoptata anterior.

Alin. (3)(b): aprobarea bugetului anual al asociatiei are ca scop sa planifice
cheltuielile care vor fi suportate de asociatie (,datoriile planificate”) si sa
asigure finantarea lor de cétre proprietari (,,veniturile planificate”). Termenul
|,venituri” are sens contabil, nu juridic. Art. 48 alin. (10) precizeazi ca
|incasérile asociatiei sub forma cotei de contributie si alte plati de acoperire a
cheltuielilor nu se impoziteazi, iar art. 54 alin. (8) prevede o regula similara
pentru contributia la fond. Astfel, desi contabil sumele se vor reflecta la
svenituri”, ele vor fi simple incasiri care nu fac obiectul impozitului pe venit.

Aceasta reflecti conceptia ¢ asociatia este o ,asociatie de cheltuieli” gi ea nu
are scopul de a genera dividende pentru membri. Prezenta lege nu prevede
niciun mecanism de distribuire a unui eventual profit citre membri, ceea ce
contravine scopului asociatiei. Oricare exces financiar al asociatiei se folosegte
conform scopurilor sale (art. 28).

Dacé bugetul anual este aprobat de adunarea generala, el are mai multe efecte
juridice: a) stabilirea cotei de contributie in sarcina proprietarilor §i b)
imputernicirea administratorului s asume cheltuielile, sa efectueze plitile, sa
incheie contractele necesare pentru a executa bugetul (art. 44 alin. (3) lit. f)).
Bugetul este obligatoriu pentru tofi, fiindc# el este aprobat printr-o hotérére a
adundrii generale care, conform alin. (2), este obligatoriu pentru toti membrii
si organele asociatiei.

Conform lit. e) tot adunarea generald aprobd darea de seama a
administratorului privind executia bugetului anual. Dacd administratorul a
deviat de la buget, el trebuie sd supund devierile confirmaérii adunarii generale.
Daca adunarea generald le confirma ex post, administratorul a actionat corect.
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Dacd adunarea generald refuzd confirmarea ex post, administratorul si-a
depasit imputernicirile si este responsabil de acest prejudiciu.

Lit. t): Pentru un litigiu in care un proprietar a cerut dezinstalarea
dispozitivului automat de

inchidere-deschidere a accesului in curtea imobilului si care in final a fost
dezinstalat, a se vedea Incheierea din 26 septembrie 2018 a Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie (dosarul
nr.2ra-1827/2018). Link:
http://jurisprudenta.csj.md/search col civil.php?id=46548

In alt litigiu, instantele de judecatd au respins cerinta de inliturare a barierei
cu buton a unui proprietar care dorea si parcheze automobilul. Motivul
principal al solutiei judiciare pare a fi faptul ca decizia de a instanta bara a fost
instalatd in baza hotirarii adunirii generale a proprletarllor tncheierea din
28 noiembrie 2018 a Colegiului civil comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie (dosarul nr.2ra-1915/18). Link:
http://jurisprudenta.csj.md/search col civil.php?id=48150

Art. 44 alin, (3) lit. j) are menirea de a asigura cd asociatia nu riméne fard
buget: In cazul in care adunarea generald nu a aprobat un bugetul anual pentru
un anumit an financiar, in acel an financiar se aplica bugetul anual in vigoare
in anul precedent cu o reducere totala de 5%.

Alin. (3)(0): Daca ceva cade din clidire, iar victima are o pretentie fatd de
asociatie conform art. 18 alin. (8), administratorul asociatiei nu are dreptul sa
satisfacd pretentia singur, ci irebuie sd ceari aprobarea adunarii generale.
Dacd adunarea nu aprobd, administratorul trebuie s& apere asociatia in
instanfa de judecati.

Alin. (4): interzice practicile de captivitate a proprietarilor prin deciderea lor
din anumite competente. In special, aceste competente nu pot fi delegate
consiliului sau administratorului. :

Alin. (77): votul deschis inseamna ca ceilalti membri pot sa vadd cum a votat
fiecare si include ridicarea méinii sau votarea in buletin nominativ (care
poartd numele proprietarului), in cazul adunirii generale mixta sau prin
corespondentd, optiunea de vot a fieciruia se indic# in chiar procesul-verbal.

Caracterul deschis al votului nu inseamni neapirat caracterul public al
gedintei. = Adunarea generald dezbate trebuie interne (financiare, de
proprietate) ale asociatiei si nu sunt destinate publicului. Totusi, este normal
un proprietar si fie asistat de avocat, jurist sau un specialist, ori organul care
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convoacd sedinta sa invite anumiti terti (gestionarul, furnizorul, APL etc.)
pentru a informa mai bine adunarea generald despre chestiunea supusa
dezbaterii. Aceste aspecte nu sunt reglementate prin lege si raméin supuse
hotérarii adundrii generale ori, in lipsa ei, fac parte din competenta
presedintelui adunarii generale de a conduce adunarea.

Alin. (8) exprimai cele 3 forme ale sedintelor adunarilor generale. Prezenta
lege foloseste interschimbabil notiunile de ,sedintd a adundrii generale” si
sadunare generald”. Desi in realitate se convoacd sedinta, ea totodati
constituie o adunare. Prin urmare, ,sedintd cu prezentd” si ,adunare cu
prezentd” sunt echivalente in sensul prezentei reglementari.

Alin. (9) introduce regula c&, daca tofi membrii asociatiei (unanim) semneaza
pentru o anumita hotarére scrisd, ea devine o hotrire a adunirii generale,
fard a fi necesard convocarea si desfisurarea unei sedinte. Mecanismul este
folositor si practic pentru micile condominii. Semnarea, evident, include si
semnarea cu semnéturi electronic avansatd calificata.

Legea nu cere toti sd semneze exact acelasi document. Aceeasi hotirare poate
fi expuse pe documente separate, semnate de diferi{i proprietari. Decisiv este
dacd, examinand impreuna toate documentele, se constata ca hotérirea cu
acelasi text este subsemnata de toti proprietarii. Dacd mécar un proprietar nu
a semnat-o, ea nu produce efectele juridice ale unei hotirari. O asemenea
hotérare (cu lipsa unei semnéturi) nici macar nu trebuie contestati in instanta
de judecatd. Ea pur si simplu nu intruneste conditiile legale pentru a se socoti
hotérare.

Articolul 35. Convocarea adunarii generale si instiintarea
Prezenta lege nu face distinctie Intre adunirile generale ordinare (anuale) si
extraordinare. Toate adundrile se convoacd si se desfigoard dupi aceleasi
reguli.

Art. 35 se aplicd adunarilor generale indiferent de forma desfisurérii lor (cu
prezent, prin corespondenta sau mixta).

Alin. (1) nu cere ca persoana abilitatd si convoace si adopte o hotérare de
convocare. Convocarea inseamnad aici simpla expediere a instiintarilor. Daca
persoana abilitatd este consiliul, el actioneaza prin hotarari. Daci persoana
abilitatd este administratorul asociatiei sau grupul de proprietari, nu se cere
vreo hotarare de convocare.
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Legea SRL, art. 52 si 53, cere administratorului SRL s adopte o hotérire de
convocare i sd o expedieze. O asemenea formalitate nu este cerutd de
prezenta lege pentru administratorul asociatiei.

Alin. (3): Art. 55 din Legea SRL prevede un alt mecanism: dreptul de a inainta
propuneri la ordinea de zi apare doar dupi convocarea adunirii de catre
administrator, iar asociatul trebuie sd faca propunerea cu 5 zile inainte de
tinerea adundrii. Astfel, administratorul SRL frebuie sd modifice ordinea de
zi si sd expedieze o noud instiintare asociafilor. Acest mecanism comporta
riscul aparitiei unor chestiuni deosebit de importante cu titlu de completare a
ordinii de zi (de ex., asumarea unor cheltuieli noi) si existd riscul cd
proprietarii vor ignora completarea si vor socoti ci pe ordinea de zi de adunarii
nu existd chestiuni importante si nu merita sa participe la ea.

Prin urmare, procedura Legii SRL nu este potrivitd pentru condominii, avind
in vedere termenul-limitd scurt pentru inaintarea propunerii si nevoia de a
expedia instiintari noi proprietarilor. Prin urmare, alineatul de sus prevede
un mecanism diferit: de culegere a propunerilor si includerea lor la
urmétoarea adunare, oricind ea va fi. Daci o chestiune este presanta, se aplica
cerinta alin. (1) lit. d) si anume proprietarii a 10% din unititi pot cere
convocarea de indati a unei aduniri si, evident, s propund toate chestiunile
care trebuie sa se afle pe ordinea de zi.

Alin. (4) prevede elementele minime ale ingtiintarii. Nu se stabileste un loc fix
al sedintelor cu prezentd. Conform uzantei, ea este chiar in curtea blocului
locativ. Nu se exclude insi si fie stabilit in alt loc, sald de conferin{i, daca
existd un gestionar, la spatiul oferit de gestionar. Este implicit ca locul, mai
ales pentru marile condominii ori pentru condominiile cu destinatie locative,
trebuie si fie in preajma condominiului, dar in orice caz in aceeasi localitate.
Stabilirea locului sedintei in alt localitate poate fi un abuz de drept si fi ilegal,
mai ales dacd scopul a fost sa limiteze participarea proprietarilor la sedinta.

Legea nu cere ingtiintarea s fie semnati ori stampilati. Ea nu este decét o
informatie si nu un act juridic. Ea poate fi transmisé in form3 textuala.

»~Forma textuald” are sensul atribuit in art. 320 Cod civil, ea include si email
sau altd comunicare electronica.

Nu se cere ca la ingtiintare sa fie anexate materialele (informatiile, actele,
proiectele) aferente ordinii de zi, dar se cere indica modului de accesare a lor
(cum ar fi pe o platformi online sau pe emailul facut disponibil asociatiei).
Esential insé este ca asociatia sa asigure acest acces efectiv, pentru a permite
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proprietarilor sd participe in mod informat la sedin{i. Prezentarea
materialelor informative doar la adunarea generala (desi ele erau disponibile
la data convocarii) de reguld constituie un viciu esential al adunarii, fiindci
este o practicd de captare, de luare a hotararilor pe nepregatite.

Alin. (4) lit. a) prevede doar forme de transmitere personald fatd in fati:
transmiterea personald a Instiintarii catre proprietar, care semneazi pe copia
Instiintdrii pentru a confirma receptia. Alternativ, se poate face un tabel
convocator (lista unitatilor si loc de semnaturd), cu conditia ca pe pagind nu
este doar lista, ci este clar pentru ce au semnat proprietarii, adici si se indice
textul ingtiintarii (data, locul adunarii generale si ordinea de zi).

Alin. (4) lit. b) trateazd ci plasarea In cdsuta postald constituie Ingtiintare
suficientd. Un proprietar poate cere, in prealabil, asociatiei sd nu foloseascd
aceastd de instiintare, In special daca este plecat sau daca unitatea este in
posesia unui ter{ (locatar etc.).

Modalitatile de instiin{are de la alin. (4) lit. a)-d) sunt alternative, iar persoana
care convoacd alege modalitatea. Nu se interzice diferiti proprietari si fie
ingtiintati prin diferite modalititi. Tn mod uzual, pentru a asigura cvorumul,
cel care convoacd va folosi mai multe modalititi ‘de convocare, inclusiv
modalitati aditionale, neprevizute de lege, cum ar fi discutii individuale ori
telefonice, care nu au valoare legald de Instiintare, dar nu sunt interzise ca
modalitati suplimentare,

Alin. {4) lit. d) referinta la art. 31 are in vedere forma alternativd de instiintare:
prin postd electronicd ori printr-o platforma online, cum ar fi e-Condominiu.

Alin. (5): In cazul instiintirii prin expediere prin posts, nu se cere ca asociatia
si obtin# dovada receptiei. In cazul unititii aflate in coproprietate, asociatia
nu este tinutd si verifice dacd un coproprietar, care a primit instiintarea, a
informat pe ceilalti coproprietari (e.g. un sot pe altul sau un comostenitor pe
altul). Aceasta ramane chestiunea internd a coproprietarilor. Fiecare
coproprietar poate insa solicita in prealabil asociatiei sd fie instiintat
individual, de exemplu, la 0 adresi separatd de email, conform art. 31.

Legea nu cere folosirea scrisorii recomandate cu aviz de receptie.

Formula normei aratd limpede c# beneficiarul termenului are 10 zile complete,
suplimentar la data transmiterii si la data sedintei, care nu se includ in termen.
Formula urmeaza modelul §217 a Codului de procedura civild german (ZPO).
Astfel, daca data stabilitd peniru desfisurarea adunirii este 15 decembrie,
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ingtiintarile trebuie plasate/expediate pe 4 decembrie sau mai devreme.
Expedierea pe 5 decembrie nu respectd fermenul de 10 zile.

Alin. (6) nici o prevedere din prezenta lege nu obligé proprietarul si isi exercite
un drept personal. El o poate face si prin intermediul unui reprezentant,
imputernicit corespunzétor.

Astfel, simplul fapt c# imputernicirea nu este in forma scrisd §i semnatd
olograf nu poate fi temei de refuz de a inregistra reprezentantul Insi temei de
refuz poate fi cd asociatiei 1i lipseste certitudinea ca imputernicirea in forma
textuald emand de la proprietar si nu este un fals. Dacad imputernicirea este
facuta pI‘lI‘l email ori a folosit contul e-Condominiu al proprletarulul se aplica
art. 31 si art. 40 alin. (6).

Alin. (77) se refera la semnitura sau Inregistrarea proprietarului, dar, in mod
evident, ea se aplicéi in egald masura dacd in tabelul convocator semneaza
reprezentantul sdu ori la adunarea generald se 1nreglstreaza ca participant
reprezentantul sau.

Articolul 36. Desfasurarea adunarii generale

Alin. (5): Cvorumul este o cerintd de seriozitate doar pentru sedintele cu
prezentd. Apoi cerinta de vot nu e relativa la toti membrii, ci doar la cei
prezenti la o sedintd cu cvorum (v. art. 37(1) partea intdi). Pentru sedintele
mixte sau prin corespondenta nu se poate stabili cvorum, ci se stabilesc cerinte
de vot relative la toti membrii (v. art. 37(1) partea a doua).

Alin. (6): Céateva legi strdine exclud cerinta de cvorum la adunarea generala
repetata, ceea ce este o solutie riscanta.

Alin. (6) permite ca adunarea generala repetata sd se fina chiar 2 zile dupa
adunarea generali initial convocati. In orice caz, cerinta de 1n§;t11ntare cu 10
zile Inainte, prevazutd de art. 35 alin. (4) si (5), este aplicabild si adunarii
generale repetate.

Norma speciald a alin. (6) permite persoanei abilitate s convoace adunarea
generald s3 stabileascd, in instiintarea de convocare, deodati atit data, ora,
locul adunirii generale inifiale, cit si a unei eventuale aduniri generale
repetatd, anticipdnd lipsa cvorumului necesar la adunarea generala initiala.
Din punct de vedere practic, se va face o singura instiintare unde se vor indica
ambele date. Prin urmare, daca la adunarea generala initiald existd cvorum,
se vor Incepe deliberarile. Dacd cvorum va lipsi, proprietarii deja vor sti ca
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sunt convocati la o adunare generald repetata, care poate fi si 2 zile dupa
adunarea generald initiala.

In lipsa acestui sistem (1 instiintare despre 2 aduniri), este imposibil de a tine
o adunare generald repetatd in doar 2 zile. Cerinta unei noi instiintari
inseamné confuzie si costuri in plus. -

Daca nu s-a folosit mecanismul ,,1 instiintare despre 2 adunari”, atunci, pentru
a beneficia de cvorumul redus de la alin. (7), persoana abilitatd sd convoace
trebuie sd emitd o noud ingtiintare, de convocare a adundrii generale repetate,
care si se desfisoare nu mai tirziu de 30 de zile de la adunarea generali initial
convocata si s o transmita proprietarilor conform art. 35 alin. (4) si (5).

Alin. (7) reduce cvorumul la adunarea generald repetatd la 1/4 din toate
drepturile de vot. Acest cvorum se aplicd doar daci adunarea generali
repetatd are loc cu acest cvorum. Daca nici macar acest cvorum nu este reunit,
nu se poate convoca o a doua adunare generald repetats, ci trebuie si se
convoace o adunare generald total nou4, la care, initial se va aplica cvorumul
de la alin. (5), iar, in lipsa acestui cvorum, se va putea tine o adunare generala
repetatd la care se va aplica cvorumul de la alin. (7).

Alin. (8) nu se limiteazi cine poate fi presedinte ori secretar al sedinfei
adunarii generale. Administratorul poate fi fie presedinte, fie secretar.
Decisiva este hotararea insisi adunarii generale pe baza increderii acordate.
Se exclude ca aceeasi persoand sa fie atat presedinte, cit si secrefar al sedintei.

Alin. (9) competenta concretd a unei adundri generale convocate se limiteazi
la chestiunile din ordinea de zi anuntata in instiintare. Adunarea generald nu
poate hotari asupra altor chestiuni, Unica exceptie este adunarea generala la
care participa toti membrii asociatiei sa voteze pentru completarea ordinii de
Zi.

Legea nu cere ca, in prealabil discutérii ordinii de zi, adunarea generala sa isi
aprobe propria ordine de zi. O asemenea practica nu este necesara si creeaza
impresia gresitd cd adunarea isi stabileste propria ordine de zi. Adunarea
poate hotérari sa schimbe ordinea examindrii chestiunilor de pe ordinea de zi
(de exemplu, din cauza interesului crescind a unei chestiuni, ori daca se
asteaptd aldturarea la adunare a unor proprietari suplimentari la o ori mai
tarzie).

Rubrica ,diverse” poate fi folositd in scopuri informative, de a face diverse
anunturi, dar nu pentru adoptarea de hotdrari obligatorii pentru toti
proprietarii. Existd o jurisprudenta bogati in dreptul comparat care anuleazi
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hotérérile adoptate la rubrica ,diverse”, fiindca este o practicd de a ascunde
chestiuni importante de proprietarii care ezitd sa participe sau nu la adunare,
dar chiar peniru cei care participd, rubrica ,diverse” face imposibila
informarea prealabild despre chestiune, pentru a fi in prezenta unei decizii
informate a fiecirui proprietar.

Hotdrarea pe fiecare chestiune de pe ordinea de zi de voteaza separat. Legea
nu admite votarea la pachet a mai multor hotérari, ceea ce ar vicia limita
drepturile proprietarilor care sunt pentru o hotirire, dar impotriva altei
hotarari ,Jincluse in pachet”.

Alin. (12): Practica denotd ca la adunadri existd persoane care nu au cultura
comunicirii decizionale si tin captivd adunarea. Asta creeazi dezinteres
peniru participantii care sunt gata sd voteze si, pe termen lung, creeaza apatie
s1 absenteism la adunadrile generale. Sunt necesare norme care pot fi invocate
direct de catre presedintele sedintei fatd oricine deraiazi mersul eficient al
sedintei.

Dispogzitiile alin.(8)-(15) se aplicd oricdrei adundri- generale cu cvorum,
indiferent ci este adunarea generald initiald sau adunarea generald repetata.

Alin. (15): Time-out-ul poate fi folosit fie pentru a rici o situatie conflictual,
ori pentru a continua discutia ziua urmatoare. .Dacd la sedinta continuatd
lipseste cvorum, va fi necesar si se convoace adunare repetata.

Articolul 37. Votul necesar pentru adoptarea hotarérilor
Alin. (1) enuntul 1 se referd la cele cu prezenti. Este Y2 din cei prezenti cu
cvorum.

Enuntul (2) se referd la adunarea prin corespondenti si mixti, unde
majoritatea nu este relativa (din cvorum), ci absoluta (din toti proprietarii).

Nu se admite majorarea cerintei de vot prin statut, fiindcd ar duce la blocaje la

nivel de asociatie. Art. 24(1) din Legea francezd la fel prevede cd doar legea
poate majora cerinta de vot, dar nu si statutul.

Alin. (2) prevede hotérarile considerate cele mai periculoase si stabileste o
majoritate absoluta calificatd de 2/3 din voturi.

Articolul 38. Dreptul de vot al proprietarului
1. Alin. (2) recunoaste libertatea adunirii generale, pe calea unei prevederi in
statutul asociatiei, s aleagi sistemul de vot descris la alin. (1). Nu este interzis
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ca, statutul sa prevada pentru hotérarile pe anumite chestiuni diferite sisteme.
De exemplu, sistemul a) (o unitate = un vot) si se aplice la aprobarea
regulamentului condominiului, deci toti au vot egal, iar sistemul b) (vot
proportional) s se aplice la aprobarea modului de repartizare a cheltuielilor,
deci votul e diferentiat.

Alegerea sistemului de vot se referd doar la votul exercitat la adunarea
generald. El nu se aplica pentru validitatea actului de modificare a actului de
constituire a condominiului (e. 8 in caz de mansardare sau constructie a unor
unitdti noi). In acest din urmsi caz, riméne aphcablla cermta spemala de
aprobare proportional cotelor-parti (art. 8). v

Daca insa nu s-a prevazut nimic in statut ori exista dubii sau contradictii, alin.
(2) stabileste care sistem de vot se aplica.

2. Solutia alin. (2)(a), pentru condominii locative, este mai putin echitabil.
Ea are avantajul de a fi simpla, nefiind necesara calculul cotelor, ci rezultatul
votului poate fi identificat usor si ea este mai democraticd. Chiar dacd se aplica
sistemul 1 unitate = 1 vot, art. 48 alin. (5) mentine principiul repartizérii pe
cote-parti a cheltuielilor asociatiei.

3. Majoritatea legilor strdine limiteazd numarul de vot al celui mai mare
proprietar. De reguld, el nu poate avea mai mult de jumaétate din voturi.

Alin. (7): chiar dacid uneori prezenta lege face trimitere doar la proprietarul
care voteazd (art. 40 etc.), asta nu inseamni cd nu se are in vedere si
exercitarea dreptului de vot de ctre reprezentant.

Alin. (8): Experienta arata ca exista riscul ca un administrator al asociatiei sa
tind captiva asociatia si discutarea reald a problemelor prin detinerea de
multiple procuri.

Aproape foate legile strdine interzic administratorului si fie mandatar
(reprezentant prin procurd) al altor proprietari din condominiu.

Alin. (8): de regula calitatea de copil, parinte sau sot al proprietarului este
notorie in condominii si nu trebuie demonstrata prin acte de stare civild. Dar
asociatia poate insista pe acte ori o confirmare din partea proprietarului (care,
de fapt, valoreaza procura).
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Alin. (10): In practic# se intAmpl# proprietarul unei locuinte s o vindi sau
doneze, dar si isi rezerve dreptul de a locui in ea pe toatd viata (drept de
abitatie). Dreptul de abitatie de asemenea ar putea fi acordat de testator céire
sot ori un copil prin testament ori s fie instituit printr-un contract de partaj.

Deoarece este un drept real (apare din momentul inregistrérii in registrul
bunurilor imobile) si titularul sdu se foloses,;te de locuinti ,intocmai ca
proprietarul”, este necesar ca acest titular si voteze la adundrile generale, cu
exceptiile previzute de art. 615 din Codul civil..

La fel, daca o persoand este beneficiar al intretinerii in baza unui contract de
intretinere viagerd conform art. 1213 din Codul civil, ea de asemenea ar trebui
sd aiba dreptul de vot la adunarile generale.

In ce tine de obligatii, prezenta lege deja plaseazi sarcina acoperirii
cheltuielilor pe posesorii (in fapt), care includ acesti titulari de drepturi (art.
48 alin. (2) si 49).

Articolul 39. Procesul-verbal al adunarn generale si
comunicarea hotararilor
Competentele decizionale ale adunarii generale se exprlma prin hotirari si nu
prin proces-verbal. Hotdrarea este manifestarea de vointd (negotium), iar
procesul-verbal este instrumentul care descrie continutul acestei manifestari
de vointd (instrumentum). Prin urmare, in acord cu art. 202 din Codul civil si
Jurlsprudenta dominantd, in caz de ilegalitdti la convocarea ori desfisurarea
unei adunari generale se anuleaza nu procesul-verbal ci hotirarea adundrii
generale. Hotirérea este actul care obligd membrii si imputerniceste organele
asociatiei, iar nu procesul-verbal.

Dacii un reclamant cere anularea anume a procesului-verbal, instanta de
judecats ar trebui s# i acorde sansa s# isi precizeze pretentia ori instanta poate
califica pretentia ca una care, de fapt, are ca obiect 0 anumita hotérare ori toate
hotararile consemnate in procesul-verbal atacat.

Conform traditiei din dreptul corporativ national, legea reglementeazi strict
procesul-verbal pentru a putea identifica, in primul rind, care hotirari s-au
adoptat si cu ce continut, iar, in al doilea rand, de a obtine informatii despre
desfisurarea adundrii generale, care ar putea avea impact atunci cind se
verifici legalitatea hotérarilor.

Sigur, este posibil cd un proces-verbal si nu reflecte corect o anumitd
imprejurare de fapt, iar persoana interesatd are la indeménd o actiune in
justitie in constatarea inexactititii (de exemplu, in hotarare nu s-a indicat
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corect cd un proprietar a votat contra ori nu s-a indicat opinia sa separaté, desi
votul sdu nu era decisiv pentru adoptarea hotirarii), fird a cere anularea
hotararii propriu-zise.

Alin. (1) ), la adunarea cu prezentd nu se cere indicarea listei de unititi
proprietarii cirora au votat pro sau contra. La adunarea mixtd sau prin
corespondenti se cere indicarea acestei liste. Ins3 nu prin indicarea numelui
proprietarului, ci doar indirect, prin identificarea unititii. Astfel, fiecare
proprietar va putea afla ce fel de vot s-a socotit pentru el si, totodati, va putea,
dac# doreste si are dubii, si verifice si celelalte voturi in discutiile informale cu
ceilalti proprietari. Solutia este compatibila cu regula ca votul este deschis
(art. 35 alin. (7).

Alin. (2) nu se cere procesul-verbal sd fie semnat de vreun proprietar, de
consiliu ori de comisia de cenzor. Dar nu se interzice ca, adunarea generala sa
hotdrascd un asemenea mecanism pentru a controla mai bine continutul
procesului-verbal.

Dacé adunarea generald a inceput sedinta cu un presedinte/secretar, dar apoi
el este schimbat prin hotararea adunirii, procesul-verbal se va semna de cel
care a ramas in aceast# functie la urma (nu predecesorii).

Alin. (4) ultimul enunt prevede trimiterea prin postd electronicd nu a
intregului proces-verbal, ci, cel putin, a textului hotérarilor.

Articolul 40. Desfasurarea adunarii generale prin
corespondenta
Alin. (5): nu se recunoaste culegerea de semnéturi fira ca pe pagina respectiva
sa fie textul hotararii, adica ,semndtura in alb”. Daci se semneazi si pe recto
si pe verso al foii, pe ambele parti ale foii trebuie sd fie textul propus al
hotararii.

Alin. (6): norma instituie reguli care asiguri increderea publici in votul
exprimat pe cale electronicd. Daca proprietarul accepti si exprime votul prin
email (in baza cererii scrise prealabil depuse), el isi asumé riscul folosirii
mijlocului. Dacd asociatia foloseste platforma e-Condominiu, proprietarul va
fi autentificat si el isi asuma riscul legat de accesul altei persoane la parola sa
de utilizator.

Reglementarea prezintd riscul cé, persoanele riu-intentionate, vor cipéita
parolele de la proprietarii din condominiu mai vulnerabili (e.g. nu au
cunostinte digitald suficientd) sau apatici si vor vota in locul lor. Acest risc
trebuie implementat la nivelul platformei e-Condominiu si trebuie si fie
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acoperit direct in Conceptia platformei care urmeazi a fi elaborati conform
art. 108.

Alin. (7): trebuie sa existe un termen-limitd pand la care se asteaptd voturile.
O hotarare nu poate sta In aer cu anii pana se acumuleazi numarul necesar de
voturi. Dacd nu existd voturile suficiente pentru existenta hotrarii, se poate
convocare o adunare generald noua.

Alin. (8): regulile privind convocarea, urmarea ordinii de zi, reprezentarea si
intocmirea procesului-verbal, enuntate mai sus, se aplicid si adundérii prin
corespondenta.

Articolul 41. Desfasurarea adunarii generale in forma mixta
Norma are avantajul de a desfasura o sedinta cu prezenta si, atit inainte, cét
si dupa sedinti, de a colecta semnéaturi,

Articolul 42. Nulitatea hotararilor adunarii generale
Alin. (2) instituie principiul prioritatii fondului asupra formei (substance over
form) si ci o hotarére a adunarii generale nu ar trebui sa fie anulatd doar pe
motive formale ori mici greseli. Decisiv este dacd ea cu adevirat exprima
vointa unei majoritati. |

Proprietarii pot consimii chiar si pe durata procesului judiciar. Alin. (2) se
refera doar la nulitatea relativa, nu si la nulitatea absolutd a hot#rarii. Sarcina
probel c s-a dat acest consimtimant separat al propnetarulm revine asociatiei
in cadrul procesului judiciar. \

Simpla platd a unei facturi nu este consimtimant expres. Acelasi este
principiul In art. 51.

Evident, actiunea se introduce fatd de asociatie, iar nu fatd de adunarea
generald (care nu este persoana juridic3) ori fai# de fiecare proprietar in parte.

Articolul 43. Adunarea cu interes special

Regulile de convocare sunt cele generale, in special chiar gi 0 adunare cu
interes special se convoaci de citre administrator conform art. 35.

Adunarea cu interes special nu poate adopta hotériri care afecteaza toatd
asociatia, de exemplu desemnarea ori revocarea unui organ al asociatiei ori
incheierea unui contract de catre asociafie care ar genera o cheltuiald pentru
toti proprietarii.
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Proprietarii din condominiu care nu au dreptul de a participa la adunarea
speciald (proprietarii care au unitati in alte scdri ale blocului) nu au drept de
vot la adunarea cu interes special si nu sunt convocati.

Articolul 44. Administratorul asociatiei
Alin. (3) lit. ¢): Este posibil un vecin (o alti asociatie) sd actioneze in judecati
asociatia privind dreptul asupra terenului ori alte elemente. Administratorul
nu are competenfa de a recunoaste actiunea in justitie, ci trebuie sa o puni in
discutie la adunarea generald. El este obligat sa apere dreptul de proprietate
comuni asupra partilor comune.

Alin.(7) recunoaste ca cheltuiald justificati formarea continui/instruirea
administratorului in limitele marimii remuneratiei pentru o lun3. Aceasti
cheltuiala trebuie la fel inclusd in bugetul anual, insi neincluderea ei ori
absenta unui buget nu limiteazd imputernicirea administratorului de a asuma
aceasti cheltuiala.

Alin. (9) introduci o reguld speciala fati de art. 75 din Codul de proceduri
civila, care cere asociatia si fie reprezentatd de administrator, de un salariat
ori de un avocat. Asadar, aditional, asociatia poate fi reprezentatd de un
membru al consiliului ori comisiei de cenzori, dacd au studii juridice si sunt
Imputernici{i sa actioneze din numele asociatiei.

Articolul 45. Obligatia de a asigura interventiile urgente
Art. 45 este principala exceptie de la regula ci orice cheltuiald trebuie aprobata
prealabil de adunarea generala: in dreptul comparat ea traditional se include
in ,administrarea necesara” sau ,acte de conservare” care, din cauza efectului
lor salvator si strict necesar, nu necesitd aprobare.

Evident, imputernicirea acordatd de lege nu include reparatiile de
Infrumusetare, de exemplu vopsirea ugilor la intrare ori schimbarea lor, doar
fiindca sunt uzate.

Norma nu este doar o imputernicire, o discretie, a administratorului, ci o
obligatie fatd de asociatie si fatd fiecare proprietar. Prin urmare,
administratorul trebuie s supravegheze evenimentele vizate si sd interviné ori
de céte ori este necesar. Dacé un proprietar ori un tert este vatimat ca urmare
a neludrii mésurilor, iar asociatia este tinutd si repara prejudiciul cauzat (art.
19 alin. (9)), asociatia are dreptul de regres fati de administrator in misura in
care se demonstreazd legitura de cauzalitate dintre inactiunea
administratorului si despagubirea pe care asociatia este tinuti si o pliteascd
victimei.
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Cheltuiala pentru interventii urgente poate fi ficutd din fond si din alte
|mijloace.

Articolul 46. Consiliul asociatiei
Art. 46 nu prevede o lista de competente concrete ale consﬂlulul El nu poate
substitui adunarea generala si nici administratorul, dar are o competenti
generala de supraveghere si de a obtine oricare informatii de la administrator.
Astfel, consiliul poate examina orice chestiune, iar instrumentul séu cel mai
puternic este convocarea adunérii generale pentru a pune in dezbatere oricare
chestiune. ‘

Si invers, administratorul poate cere avizul consiliului pe oricare chestiune (s&
se consulte cu membrii).

Adunarea generald poate stabili, de la caz la caz, competente concrete ale
consiliului sau permanent sau pentru sarcini/proiecte concrete.

Alin. (4): nu se cere ca administratorul si fie ales ca membru al consiliului. El
este membru in mod automat.

Alin. (6) oferi un mecanism adunirii generale si desemneze membri supleanti
pentru a nu fi necesard convocarea de noi aduniri generale ori de céte ori un
membru al consiliului isi inceteazd mandatul.

Alin. (9) permite desfasurarea sedintelor prin mijloace electronice, total sau
partial. Proces-verbal oricum se Intocmeste si frebuie semnat. Semnétura
electronica avansatd calificatd, conform legii, are efect similar ca o0 semnatura
olografa.

Alin. (12) introduce regula ca, dacd toti membrii consiliului (unanim)
semneazd pentru o anumita hotarare scrisd, ea devine o hotérare a consiliului,
fard a fi necesara convocarea si desfasurarea unei sedinte. Mecanismul este
folositor si practic pentru micile consilii.

Articolul 47. Comisia de cenzori (cenzorul)
Cenzorul sau comisia de cenzori este un organ de control al asociatiei,
independent de alte organe. El are o competentd generald de control si de a
obtine oricare informatii de la administrator. Instrumentul sdu cel mai
puternic este convocarea adunérii generale peniru a pune in dezbatere oricare
chestiune.
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Legea nu prevede o delimitare clard dintre competenta consiliului si a
cenzorului si este posibil ca ceea ce consiliul face ca ,supraveghere” si
corespundi cu ceea ce cenzorul face ca ,control”. Acest regim este avantajos,
fiilndca oferd mai multe plase de siguran{d contra abuzurilor ori deciziilor
proaste ale administratorului. Diferenta este insi ci cenzorul nu este consultat
privind deciziile zi de zi (prospective), ci cenzorul verifica deciziile din trecut
(retrospectiv). Consiliul are insa o competentd generald, de a supraveghea
deciziile administratorului atit retrospectiv, cit si prospectiv.

Sectiunea 3 Repartizarea cheltuielilor si contractarea serviciilor
intermediate

Reglementarea acestei sectiuni este fundamental3, fiindca determina obligatia
de plata, de reguld, lunara a proprietarului citre asociatie. Obligatia nu este
formulatd ca una de a plati asociatiei pentru anumite servicii prestate de cétre
asociatie, ci ca o obligatie a proprietarului de a acoperi cheltuielile asociatiei.

Aceastd paradigma explici faptul cd, dacd asociatia nu are o cheltuiald, ori daca
ea nu are o cheltuiald care corespunde unuia din cele doua conditii alternative:

1. cheltuiala aprobatd de adunarea generald; sau

2. cheltuiala pe care legea il imputerniceste pe admlnlstratorul asociatiei sd o
asume fara aprobarea adunarii generale,

atunci proprietarului pur si simplu nu i se poate cere aceastd plata de citre
asociatie.

O exceptie importanti este contributia la fond, care nu este o plata pentru o
cheltuialid deja suportati ori care imediat va fi suportatd de citre asociatie, ci
este o cheltuiald rezervata pentru viitor; crearea unei rezerve necesare, care, la
fel va fi folosita ca si cheltuiald a asociatiei.

Articolul 48. Obligatia proprietarului de a plati cota de
contributie
Alin. (2): membrii familiei proprietarilor care posedd unitatea, locatarii
unitatii si al{i posesori permisi ar trebui obligati prin lege sd poarte raspundere
pentru cota de contributie. Folosinta de cétre ei a unitétii implicd primirea
unui avantaj patrimonial (care constituie imbogétire in sensul art. 1984 Cod
civil), iar asociatia nu le face lor o donatie. Daca proprietarul unitatii doreste
si le facd posesorilor o favoare, o donatie, el trebuie si asigure plata cotei de
contributie.
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Norma se aplica in egalda masura posesorilor persoane fizice si juridice. Ea nu
se aplica minorilor.

Evident, daci oricare dintre ei plateste toata cota de contrlbu’;le obligatia
celorlalti este stinsa.

Legea nu riaspunde la inirebarea cum asociatia demonstreaza posesia. Este o
stare de fapt care se demonstreaza prin orice mijloc de proba. De exemplu, un
executor judecitoresc ori un notar au competem;a legala de a constata fapte si
de a asigura probe. L

Alin. (5) este o norma generald care permite autoritatilor sa adopte reguli
privind repartizarea. Art. 108 alin. (1) lit. f) abiliteazd Guvernul s& adopte
aceste reguli.

Alin. (6): anularea integrald a hotararii de cétre instanta de judecata va avea
efect distructiv asupra solvabilititii asociatiei. Instanta trebuie si rectifice
repartizarea (recalcul pentru trecut si viitor), dar nu s# anuleze plata tuturor
cheltuielilor.

Procedeul rectificarii este folosit gi In unele legi straine.

Norma nu se referd la rectificarea implementarii repartizarii ficute de
administratorul asociatiei ori de gestionar. Einu au putere decizionala privind
modul de repartizare (potrivit alin. (5), acesta se decide doar de adunarea
generald, ori conform actelor normative sau clauzelor conftractelor cu
prestatorii). Dacid administratorul asociatiei sau gestionarul incalci modul
stabilit de repartizare (include in factura o sumai care contravine modului de
repartizare), proprietarul este aparat prin mecanismul art. 51.

Alin. (7): simpla rectificarea are efect doar pentru viitor (din data introducerii
actiunii) si nu pentru platile acumulate in trecut (recalcul doar pentru viitor).
Daca proprietarul doregte sa inlature repartizarea cu efect din data adoptarii
hotérarii adundrii generale, el irebuie si introducad o actiune in nulitate,
admiterea careia are efect retroactiv in privinta sa.

Mentiunea ,oricAnd” aratd cd actiunea nu se supune unei decidderi ori
termenului de prescriptie. Chiar daci el a plitit anterior conform facturilor, el
nu pierde dreptul de a introduce o actiune in rectificare a repartizarii.

Alin. (8): Faptul dacd cheltuielile de curitenie ori de salubrizare se
repartizeazd conform cotelor-parti (regula) ori pe numir de persoane
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(exceptia) urmeaza a fi hotaratd de adunarea generalda. Dacid adunarea nu
hotaréste altfel, se aplica regula legala (conform cotelor-parti).

Sistemul proportional este practicat la moment de asociatii si alti gestionari ai
fondului locativ sub forma aplicrii unei plati/tarif per metru péitrat al unitétii.
In aga fel, repartizeazii anumitor cheltuieli intre unititi este diferentiati.

Alin. (10): asociatia nu presteaza servicii proprietarilor din condominiu,
asociatia suportd cheltuieli in interesul lor si ei sunt obligati si contribuie la
ele. Prin urmare, incasérile asociatiei de la proprietari nu sunt venituri ale e,
ci rambursari. Asadar, ele nu constituie venit impozabil in sensul Codului
civil.

Articolul 49. Contractarea de catre asociatie a serviciilor
intermediate si raspunderea pentru plata lor
1. In aceasti lege notiunea ,intermediere” este folosita in sens economic si nu
juridic. Asociafia nu indeplineste functia unui intermediar (broker) la
incheierea contractului dintre proprietari si furnizori de servicii, in sensul art.
1667 din Codul civil. Imputernlc:lrlle asociatiei sunt mult mai largl Efectul
reglementdrii este cd asociatia este un reprezentant indirect al tuturor
proprietarilor din condominiu. Nu se cere ca In contract si fie inclusi lista
proprietarilor in condominiu. Prin incheierea contractului legea prevede un
efect juridic exceptional — fiecare proprietar din condominiu devine parte la
contract, ca si cum l-a incheiat de sine statdtor. Mai mult, fiecare nou
proprietar din condominiu devine, de drept, parte la coniract. Avantajul
solutiei este ca asa se explicd clar care este temeiul juridic al plitilor la care
fiecare proprietar este {inut — nu hotérérea adunarii generale, ci contractul
aprobat prin hotirarea adunirii generale. Chiar dacd anumiti proprietari sunt
impotriva contractului, ei trebuie si tolereze efectul juridic comun decis de
majoritate la adunarea generali.

Alf avantaj al solutiei este ci se stabileste un raport juridic direct furnizor —
proprietar, iar proprietarul are drepturi direct de consumator,

2. Art. 40 alin. (2) din Legea nr. 92 din 29.05.2014 cu privire la energia termici
sl promovarea cogenerarii prevede ci consumatorii din incéperile nelocative
din blocurile de locuit incheie contracte individuale de furnizare.

Noua reglementare neagid rolul asociatiei de consumator de servicii si
refurnizori sau subfurnizor de servicii citre proprietarii in condominiu. Rolul
asociatiei este doar de a incheia un contract care si stabileascid un raport
juridic de furnizare dintre furnizor si fiecare proprietar in condominiu ca
consumator,
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Sistemul actual de facturare se bazeazi pe art. 25 din Legea nr. 1402 din
24.10.2002 serviciilor publice de gospodarie comunala:

Art.25. - (1) Persoanele fizice si juridice care beneficiazd de servicii publice de
gospoddrie comunald sint obligate sd achite contravaloarea serviciilor
prestate, conform facturilor primite, in termenul prevdzut de contractul
incheiat intre operator si consumator.

aceasta reguld este compatibila cu alin. (3) lit. b) din proiectul de lege, care
prevede ca proprietarul unititii se considera parte la contract cu furnizorul
dacd contractul este Incheiat intre asociatie si furnizor, pe baza hotirarii
adunirii generale. |

(2) Daca suma datoratd, inclusiv penalitdtile, nu a fost achitatd in termenul
stabilit in contract, operatorul poate suspenda executarea contractului cu un
preaviz de 5 zile lucrdtoare.

(3) Reluarea furnizdrii/prestarii serviciilor publice de gospodiirie comunald
se va face in termen de 3 zile lucrdtoare de la data efectudrii platii, iar
cheltuielile aferente suspenddril, respectiv reludrii furnizdrii/prestdrii
serviciului, vor fi suportate de consumator.

(4) Dacd dupd suspendarea contractului (sau dupd debrangare)
consumatorul nu achitd suma datoratd, operatorul este in drept sd actioneze
consumatorul in judecatd.

(5) Agentii economici care furnizeazd/presteazd servicii de gospoddrie
comunald fard contracte cu consumatorii, in caz de neachitare a sumelor
datorate, pot actiona conform prevederilor alin.(2)-(4).

aceastd reguld nu este compatibild cu alin. (3) din proiect, dar ea poate
functiona pe durata tranzitorie, adica panad la prima incheiere a contractului.

(6) Sumele incasate de cdtre intermediari la decontrt in baza bonurilor de
platd perfectate de ei se transferd operatorilor si se atribuie de cdtre acestia
in contul facturilor expuse spre platd in baza contractelor de
furnizare/prestare a serviciilor publice de gospoddrie comunald, incheiate
cu gestionarii fondului locativ. Volumul serviciului facturat in baza
contractelor si nedistribuit spre platd consumatorilor rdmine in seama
gestionarului fondului locativ, care este obligat sa-l achite operatorului in
marimea st in termenul prevdzute in facturd.
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aceastd reguld nu este compatibild cu alin. (3) din proiect, fiindca asociatia nu
este garant financiar al proprietarilor/consumatorilor de servicii intermediate.
Prezenta lege nu permite sa existe ,volum al serviciului nedistribuit spre plata
consumatorilor” (art. 49 alin. (3) lit. i)).

Art. 90 cuprinde norme tranzitorii in acest sens.

Articolul 50. Dreptul de debransare si suportarea unor
cheltuieli
Noté pentru reflectie:

Au fost identificate urmatoarele solutii in dreptul italian, care pot fi discutate
la consultarile publice ale proiectului de lege. Ele insd nu sunt, la moment,
incluse in proiectul de lege. In lipsa acestor reguli speciale, se va aplica regula
generald — participarea la cheltuieli proportional cotelor-pirti (pe metru
patrat). |

Articolul [...]. Cheltuielile aferente scdrilor si ascensoarelor

[Solutia art. 1124. (1) Cod civil italian]

(1) Cheltuielile asociatiei aferente repardrii st inlocuirii scdrilor si
ascensoarelor sunt suportate de proprietarii unitdtilor pe care acestea le
deservesc si se repartizeazd intre ei in modul urmdtor:

a) 50% din cheltuieli se repartizeazd proportional cotei-pdrti a acestora;

b) 50% din cheltuieli se repartizeazd proportional distantei podului fiecdrui
etaj de la mivelul solului.

(2) Disporzitiile alin. (1) nu se aplicd cheltuielilor de electricitate consumate de
ascensor st iluminarea pdrtilor comune. Acesta se suportd de tofi
proprietarii proportional cotei-parti.

(3) In scopul contributiei la cheltuielile indicate la alin. (2) lit. b), pivnitele,
debaraua din subsol, podurile sau incaperile de acoperis sunt considerate
etaje dacd sunt folosite individual si nu sunt folosite in comun.

Articolul [...]. Cheltuielile aferente teraselor care sunt st acoperis

[Solutia art. 1126 Cod civil italian] | |

Cheltuielile asociatiei de reparatie a terasei care apartine exclusiv unui
proprietar, dar care este, totodatd, acoperisul pentru o altd unitate, sunt
suportate in mdsurd de 1/3 de proprietarul terasei si in rest de cdtre tofi
ceilalti proprietari conform cotelor-pdrti.

Articolul 51. Solicitarea platilor nedatorate
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Alin. (1) neagd mitul, care inca circula printre unii juristi, ca orice factura
trebuie platita daci ea nu este anulata de instanta de judecatd. Factura este
doar o invitatie de plati si ea nu genereazd o obligatie de plaid. Obligatia de
platd apare din contract, iar mirimea ei se determind conform contractului,
e.g. consumul real al consumatorului ori alte metode de calcul aplicabile.

Alin. (3) se Inlaturd de la aplicare art. 1981(1)(b) sl 1983 Cod civil. Norma
neagd mitul, raspand1t intre unii juristi, ci plata unei facturi valoreaza
acceptarea validititii ei. In realitate, de multe ori consumatorii nu verifici
facturile si nu tot timpul detin informatia suficientd pentru a le putea verifica
independent i cu usurinti. Norma {ine cont de aceastd asimetrie
informationala si instituie regula ca plata benevold nu inseamna acceptare.
Astfel, un consumator poate sa pliteasca o facturd pentru a evita deconectarea
unui serviciu, dar, totodatd sd mentind pozitia, extrajudiciar si judiciar, ca
plétile care i-au fost solicitate nu erau datorate in realitate.

Articolul 52. Repartlzarea cheltuielilor de judecata in litigiul
dintre proprietar si asociatie
1. In caz de litigiu dintre asociatie 51 proprietar, ]udecatorul decide in ce
masurd partea perdantd compenseaza cheltuielile de judecatd suportate de
cealalta parte la proces (art. 96 si urm. din Codul de procedura civila).

Reglementarea propusa nu reglementeaza repartlzarea cheltulehlor decisi de
judecatd, ci ea se referd la:

1) avansarea cheltuielilor de citre proprietari asociatiei atunci cind asociatia
se pregateste sa introduca o actiune fati de un proprietar (alin. (1) instituie
principiul ca si proprietarul parat trebuie s avanseze cheltuiala, sub rezerva
dreptului la rambursare ulterioara, conform alin. (5));-

2) acoperirea cheltuielilor asociatiei atunci cind asociatia este obligatd de
ciire instanta de judecatd sd ramburseze cheltuielile celeilalte pérti, adica
problema repartizirii interne a cheltuielii, intre proprietari.

Principiile de la alin. (2) si (3) sunt cii proprietarul care are dreptate, cAstig
contra asociatiei si cdruia, probabil 1 se compenseaza propriile cheltuieli de
catre asociatie (etapa 1 de repartizare judiciara), nu trebuie sd participe la
etapa a 2-a de repartizare (intern, intre proprietari).

Dacd insd proprietarul nu cistigd complet procesul, adica asociatia, macar
partial, are dreptate, el participa la cheltuieli in cadrul etapei 2 (repartizare,
intre proprietari).
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Daca proprietarul pierde total in fata asociafiei (de exemplu, asociatia l-a
obligat pe cale judiciard sa restabileascd un perete portant pe care el l-a
modificat), cheltuielile asociatiei vor fi compensate la etapa 1 si vor fi plasate
de instanta de judecatd direct pe proprietarul perdant. Daca instanta nu a
compensat asociatiei céstigatoare toate cheltuielile suportate (de exemplu,
asociatia a folosit serviciile unui avocat prea scump, art. 96 alin. (1) Cod de
procedurd civild recunoaste compensarea doar cheltuielilor ,rezonabile”),
atunci asociatia va avea o cheltuiald care se va supusé repartizarii interne, la
care, vor participa toti proprietarii, inclusiv cel perdant.

Daci instania, la etapa 1, a obligat proprietarul perdant s compenseze toate
cheltuielile asociatiei, Inseamnd cd, la etapa 2, se va pune problema dac#
asociatia ramburseazd tuturor proprietarilor care au finantat litigiul (au
participat in avans la cheltuiald ori dacé o imputd asupra facturilor viitoare).

2. Desi alin. (2)-(3) vorbesc despre admiterea ori respingerea actiunii, se aplica
normele Codului de proceduri civila, care stabilesc cand o hotirére
judecitoreascd devine executorie (adicd definitivd, conform art. 255 Cod de
proceduri civild). Deci alin. (2)-(3) nu se aplicd imediat cand prima instanta
de judecata a transat litigiul, ci cAnd hotararea judecitoreascd de admitere ori
respingere a actiunii in justitie devine definitivd (art. 254 Cod de proceduri
civila). -

Sectiunea 4 Fondul de reparatie si dezvoltare

Articolul 53. Instituirea fondului de reparatie si dezvoltare

Instituirea fondului inseamna doar deschiderea contului. Adunarea generala

este cea care decide obligarea sau neobligarea proprietarilor din condominiu
la pl&ti in fond.

Aceasta lege nu instituie o suma minima ori o obligatie de a plati in fond fara
existenta unei hotiriri a adunarii generale in acest sens.

Gestionarul nu poate obliga asociatia sa se efectueze plati in fond.

Articolul 54. Contributia la fond |
Alin. (5): practic, asociatia va credita proprietarii vulnerabili; administratorul
poate negocia individual; nu e un singur grafic, ¢i mai multe grafice.

Articolul 55. Mijloacele fondului
Alin. (3): se indica cu titlu de informare in factura lunara

Articolul 56. Protectia contului bancar destinat fondului
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Alin. (1): nu se interzice asociatia s pliteascd din alte sume. In acesti bani
sunt rezervati, iar creditorii curenti ai asociatiei nu i pot atinge. Cu atit mai
mult creditorii personali ai proprietarilor nu pot urmdéri silit aceste sume.

Alin. (2): se instituie principiul ilegalitatii contractelor fird acoperire
financiara; clauza nu se referd, evident, la obtinerea de finantare, imprumut,
dar se referd la contractele de vanzare in credit, cu platd améanata.

Sectiunea 5 Mecanisme de rezilienta financiara a asociatiei

X Articolul 58. Colectarea datoriilor fata de asociatie

In unele cazuri asociatiile stabilesc, inclusiv prin hotirirea adunirii generale,
penalititi in caz de intdrziere a plétilor. Penalititile de 0,1% per zi de intarziere
sunt excesive i depdgesc prejudiciul care, de reguld, este suportat de cdtre
asociatie. In plus, asociatiile nu sunt societi{i comerciale si ele nu ar trebui s
pretindad profituri ratate de la proprietari, ci doar dauna reald. Sub acest
aspect, norma simpla si echilibratd este de a recunoaste aplicarea exclusiv a
art. 942, care reglementeaza costul uzual al banilor si prevede si elementul
penalizator de 5% sau 9% peste rata de baza a BNM.

Articolul 59. Simplificarea colectarii datoriilor proprietarilor
fata de asociatie
Procesul-verbal este document executoriu, insi se executd hotirarea adunarii
consemnatd in acel proces-verbal. Pentru proprietarii din condominiu sunt
obligatorii nu procesele-verbale, ci hotararile consemnate in procese-verbale.
La fel, in caz de ilegalitate, se anuleazd nu procesele-verbale, ci hotirarile
consemnate in ele (v. art. 202 Cod civil).

Procesul-verbal este document executoriu cu doud conditii:

1) conditia de forma: procesul-verbal sa poarte girul persoanei autorizate, care
se aplica daca s-au indeplinit formalitatile cerute de articolul dat;

2) conditia de fond: el este document executoriu doar pentru obligatiile de
platd ,in privinta obligatiilor pecuniare care cad in sarcina proprietarilor fata
de asociatie, calculate in conformitate cu hotirarea adundrii generale cuprinsa
in procesul-verbal respectiv”.

Art. 109 completeazi art. 11 din Codul de executare.

Deoarece este un instrument extraordinar, prin care proprietarii sunt urmariti
silit la pliti de catre asociatie, se instituie un termen-limita de 2 ani. Dupi
expirarea acestui termen, hotariarea adundrii generale nu se stinge, platile
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continud sa fie datorate de proprietari conform hotararii. Unicul efect al
expirarii termenului-limita este cd procesul-verbal inceteaza si fie document
executoriu pentru platile datorate si devenite scadente dupa perioada de 2 ani.

Nu se stabileste o limitd de timp cind documentul executoriu poate fi
prezentat spre executare. Este posibil ca documentul executoriu sia fie
prezentat spre executare executorului judecdtoresc si dupd expirarea
termenului de 2 ani, Ins3 cu conditia ¢4 asociatia cere si se plateascd anume o
datorie datoratd si devenitd scadentd (ajunsd la termen de platd) in interiorul
perioadei de 2 ani.

Prin urmare, adunarea generala va trebui sa repete procedura fiecare doi ani
daca doreste sa poatd in continuu colecta pe cale simplificati datoriile de la
proprietarii din condominiu.

Mecanismul de platé vizeazd doar obligatiile de plata ale proprietarului fatd de
asociatie, nu si fata de furnizorii de servicii intermediate de asociatie,
care constituie obligatii de platd ale proprietarului fatd de furnizor conform
art. 49.

La fel, ele nu se pot referi la obligatiile de plati ale proprietarilor fata de
gestionar, fiindca legea interzice plifile directe citre gestionar daci existi o
asociatie (art. 83 alin.(4)).

Articolul 60. Privilegiul asociatiei
Dreptul comparat cunoaste douid mecanisme de a proteja asociatia contra
neplatii: ipoteca legald (care dd dreptul asociatiei sd vinda unitatea) si
privilegiul (care nu 1i da dreptul s& vAnda unitatea, ci, in caz ci unitatea este
vandutd, asociatia si fie satisficutd cu prioritate fatd de alii creditori ai
proprietarului rau-platnic).

Acest proiect de lege introduce doar privilegiul asociatiei.
Sectiunea 6 Transparenta infdrmatiei

Articolul 63. Transparenta actelor asociatiei
Alin. (1): Asociatia are obligatia respectivi fa{d de proprietari si nu fati de
autorititile publice. Legea nu prevede care este platforma online care poate fi
folositd. Poate fi si un grup pe o retea de socializare ori Google Drive ori un alt
serviciu de cloud. Ele sunt usor accesibile si, de reguld, gratuite. Totusi,
adunarea generald poate hotdri si scuteascd asociatia de aceasti obligatie, in

special In cazurile rare cind membrii asociatiei nu preferd consultarea
resurselor digitale.
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Notiunea ,forma textuald” are sensul atribuit in art. 320 Cod civil. Nu se cere
s fie semnat efectiv de cineva sau stampilat. Poate fi si forma scanat.

Alin. (1)(b): adeseori daci existd multe modificiri la statut este dificil de a citi
fiecare modificare impreund cu versiunea initiald a statutului. De aceea, strict
in scopuri de comoditate, asociatia trebuie si mentini statutul consolidat,
dupa cum si este practica unor asociatii i unor societiti comerciale. Evident,
caracter oficial o are doar statutul si modificarile in forma inregistrate de cétre
Agentia Servicii Publice.

Alin. (4): Clauzele de confidentialitate vor fi valabile in partea nedivalgirii
informatiei in publice, dar sunt ilegale in partea in care impiedicd divulgarea
cdtre membrii asociatiei si organele ei.

O asociatie trebuie sa fie cit mai transparenti cu privire la membrii sai privitor
la activitatile sale gi cheltuielile sale, avAnd in vedere impactul financiar direct
pe care il are asupra cotei de contributie.

Articolul 64. Fisa de sinteza a asociatiei

Articolul 65. Platforma e-Condominiu
Digitizarea relatiilor de condominiu este o tendinti internationala:

in Franta functioneazi registrul electronic de inmatriculare a asociatiilor
(registre de limmatriculation) https://www.registre-coproprietes.gouv.fr
prin care se poate accesa fisa de sinteza.

In Estonia dezviluirea datelor se asiguri chiar prin registrul de stat al
persoanelor juridice:

Exemplu de informatie privitor la o asociatie concretd (link la versiunea in
limba engleza):

https: //ariregister.rik.ee/eng/company/80
korteri%C3%BChistu?active tab=register

29/Tallinn-Paavli-tn-11-

Exista si solutii online aditionale anume pentru asociatii in condominii (link
la versiunea in limba rusa) :
htip://www.ky24.ee/site pages.php?lang=ru&page=734

In Rusia functioneazi THUC KKX (TocymapcrBenHas HubOPMAHOHHAS
cucTeMa
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KWIHITHO-KOMMYHAIBHOTO X03saiicTBa), Ilpukas. MuHuCTepcTBa CBSI3H U
MacCOBBIX KOMMyHHmKanuii Poccuiickodt ®Penmepanmu u  MuHHcTEpcTBa
CTPOUTENBCTBA K XKIIHITHO-KOMMYHAJIBHOTO XO03siicrBa Poccuiickoi
Degeparyu oT 29 deBpass 2016 roxa N 74/114/mp:
hitps://dom.gosuslugi.ru/

Sectiunea 7 Interventii la partile comune si la unitate

Articolul 70. Dreptul de a propune modernizarea
condominiului

Articolul 71. Modernizarea asumata de proprietari individuali
Acest mecanism vizeaza inovatii cum ar fi:

- amenajarea spatiilor de stationare securizata a bicicletelor;
- instalarea dispozitivelor de incarcare a automobilelor electrice;
- amenajdri pentru accesul persoanelor cu dizabilitéti.

Articolul 73. Lucrarile in interes comun care afecteaza un
proprietar
Nu se are in vedere ci asociatia le executi nemijlocit, ci ea ia decizia si
contracteazd antreprenorul conform legii.

Sectiunea 8 Particularitatile asociatiei cu mai multe condominii

Articolul 77. Domeniul de aplicare
Legea reglementeazd functionarea anumitor asociatii care cuprind proprietari
din mai multe condominii (numite in dreptul italian ,supercondominii”), ca o
stare de fapt. Nu se cere cuvintele ,cu mai multe condominii” sa fie incluse in
denumirea asociatiei. Se cere doar starea reali privind membrii asociatiei.

Aceasta abordare se deosebeste de cea din Legea nr. 276/2018 cu privire la
condominiu (nepromulgati), care nu prevedea exceptii de la principiul de la
art. 21 si, la art. 62 prevedea obligatia de divizare a asociatiilor. Acest
mecanism a fost substituit prin unul mai flexibil —~ dreptul de a se organiza
intr-o asociatie separatd, noud conform art. 79.

Organizatoric, supercondominiile au dezavantajul:

- lipsei cvorumului la aduniri; ‘

- divergentelor de interese intre diversele condomlnu

- acumulérii unor datorii mai mari din cauza rau-platnicilor.
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Supercondominiile ar putea avea avantajul unor economii la scara largi,
costuri diminuate gi mai multe eficiente.

Scopul acestei legi nu este de a impune un model sau altul, ci de a permlte
oricAnd un drept simplu a proprletanlor dintr-un supercondominiu s# isi
separe condominiul pentru a se organiza de sine statator.

Articolul 78. Organizarea proprietarilor dintr-un condominiu
al asociatiei cu mai multe condominii
Alin. (1): norma are ca scop si faci posibile adunirile generale Ia nivel de
condominiu §i sd se ia hotdrari speciale, obhgatoru doar pentru membrii
acestei cornumta’l;l In special, asta face posibil si se poatd lua hotérarea de
infiintare a unei asociatii separate conform art. 79 din prezentul proiect.

Pentru a decide cite condominii cuprinde o asociatie se va porni de la art. 10
si 11 care aplicd criteriul 1 teren = 1 condominiu. Astfel, nu este decisiv
numadrul de blocuri, ci numarul de terenuri. Pentru terenul inregistrat (de
reguld, ca parte a inregistririi masive) pe soclul blocului, fiecare bloc va
determina un condominiu. Pentru terenul pe care sunt inregistrate mai multe
blocuri, existd un singur condominiu.

Alin. (2): norma permite adoptarea hotararilor adunérii generale pe doud cii
alternative:

1) o singurd adunare la care participa toti proprietarii din toate condomintile,
fiindca toti sunt membri ai aceleiasi asociatii (conform normei generale).

Prima optiune este preferabild din perspectivi corporativa, fiindcd permite o
discutie unici. Ea insd se poate dovedi nepracticd pentru adunirile cu
prezentd unde este riscul de lipsd de cvorum ori unde, daca sunt sute de
participanti, este costisitor de a organiza adunarea si dificil de a acorda
cuvantul fiecdrui participant.

Aceasta opiiune ar putea insa fi folosita pentru adunarile generale mixa sau
prin corespondenti (in special cu solutii electronice).

2) aduniri generale ale comunititilor care aprobd aceeagi hotérare propusa si
doar dupd aprobarea de citre fiecare comunitate ea devine o hotdrire a
adunarii generale a asociatiei.

A doua optiune este preferabild din perspectiva gestiunii unui grup mare de
oameni, dar si posibilitatii de a discuta in persoana problemele condominiului.
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Articolul 79. Dreptul de a constitui o asdciatie a proprietarilor
dintr-un singur condominiu
Alin. (1) prevede dreptul se separare din mega-asociatie.

Alin. (4) prevede dreptul de separare a terenului si cere cele doua asociatii sa
discute civilizat modul de separare. Contractul de partaj nu se incheie de toti
proprietarii din condominiu ai ambelor asociatii, ci de asociatie insdsi, cu
aprobarea adunirii generale. Astfel, se aplica cerinta de vot majoritar si nu
cerinta de unanimitate pentru partaj. Dacd una din aduniri nu aproba
conditiile partajului ori asociatiile nici nu sunt in stare sa negocieze un partaj,
o asociatie poate actiona in judecata altd asociatie pentru a partaja terenul si
alte parti comune.

Alin. (5) precizeazi cé, desi litigiul este despre dreptul de proprietate comuni
asupra terenului al membrilor ambelor asociatii (si litigiul nu se referd la
dreptul de proprietate al asociatiilor), parti in procesul judiciar sunt
asociatiile, iar hotarirea judecidtoreascd se executd impotriva tuturor
proprietarilor din asociatia cu mai multe condominii si in folosul tuturor
proprietarilor din asociatia noua.

Capitolul IV Serviciile de administrare ale gestionarului

Articolul 81. Desemnarea si revocarea gestionarului
Alin. (2) prevede un mecanism pentru blocuri locative nu si pentru blocuri
comerciale.

Alin. (3) declard c# relatia asociatie/proprietar — gestionar este una de
Incredere (fiduciard) si, prin urmare, adunarea generali (a asociatiei sau, dupa
caz, a comunitéfii) poate oricind hotari sa schimbe gestionarul. Norma este
mai ales importantd pentru condominiile pasive carora gestionarul le-a fost
desemnat, ca masura necesard, de citre autoritatea publicd locald (APL)
conform alin. (2). Dacd adunarea generala este in stare si se convoace, ea
poate reveni la normalitate — si ia singurd hot#rari si sd nu fie substituitd de
APL. : |

Articolul 83. Contractul de administrare
Alin. (2): Art. 18-1 A(I) din legea francezd prevede cid contractul de
administrare tip este aprobat de Guvern si ci el nu poate fi aprobat de cétre
adunarea generald fara o fisd de informare (de forma aprobati de Guvern)
despre preturi si servicii, care prezinta clar si pe intelese volumul serviciilor
oferite.
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Prezentul proiect de lege nu cuprinde asemenea reglementéri. Ele urmeaza a
fi dezbatute la etapa consultarilor publice.

Alin. (6) impiedica gestionarul si intrerupi serviciile de administrare prin
rezilierea contractului, chiar dacd are un drept contract de reziliere ori un
drept legal de reziliere (de exemplu, din cauza neplatii serviciilor sale de cétre
asociatie). Norma asigurd o perioada de tranzitie de 6 luni pentru a permite
asociatiei sa identifice un nou gestionar. Daci un nou gestionar sau o solutie
acceptabild majorititii este identificatd, adunarea generald aproba incetarea
mai devreme a contractului.

Capitolul V Organizarea proprietarilor in condominiu in
comunitate

Articolul 84. Organizarea proprletarllor din condominiu in
regim de comunitate
Marea diferentd de capacitate dintre asoc1a‘;1e $1 comunitate este ci
comunitatea nu poate lua, din numele proprietarilor, credite. Doar asociatia
le poate contracta, prin hotararea adunarii generale.

Evident, un proprietar din condominiu membru al comunitifii poate lua un
credit individual, dar asta nu poate obliga pe ceilalti proprietari in
condominiu.

Creditul obtinut de asociatie, prin hotdrarea adundirii generale, insid, se
atribuie la cheltuielile asociatiei care se repartizeazd proprietarilor in
condominiu conform art. 48.

Articolul 85. Aplicarea prin analogie a prezentei legi
Alin. (1) prevede aplicarea prin analogie a tuturor articolelor (cu exceptia 22,
23 si capitolului VII care tine de personahtatea Jur1d1ca a asociatiei) prezentei
legi cdtre comunitate.

Aplicarea ,in mod corespunzitor” ar putea duce la concluzia cd un anumit
articol nu este aplicabil comunitétii ori se aplici cu anumite ajustari ori
adaptari bazate strict pe considerentul cd comunitatea nu este persoani
juridicd. Dar trebuie si se tind cont ci efectul indirect al normei de trimitere
de la alin. (1) este recunoasterea comunititii a capacitatii de folosinta si de
exercitiu a unei asociatii, cu excepfiile prevazute expres.

Evident, ori de céte ori prezenta lege prevede un drept al proprietarului din

condominiu fata de asociatie (de exemplu, de a primi informatia), ea la fel se
referd la comunitate. ‘
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Capitolele VIII-IX, care cuprind norme tranzitorii referltor la asociatii, la fel
se aplicd comunitatii. :

Alin. (2) aduce anumite reiterari particulare principiului de la alin. (1).

Alin. (3) Mentinerea legalititii in hotérari se poate face numai daci membrii
pot cere instantei de judecatd sd anuleze hotérérile ilegale. Legea nu prevede
un mecanism de anulare. Pentru organele persoanelor juridice exista
mecanismul detaliat al art. 202 din Codul civil, care se aplica asociatiei ca
persoand juridicd de drept privat. Deoarece comunitatea nu este persoand
juridicd, art. 202 nu i se aplicd. Este deci necesard o norma de extindere a
domeniului de aplicare al art. 202 fatd de hotdrarilor organelor colegiale ale
comunitatii.

Articolul 86. Alte organe ale comunitatii
Alin. (1) prevede un mandatar ad-hoc, care se numeste la nevoie prin hotararea
adunarii generale.

Articolul 87. Infiintarea asociatiei
Norma de asemenea se aplica pentru condominiul ciruia ii apartine 1 teren si
care doreste si se separe de asociatia cu mai multe condominii. Conform art.
22, la hotararea de infiintare se anexeaza statutul asociatiei.

Capitolul VI Cooperarea si competenta autorititilor publice

Articolul 88. Transparenta fata de autoritatea publica locala
Notificarea informatiei nu are efect juridic constitutiv, adicd organul se
consideri ales din data hotararii si nu din data notificarii citre APL.

Capitolul VII Dispozitii de punere in aplicare care intra in vigoare
la 2 luni de la publicarea prezentei legi

Articolul 90. Dispozitii tranzitorii privind asocmtllle de
coproprietari in condominiu existente
Alin. (1)-(3): Reglementarea reia partial art. 60 din Legea nr. 276/2018 cu
privire la condominiu (nepromulgata).

Alin. (1) in final mentine validitatea hotararilor diverselor organe ale asociatiel
prin care se stabilesc plati in sarcina proprietarilor pentru continuitatea
incasarilor. Asociatiile Insi urmeazi si evalueze conformarea hotérarilor
interne pe care le aplici la dispozitiile prezentei legi (In special in ce tine de
competenta adunirii generale de a institui obligatii de platd si regulile de
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repartizare a cheltuielilor) si si modifice hotérarile existente ori sd adopte
hotéirari noi. Dupi expirarea termenului de 12 luni, prezenta lege se aplici
complet acelor hotérari, cu efectul ci, membrii asociatiei nu sunt obligati sa
efectueze pliti asociatiei daci temeiul platii nu este conform cu prezenta lege.

Alin. (4): Existd asociatii care au incluse in statutele lor reguli de folosinti a
parfilor comune si reguli de comportament, fiindcd Legea condominiului in
fondul locativ nu facea distinctia dintre statut si regulamentul condominiului.
Alin. (4) cuprinde norma tranzitorie care recunoagte validitatea in continuare
a acestor prevederi chiar dacé sunt in statute. Adunarea generala a asociatiei
rimine competentd sd adopte un statut in redactie noud si s adopte un
regulament al condominiului care s reia regulile de folosintd a pértilor
comune si de comportament din statut, dar panéd la o asemenea hotéarare a
adundrii generale, prevederile date ale statutului vor rdméne obligatorii
pentru proprietari.

Alin. (8) cuprinde o norma de adaptare terminologicd, avind In vedere ci noua
reglementare nu numeste organul executiv al asociatiei ,presedinte”, ci
yadministrator”. Decisiva pentru a decide cine este administratorul asociatiei
este Inregistrarea In registrul de stat al persoanelor juridice, ca
»=administratorul” sau organul executiv. Daci, suplimentar, in registrul de stat
figureaza. membrii consiliului, ei nu urmeazd a fi tratati ca administrator ai
asociatiei, ci, in continuare, membri ai consiliului. '

Alin. (9) precizeazd ca prezenta lege nu cere realegerea tuturor organelor
asociatiei. Organele isi continud mandatul pe care I-au dobandit pe baza Legii
privind condominiul in fondul locativ.

Articolul 91. Transformarea asociatiilor de proprietari ai
locuintelor privatizate, a cooperativelor de locuinte si a
cooperativelor de constructie a locuintelor
Reglementarea reia art. 61 din Legea nr. 276/ 2018 cu pr1v1re la condominiu
(nepromulgata).

Alin. (2) are ca scop aplicarea prezentei legi citre APL, APLP, CL si CCL,
proprietarii de apartamente chiar pani la transformarea loc in APC.

De exemplu, regulile privind adunarea generald a asociatiei se vor aplica
adunarii generale a APL, APLP, CL si CCL.

Alin. (3): norma are ca scop simplificarea transformarii formelor alternative
existente in APC. 1In loc de vot majoritar al membrilor, hotirarea se ia
unipersonal de organul executiv.
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Capitolul VIII Dispozitii de punere in aplicare care intra in vigoare
la 12 luni de la publicarea prezentei legi

Articolul 92. Constituirea condominiului in cladirile date in
exploatare pana la data intrarii in vigoare a prezentului capitol
1. Reglementarea reia art. 47 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgata).

2. Art. 92 este o prevedere-cheie a implementarii conceptului de condominiu
pentru vechile blocuri locative si vechile constructii cu incdperi izolate
nelocative unde condominiul nu s-a format din cauza pasivititii ori a
dificultdtilor inerente procedurilor legale.

Art. g2 are efect constitutiv, adic condominiul se considera format direct prm
efectul legii (ipso jure), firi a fi necesari vreo manifestare de vointi a
proprietarilor din unitdti (fira act de constituire a condominiului, fira
inregistrare in registrul bunurilor imobile si fird formarea unei asociatii).

Din momentul ce un condominiu apare conform art. 92, primesc aplicare
imediata articolele prezentei legi si, conform art. 7, atita timp cét o asociatie
nu este formata, proprietarii din condominiu formeazi o comunitate, statutul
careia este determinat de Capitolul V.

3. Tehnica declardrii condominiului prin lege este paraleld cu si nu are intentia
sd substituie art. 42! din Legea cadastrului bunurilor imobile, care permite,
deja din 2020, formarea simplificatd a condominiului la cererea unui singur
proprietar al unei unit#ti.

Persoanele interesate pot alege care dintre mecanismele de constituire a
condominiului sunt mai accesibile pentru ele.

Articolul 93. Constituirea condominiului in cladirile date in
exploatare dupa data intrarii in vigoare a prezentului capitol
Alin. (1): sunt cazuri practice cind apartamentele vandute prin contracte de
investitie se Inregistreaza dupa darea in exploatare.

Articolul 94. Particularitatile terenurilor si ale cladirilor cu
alta destinatie decit cea de locuinta ale autorltatllor administratiei
publice centrale si locale
Reglementarea se referd la clddirile nelocative (birouri, comerciale etc.) in care
existd Incéperi privatizate si care se afla pe terenul APC sau APL.
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Reglementarea se bazeazid pe art. 49 din Legea nr. 276/2018 cu privire la
condominiu (nepromulgati), insd ea nu suspendd formarea simplificatd a
condominiului, ci doar exclude dreptul de proprietate asupra terenului din
condominiu.

Asadar, spre deosebire de blocurile locative, unde art. 92 declari terenul
proprietate comund in condominiu a proprietarilor de apartamente, acelasi
lucru nu se declard pentru terenurile aferente clidirilor nelocative. Se
continud principiul actual ca terenurile date trebuie privatizate, in special cu
conditia platii pretului prevazut de lege.

Alin. (2) precizeazd ci art. 42! din Legea cadastrului este aplicabil la etapa
formairii condominiului fird proprietatea asupra terenului. Alin. (1) lit. b)
precizeazd ci in condominiu intrd doar dreptul de superficie ori alt drept
asimilat recunoscut de art. 32 din Legea de punere in aplicare a Codului civil.

Dreptul de proprietate asupra terenului intrd in condomlnlu doar dupi
privatizarea terenului.

Alin. (4) are ca scop de a debloca procesele de privatizare, atunci cand nu toti
proprietarii doresc sd-1 privatizeze. Daca existd o hotarire majoritara a
comunitdtii proprietarilor de unitdti din blocul nelocativ, ei pot initia
privatizarea intregului teren. Astfel, nu se cer procuri de la toti proprietarii
din condominiu, ci doar hotirarea adunarii generale cu vot majoritar.

Articolul 95. Dreptul proprietarilor din condominiu la
extinderea suprafei;ei de teren
Reglementarea reia art. 50 din Legea nr. 276/2018 cu pr1v1re la condominiu
(nepromulgata).

Ea este necesara din cauza particularititii procedurii simplificate de formare
a condominiului, prin efectul legii. La prima etapd, terenul, asa cum este
inregistrat, de reguld pe soclul clddirii, face parte din condomlmu (fara etapa
de formare a terenului). Insi terenul condominiului trebuie si cuprlnda
suprafata neconstruitd care, potrivit naturii sau destinatiei cladirii, asigurd
deservirea si exploatarea corespunzitoare a clddirii. Astfel, legea instituie o a
doua etapd de ,,formare definitivi a terenului”, prin dreptul de extindere.

Articolul 96. Atribuirea la domeniul public a spatiilor de uz
comun aferente condominiilor
Reglementarea reia art. 51 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgata).
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Articolul 97. Protectia drepturilor tertilor proprietari
Reglementarea reia art, 52 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgata).

Articolul 98. Protectia drepturilor titularilor de drepturi
contractuale de folosinta
Reglementarea reia art. 53 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgata).

Articolul 99. Particularitiatile ' terenurilor aflate in
proprietatea statului sau unitatilor-administrativ teritoriale
Aceste derogdri sunt necesare, fiindci exista situatii cind terenul pe care se
afla o cladire, si al carui numar cadastral ei 1l poarta, de fapt este cu mult mai
mare decit sunt necesitéfile clidirii, ori exista si alte constructii private pe acel
teren. Respectiv, se da 5 ani APL sa delimiteze terenul necesar condominiului.
Procedura insd nu opreste aparitia condominiului. Articolul este modelat
dupai art. 101, existent.

La alin. (1) lit. a), expresia ,sau de alte reglementari aplicabile” include si
situatia in care clddirile au fost Inregistrate dupa data de 1 martie 2019 in baza
dreptului aparut pana la aceasta data (art. 32 din Legea pentru punerea in
aplicare a Codului civil).

Articolul 100. Delimitarea apartenentei proprietatii
imobiliare
Dispozitiile prezentului capitol, si in special ale art. 92 alin. (5) si (7), 94, 95,
99 si 102, se aplicd cu respectarea dispozitiilor Legea nr. 29/2018 privind
delimitarea proprietatii publice.
Existd numeroase cazuri cand terenuri sau cladiri au fost Inregistrate in RBI
pe numele autoritatii publice locale (APL) sau autoritdtii publice centrale
(APC) doar provizoriu, din convenientd, pentru a face posibild inregistrarea
incéperilor izolate. Apartenenta definitivi riméane guvernati de legea
speciala.

Articolul 101. Particularitatile terenurilor aflate in proprietate
privata
Reglementarea reia art. 54 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgatd).

Articolul 102. Particularititile terenurilor pe care se afli mai
multe condominii

Reglementarea reia art. 55 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgati).
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Articolul 103. Extinderea grev.":irilor si interdictiilor
anterioare
Reglementarea reia art. 56 din Legea nr. 276/ 2018 cu privire la condominiu
(nepromulgata).

Articolul 104. Efectuarea inregistrarilor si notarilor
Reglementarea reia art. 57 din Legea nr. 276/2018 cu pr1v1re la condominiu
(nepromulgata).

Articolul 105. Cotele-parti provizorii si determinarea
definitiva a cotelor-péirti din condominiu
Reglementarea reia art. 58 din Legea nr. 276/ 2018 cu p1'1V1re la condominiu
(nepromulgata).

Articolul 106. Actul de constituire al condominiului declarat
prin prezenta lege
Reglementarea reia art. 59 din Legea nr. 276/2018 cu privire la condominiu
(nepromulgati).

Capitolul IX Dispozitii finale

Articolul 107. Intrarea in vigoare
Intrarea in vigoare este structurata in doud etape:

1) 2 luni din data publicirii: intr3 in vigoare prezenta lege; pot fi formate
condominii noi (pentru noile proiecte imobiliare); asociatiile de coproprietari
in condominiu (ACC) devin APC si isi continui activitatea conform noii legi;

Tot atunci intrd In vigoare capitolul VII privind transformarea diferitelor
forme asociative de organizare a proprietarilor in APC.

2) 12 luni din data publicarii: intra in vigoare procedurile de simplificare
in formare a condominiilor in blocurile existente.

Péna atunci rdmane aplicabil art. 9 din Legea 913/ 2000 si se permite APC si
depund cereri la autoritatile publice locale pentru transmiterea imobilelor
catre proprietarii In condominiu.

In paralel se aplici procedura simplificatd de formare a condominiului
prevdzutd de art. 42* din Legea cadastrului bunurilor imobile.

Articolul 108. Anumite dispozitii de punere in executare a
prezentei legi de citre Guvern si autoritatile publice locale
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Prezenta lege instituie principiul proportionalititii repartizirii cheltuielilor
asociatiei (pe cotd-parte sau pe metru patrat) la art. 48 alin. (8).

Totusi, art. 48 alin. (5) obligd asociatia, deci toate organele sale, inclusiv
adunarea generald, si respecte actele normative in domeniu. Alin. (1) lit. ) de
mai sus este o normi de abilitare a Guvernului sd adopte acte normative
pentru diferite categorii de condominii si sd intervind, atunci cind este
necesar, cu reglementdri privind repartizarea diferitor tipuri de cheltuieli.
Este cazul in special al vechilor blocuri locative care au unitati fird contoare
individuale ori unde sunt diferente dintre volumul intrat in bloc si volumul
aratat de contoare.

Articolul 109. Modificarea unor acte normative conexe
I. Completarea articolul 11 din Codul de executare

Tehnica legislativd de modificare a unor acte pentru punerea in aplicare a legii
se foloseste uneori, v. de exemplu art. 96 al Legea nr. 246 din 15.11.2018
privind procedura notariala.

In asa mod, se evitd riscurile legate de neajustarea legislatiei dup# intrarea in
vigoare a legii noi, perioadi care poate dura ani.

Procesul-verbal este document executoriu conform art. 59 din proiectul de
lege, cu respectarea conditiei de forma (girul persoanei autorizate) si de fond
el (este document executoriu doar pentru obligatiile de platd ,in privinia
obligatiilor pecuniare care cad in sarcina proprietarilor fatd de asociatie,
calculate in conformitate cu hotdrirea adundrii generale cuprinsé in procesul-
verbal respectiv”).

II. Completarea articolul 12 din Legea nr. 163/2010 privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructie

Inredactia actual# art. 12 din Legea nr. 163/2010 limiteazi dreptul de a solicita
autorizatia de construire doar la proprietar, ceea ce blocheazd aptitudinea
asociatiilor proprietarilor din condominiu ori a comunitédtilor cu vot majoritar,
de a solicita o autorizatie de construire.

Evident, acestia trebuie si respecte conditiile Legii cu privire la condominiu
pentru a putea modifica partile comune ori pentru a angaja cheltuieli in
sarcina proprietarilor, in special, regula cid trebuie si existe o hotdrére a
adunirii generale.
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Realizarea proiectului de lege ar putea implica mijloace financiare din bugetul
de stat ori al altor autoritati publice dupa cum urmeaza:

1. crearea platformei e-Condominiu de citre Agentia de Guvernare
Electronici. Costul implementirii urmeaza a fi determinat de Agentie, avind
in vedere practicile sale. Platforma asigura informarea comprehensivd si
gratuitd a destinatarilor de informatii (proprietari in condominiu, doritori de
a cumpdra unitdfi in condominiu, organele asociatiilor, furnizorii de servicii
cétre asociatii si proprietarii din condominiu). Aceasta ar trebui sa contribuie
la o solutionare mai rapida si eficienti a problemelor din fondul locativ si sa
incurajeze participarea proprietarilor la deciziile care 1i vizeaza direct.
Deoarece art. 8.3.2 prevede elaborarea Conceptului platformei e-Condominiu
in termen de 6 luni, dar nu ins&si elaborarea platformel resursele financiare
ar trebui bugetate in anul 2023.

2. dreptul asociatiei de a obtine de la ASP, din Registrul bunurilor imobile, o
datd pe an, informatie gratuitd despre proprietarii din condominiu implicad
costuri din partea ASP.

3. Art. 104 alin. (3) prevede alocarea din bugetul de stat a mijloacelor necesare
pentru implementarea dispozitiilor alin. (2).

Proiectul de 1ege urmeazi termmologla Codului civil in materia dreptului de
proprietate si dreptului corporativ. La fel, se fac trimiteri de corelare la Codul
civil, Legea cadastrului bunurilor imobile, Codul de procedura civild, precum
st alte legi.

In scopul respectirii prevederilor Legii nr. 239/ 2008 prlvmd transparenta in
procesul decizional, proiectul de lege urmeaza a fi supus consultarilor publice
in conformltate cu prevederﬂe legale

Proiectul va fi expediat Centrului National Anticoruptie pentru a fi supus
expertizel anticoruptie.

Pr01ectu1 urmeaza a fi supus expertizei Jurldlce n conformitate cu prevederlle
legale.

Deputat in Parlament

it if& es
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