CENTRUL NATIONAL
ANTICORUPTIE AL REPUBLICII
MOLDOVA

NATIONAL ANTI-CORRUPTION
CENTER
REPUBLIC OF MOLDOVA

RAPORT DE EXPERTIZA ANTICORUPTIE
asupra nivelului coruptibilitatii proiectului
legii cu privire la condominiu
I. EVALUAREA GENERALA A PROIECTULUI

1. Evaluarea fundamentarii proiectului

1.1 Fundamentarea generala a proiectului

a. Autor al initiativei legislative este Guvernul RM, autor nemijlocit - Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Constructiilor, ceea ce corespunde art. 73 din Constitutie si art. 47(44) din
Regulamentul Parlamentului.

b. Categoria actului legislativ propus este lege organica, ceea ce corespunde art. 72 din
Constitutie si art.art. 6-11 din Legea privind actele legislative, nr.780-XV din 27.12.2001.

c. Scopul promovarii proiectului. Potrivit autorului, finalitatea scontata prin prezentul
proiect de lege este asigurarea unui cadru normativ complex ce confera o reglementare
comprehensiva si exhaustiva a procesului de administrare a condominiului. In acest sens,
autorul propune actualizarea legii speciale si eliminarea multiplelor lacune si disfunctionalitati
institutionale delimitate de catre autor drept factori ce determina subperformanta gestiunii
proprietatii comune.

d. Suficienta argumentarii. Autorul a reliefat in continutul notei informative argumente
elocvente, care evidentiaza temeiul legal si conditiile ce au impus necesitatea elaborarii si
promovarii proiectului. Totodata, acesta a enumerat finalitatile urmarite prin implementarea
noilor reglementari, principalele prevederi, locul actului in sistemul legislatiei, evidentierea
elementelor noi, si referinte la reglementarile corespondente ale legislatiei comunitare si
nivelul compatibilitatii proiectului de act legislativ cu reglementarile in cauza. Astfel,
consideram ca sunt intrunite exigentele stabilite de prevederile art.20 lit.a)-c) al Legii privind
actele legislative nr.780-XV din 27 decembrie 2001.

1.2 Fundamentarea economico-financiara a proiectului

in partea ce tine de fundamentarea economico-financiard a proiectului, remarcam faptul ca
autorul specifica ca implementarea prevederilor proiectului presupune antrenarea unor
resurse financiare suplimentare, in vederea asigurarii fiabilitatii si finalitatii pozitive a
proceselor statuate de prevederile Capitolului VIII al proiectului in redactia propusa spre
examinare, dupa cum urmeaza:




-inregistrarea asociatiilor de coproprietari in condominiu, infiintate in rezultatul reorganizarii
asociatiilor de proprietari ai locuintelor privatizate si cooperativelor de constructie a
locuintelor Tn asociatii de proprietari in condominiu;

-inregistrarea asociatiilor de proprietari in condominiu, infiintate in rezultatul reorganizarii prin
separare a asociatiilor existente de coproprietari in condominiu (conform principiului: un
condominiu — o cladire; o cladire - un condominiu);

-stabilirea marimii cotelor-parti in proprietatea comuna din condominiu si inregistrarea
dreptului de proprietate comuna pe cote-parti asupra acestora in registrul bunurilor imobile la
oficiul cadastral teritorial.

Totodata, autorul nu reflecta sustenabilitatea bugetara amendamentelor si nu identifica
sursele de acoperire a acestora, stabilind in sarcina executivului identificarea surselor de
finantare a actiunilor in speta. Astfel, aprecierea notei de argumentare denota intrunirea
partiala a exigentelor stabilite la acest capitol de prevederile art.20 lit.d) al Legii nr.780-XV din
27 decembrie 2001 privind actele legislative.

Prin urmare, tinind cont de faptul ca proiectul stabileste inclusiv suplimentarea statelor de
personal a autoritatilor implicate in activitatile ce tin de implementarea prezentei legi, cit si de
faptul ca acesta este inaintat in conditii de austeritate bugetara financiara, se recomanda
revizuirea si completarea notei de argumentare a proiectului vis-a-vis de aspectele
evidentiate anterior, cu argumente concludente ce ar spori forta probanta a amendamentelor
propuse.

1.3 Promovarea sau prejudicierea intereselor de grup ori individuale, in lipsa unei
justificari a interesului public

Prevederile proiectului nu promoveaza sau prejudiciaza careva interese de grup sau
individuale in lipsa justificarii interesului public.

2. Evaluarea compatibilitatii proiectului cu standarde
anticoruptie

Prevederile proiectului nu necesita a fi evaluate prin prisma standardelor anticoruptie
internationale.

Asigurarea transparentei in procesul decizional. Cu referire la transparenta in procesul
decizional constatam ca proiectul prenotat se regaseste pe pagina oficiala a Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Constructiilor, cerinta impusa de prevederile Legii privind
transparenta in procesul decizional nr.239-XVI din 13 noiembrie 2008, potrivit careia
autoritatile publice sunt obligate de a intreprinde masurile necesare pentru asigurarea
posibilitatilor de participare a cetatenilor, a asociatiilor constituite in corespundere cu legea, a
altor parti interesate la procesul decizional, plasind proiectul de act normativ pe pagina web
oficiala a institutiei.

Il. EVALUAREA iN FOND A PROIECTULUI
1. Formulari lingvistice ambigui

*1*Art.3 al proiectului: "asociatia de proprietari in condominiu - forma de asociere




autonoma si nonprofit a proprietarilor in condominium, cu statut de persoana juridica,
formata in conditiile prezentei legi (in continuare — Asociatia);".

Redactia propusa este ambigua si creeaza neclaritati la capitolul identificarii si delimitarii
formei organizatorico-juridice si exigentelor legale aplicabile asociatiei de proprietari in
condominiu.

Circumstanta in speta admite posibilitatea aplicarii discretionare a normei, in dependenta de
interesul responsabililor de implementare. Totodata, notiunea propusa nu reflecta unul dintre
caracterele determinante ale asociatiei in condominiu — obligativitatea asocierii in condominiu
a tuturor co-proprietarilor, ori proprietatea comuna pe cote-parii este fortata si perpetua atit in
virtutea prevederilor art.355 alin.(1) Cod Civil al Republicii Moldova, cit si in contextul
prevederilor proiectului (care stabilesc o singura exceptie de la aceasta regula).

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea redactiei propuse prin prisma celor
sus-mentionate, sub aspectul delimitarii si concretizarii formei organizatorico-juridice
de asociere a coproprietarilor prin prisma formelor organizatorico-juridice
reglementate de cadrul normativ pertinent si reflectarea caracterului obligatoriu al
asocierii coproprietarilor.

*2*Art.11 alin.(1)-(3) al proiectului: , Reconstructia, care presupune lucrari de
replanificare, extindere si renovare a bunurilor proprietate comuna, ce are ca efect
modificarea sau formarea unor noi unitati condominiale, se efectueaza cu acordul
autentificat notarial al proprietarilor care detin cel putin 2/3 de cote-parti.

Lucrarile de imbunatatire a confortului cladirii, inclusiv a retelelor ingineresti, a
elementelor infrastructurii de folosinta comuna si alte asemenea in limita parametrilor
existenti, se efectueaza cu votul proprietarilor care detin mai mult de 50% cote-parti.
Proprietarul poate imbunatati sau modifica unitatea condominiala pe care o detine,
fara a pune in pericol integritatea structurala a cladirii sau a spatiilor altor proprietari
si fara modificarea comunicatiilor ingineresti. Proprietarul nu poate schimba aspectul
si parametrii tehnici a elementelor bunurilor proprietate comuna fara votul
proprietarilor care detin cel putin 2/3 cote-parti”.

Analizind normele sus-citate remarcam utilizarea unei terminologii neuniforme pe parcursul
confinutului (autorul utilizeaza notjiuni diferite - ,acord”, ,vot’- pentru definirea unor
circumstante similare).

Recomandarea: Se recomanda autorului uniformizarea terminologiei utilizate.

2. Conflicte ale normelor de drept

*3*Art.10 alin. (2) al proiectului: »in cazul in care lipsesc documentele ce stabilesc
si/lsau confirma hotarele terenului condominiului, proprietarul constructiei,
AsomatlalConsmuI proprietarilor, solicita formarea terenului si stabilirea hotarelor
acestuia in modul stabilit de Legea nr. 354-XV din 28 octombrie 2004 cu privire la
formarea bunurilor imobile si alte acte normative. Delimitarea terenului condominiului
se efectueaza prin elaborarea si aprobarea planului geometric, elaborat in baza
schemei terenului aferent, intocmita de intreprinderea licentiata in domeniul
urbanismului”;

art.10 alin. (4): ,,In termen de 30 de zile de la data adresarii Consiliului de administratie
al Asociatiei sau a reprezentantului imputernicit al proprietarilor, autoritatea publica
competenta este obligata sa asigure stabilirea hotarelor terenului condominiului”.

Normele sus-citate contin prevederi contradictorii si reglementeaza diferit cercul de subiecti




abilitati cu dreptul de a solicita formarea terenului si stabilirea hotarelor terenului
condominiului de catre autoritatea administratiei publice competenta. Astfel, ulterior, la etapa
implementarii normelor, incompatibilitatea in speta poate genera divergente, care pot fi
manifestate prin refuzul formal al autoritatii de a stabili hotarele terenului condominiului la
cererea proprietarului constructiei/Asociatiei (in temeiul continutului alin. (4) al art.10 al
proiectului care evidentiaza obligatia de a stabili hotarele terenului doar la cererea Consiliului
de administratie a Asociatiei).

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea prevederilor art.10 alin. (2) (4) al
proiectului, sub aspectul uniformizarii cercului de subiecti abilitati cu dreptul de a
solicita formarea terenului si stabilirea hotarelor terenului condominiului de catre
autoritatea administratiei publice competenta.

*4*Art.17 alin.(1) lit.c) al proiectului: ,,...In cazul in care proprietarii nu au decis asupra
modului de administrare, Administratorul este selectat si desemnat de catre
autoritatile administratiei publice locale de nivelul intii, in teritoriul careia este situat
condominiul, prin concurs transparent, accesibil persoanelor fizice sau juridice
atestate in administrarea condominiului”.

Art.18 alin.(15) lit.c) al proiectului: ,In cazul in care pe parcursul a trei luni de la data
intrarii in vigoare a prezentei legi, proprietarii nu au reusit sa organizeze administrarea
condominiului in conformitate cu alin. (1) din prezentul articol, Administratorul este
desemnat de catre autoritatea administratiei publice locale de nivelul intii in teritoriul
careia este situat condominiul in modul stabilit de prezenta lege.

Normele prepuse, exced competenta functionala a autoritatilor administratiei publice locale
prestabilite de prevederile Legii privind administratia publica locald nr.436-XVI din 28
decembrie 2006. Incompatibilitatea in cauza, constituie un conflict al normelor de drept si
creeaza un impediment in aplicarea sistemica corecta a prevederilor legislative.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea normelor prin prisma celor sus-
mentionate.

*5*Art.16 al proiectului: ,,Garantarea executarii de catre proprietarii in condominiu a
obligatiei de plata”.

Norma propusa, stabileste dreptul Asociatiei sau totalitatii proprietarilor in condominiu de a
exercita dreptul de garantie legala asupra unitatilor condominiale ale tuturor proprietarilor in
condominiu. Acesta poate fi aplicat in vederea executarii corespunzatoare a obligatiei de
plata a contributiilor, precum si a oricaror altor obligatii pecuniare a proprietarului fata de
ceilalti proprietari in condominiu.

Norma propusa este incompatibila cu conceptul ipotecii legale cit si procedura de exercitare
a dreptului accesoriu in cauza reglementate de prevederile Legii cu privire la ipoteca
nr.142-XVI din 26 iunie 2008.

Potrivit prevederilor art.6 alin.(3) lit.a)-b) al Legii prenotate: ,Temeiurile pentru instituirea
ipotecii legale sint: a)creantele statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale;
b)creantele rezultate dintr-o hotarire judecatoreasca, precum este stabilit de legislatie”.
Conform normelor legale citate ipoteca legala se instituie in virtutea perceperii unor creante
certe incontestabile (stabilite de catre organele administratiei publice competente, potrivit
formulelor si procedurii stabilite de legislatie, sau celor rezultate din dispozitivul hotaririi
judecatoresti, care dispune de autoritatea lucrului adjudecat). Aprecierea conceptuala a
propunerii Tnaintate prin prisma celor sus-mentionate, denota neintrunirea caracteristicilor
determinante ale institutiei ipotecii legale evidentiate mai sus. Astfel, atribuirea creantelor
Asociatiei condominiale la categoria creantelor garantate prin dreptul real accesoriu
nominalizat si acordarea prerogativei de urmarire a unitatii condominiale si a dreptului




preferential pentru satisfacerea creantei sale inaintea celorlalii creditori, este irelevanta.
Totodata, remarcam faptul ca in conformitate cu prevederile art.6 alin.(4)-(5) al Legii
nr.142/2008, demararea procesului de instituire a ipotecii legale este marcata de
inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a unui aviz, in care se indica bunul imobil care
face obiectul ipotecii, temeiul si marimea creantei. La avizul depus pentru inregistrare se vor
anexa dovada ca avizul a fost adus la cunostinta debitorului ipotecar, precum si hotarirea
instantei de judecata sau actul ce confirma creantele statului faia de debitorul ipotecar
aparute in baza legislatiei fiscale.

Prin urmare, aprecierea procedurii stabilite de catre autor releva insuficienta reglementarii
mecanismului de instituire a ipotecii legale asupra unei unitatii condominiale, ori actele
justificative ce confirma creanta Asociatiei fata de unul dintre coproprietari nu sunt prevazute
de cadrul normativ pertinent drept temei pentru exercitarea dreptului de ipoteca legala asupra
unei unitati condominiale. Totodata, acestea nu pot fi ,echivalate” cu actele confirmative
prevazute de art.6 alin.(5) al Legii nr.142/2008.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea oportunitatii normei propuse de
catre autor, ori aceasta este incompatibila cu prevederile cadrului normativ in vigoare,
atit din punct de vedere conceptual, cit si din punct de vedere procedural.

3. Norme de trimitere, de blancheta si norme in alb

*6*Art.10 alin. (2) al proiectului: »in cazul in care lipsesc documentele ce stabilesc
si/lsau confirma hotarele terenului condominiului, proprietarul constructiei,
Asociatia/Consiliul proprietarilor, solicita formarea terenului si stabilirea hotarelor
acestuia in modul stabilit de Legea nr. 354-XV din 28 octombrie 2004 cu privire la
formarea bunurilor imobile si alte acte normative. Delimitarea terenului condominiului
se efectueaza prin elaborarea si aprobarea planului geometric, elaborat in baza
schemei terenului aferent, intocmita de intreprinderea licentiata in domeniul
urbanismului”.

Art.13 alin. (8) al proiectului: ,,Proprietarii din cladirile aflate in pericol de avariere sint
obligati sa ia masurile prevazute de legislatie pentru reducerea riscului de prabusire a
cladirii”.

Sintagmele: ,si alte acte normative”, ,prevazute de legislatie” confera per ansamblu normelor
prenotate un caracter de trimitere si drept consecinta creeaza incertitudine cu referire la
reglementarea aplicabila raporturilor juridice in speta.

Normele in cauza sunt generale, nu fac referinta la vreun act normativ concret, iar ulterior la
etapa de implementare, stabilirea normelor juridice relevante va fi dificila/imposibila, fapt ce
va crea premise de coruptibilitate.

Recomandarea: Se recomanda autorului reformularea amendamentelor propuse si
evitarea sintagmelor generale care confera incertitudine normelor juridice. In acest
sens, propunem substituirea sintagmei prenotate, cu referinte concrete la prevederile
actelor normative in vigoare aplicabile raporturilor juridice reglementate.

*7*Art.28 alin.(1) al proiectului: ,,Administrarea condominiului poate fi exercitata de un
Administrator atestat, persoana fizica sau juridica, selectat prin concurs de catre
proprietari, si desemnat la decizia proprietarilor in conformitate cu prevederile
prezentei legi. Modul de atestare al administratorilor se stabileste de Guvern”.

Art.29 alin.(4) al proiectului: ,,Contractul-model de administrare se aproba de Guvern”.
Art.31 alin.(1)-(2) al proiectului: ,,Controlul activitatii Asociatiei si, dupa caz, a
Administratorului (in lipsa Asociatiei) se efectueaza de catre autoritatile publice cu
functii de control general sau special, in temeiul Regulamentului, adoptat de Guvern.




Controlul asupra reparatiei si reconstructiei cladirilor, a bunurilor proprietate comuna,
precum si a bunurilor individuale in condominiu se efectueaza de organul imputernicit
de Guvern”.

Norma propusa este o norma in alb, ori aceasta face referinta la acte normative procedurale
inexistente si atribuie altui subiect dreptul si competenta de a elabora, in mod autonom,
reglementari cu caracter normativ. In cazul utilizarii normelor de blancheta, elementele
(factorii) coruptibilitatii nu sint evidentiati direct, dar aceste norme contribuie la aparitia altor
elemente cu risc puternic de coruptibilitate: largirea atributiilor discretionare, stabilirea
aleatorie a termenelor pentru prestarea serviciilor, cerinte exagerate pentru realizarea unor
drepturi etc.

Totodata, mentionam faptul ca actele normative se initiaza, se elaboreaza, se emit si se
aplica intru realizarea actelor legislative, reglementind procedura aplicabila anumitor
procese. Prin urmare, normele ce stabilesc drepturi si obligatii, competente, criterii de
eligibilitate si incompatibilitati, urmeaza a fi stabilite in continutul normei primare (actelor
legislative).

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea proiectului sub aspectul stabilirii
normelor primare ce stabilesc drepturi si obligatii, competente, criterii de eligibilitate
si incompatibilitati pentru a fi atestat in calitate de administrator al condominiului, cit
si delimitarea organului de control si atributiilor acestuia care va asigura verificarea
activitatii Asociatiei/Administratorului condominiului.

Totodata, se recomanda autorului stabilirea in continutul Capitolul VIl a proiectului a
termenului de elaborare a actelor normative necesare intru implementarea prevederilor
legii, ori prevederile acesteia sunt inaplicabile in absenta actelor normative in speta.

4. Discretii excesive ale autoritatilor publice

*8*Art.8 alin.(1) al proiectului: ,,Marimea cotei-parti recalculate se inregistreaza in
registrul bunurilor imobile”;

art.11 alin. (7) al proiectului: ,,Pentru inscrierea in registrul bunurilor imobile,
documentele de constructie trebuie sa contina date despre partile comune si
individuale nou construite, inclusiv suprafata si locatia acestora in bunurile
individuale si proprietate comuna ale proprietarilor, precum si cotele-parti recalculate
in bunurile proprietate comuna din condominium”.

Normele citate fac referinta la actiuni de recalculare a marimii cotei-parti in proprietatea
comuna pe cote-parti. In acest sens, tinem sa mentionam faptul ca proiectul nu enumera
exhaustiv care sunt temeiurile de recalculare a acesteia, metodologia utilizata, subiectul
abilitat cu dreptul de a recalcula cota-parte, cit si eventuala obligatie a proprietarului/altui
subiect de a solicita recalcularea cotei-parti in conditiile survenirii unor anumite circumstante
noi.

Astfel, datorita caracterului lacunar al normei si lipsei informatiilor in speta, sunt create
conditii de exercitare a unor atributii excesive de catre subiectii destinatari ai normei juridice.
Accentuam ca la elaborarea proiectului de act normativ, autorul, inter alia, trebuie sa asigure
ca reglementarile aprobate de executiv dispun de suficienta precizie, predictibilitate si
coerenta si ofera o anumita garantie contra exercitarii arbitrare a prerogativelor puterii publice
de catre autoritatile administratiei publice. Actiunile date vor limita posibilitatile subiectilor
destinatari ai normei de modificare a normelor juridice gi de a periclita stabilitatea regulilor
instituite prin acestea.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea proiectului prin prisma obiectiei
anterioare, in sensul reglementarii tuturor aspectelor deficitare expuse, intru




excluderea posibilitatii exercitarii unor atributii excesive de catre subiectii destinatari
ai normelor.

*9*Art.9 alin.(3) al proiectului: ,inregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului
individual se efectueaza in mod obligatoriu impreuna cu cota-parte din bunurile
proprietate comuna, formind impreuna o unitate condominiala indivizibila”.

Norma citata nu reflecta clar termenul concret de inregistrare a dreptului de proprietate
asupra cotei-parti din bunurile proprietate comuna. Circumstanta in speta, permite subiectilor
destinatari interpretarea subiectiva a normei, fapt ce nu va asigura realizarea finalitatii
scontate - inregistrarea prompta a cotei-parti din bunurile proprietate comuna de catre toti
proprietarii din cadrul condominiului.

Recomandarea: Se recomanda autorului substituirea cuvintului ,impreuna” cu
cuvintul ,,concomitent” sau cuvintul ,,simultan”.

*10*Art.10 alin. (1) al proiectului: ,Terenurile proprietate de stat sau proprietate a
unitatilor administrativ — teritoriale, pe care sint amplasate bunurile imobile din fondul
locativ, se transmit cu titlu gratuit de catre autoritatile publice competente, in calitate
de bunuri proprietate comuna pe cote — parti a proprietarilor in condominiu. Suprafata
terenului transmis se determina de catre autoritatea publica competenta in
conformitate cu documentatia de urbanism aprobata”.

Autorul reglementeaza ambiguu procedura transmiterii terenurilor proprietate de stat sau
proprietate a unitatilor administrativ — teritoriale, pe care sint amplasate bunurile imobile din
fondul locativ ori, norma propusa reflecta fragmentar procedura de transmitere a imobilelor.
Autorul nu specifica daca imobilele in cauza sunt transmise beneficiarilor in proprietate sau
doar pentru exercitarea atributiilor de posesie si folosinta. Totodata, redactia propusa nu
delimiteaza clar subiectul caruia urmeaza a fi transmise imobilele (Asociatiei — bunul in
intregime, sau fiecarui proprietar in condominiu de sine statator, cu inregistrarea cotei-parti in
registrul bunurilor imobile). Prin urmare, redactia propusa creeaza preconditii pentru
interpretarea discretionara a normei si nu va determina instaurarea unei practici unice la
aspectele nominalizate mai sus.

Recomandarea: Se recomanda autorului revizuirea normei, atit in sensul concretizarii
drepturilor beneficiarilor asupra imobilelor transmise, cit si clarificarea procedurii de
transmitere a bunurilor imobile, sub aspectul delimitarii subiectului caruia urmeaza a-i
fi transmise terenurile proprietate de stat sau proprietate a unitatilor administrativ —
teritoriale, pe care sint amplasate bunurile imobile din fondul locativ.

*11*Art.12 alin.(3): ,,La autentificarea actelor de instrainare, proprietarul este obligat sa
faca dovada in fata notarului privind lipsa datoriilor fata de Fond, serviciile comunale
si alte servicii printr-un certificat eliberat in acest sens de Asociatie sau
Administratorul condominiului, sau presedintele consiliului proprietarilor”.

Norma propusa nu asigura nivelul suficient de precizie vis-a-vis de subiectul abilitat cu
dreptul de a elibera certificatul privind lipsa datoriilor fata de Fond ori aceasta instituie
atributii, ce urmeaza a fi exercitate in paralel de catre trei subiecti - Asociatia/Administratorul
condominiului/presedintele consiliului proprietarilor. In acest sens mentionam faptul ca
certificatul in speta poate fi acordat doar de catre subiectul care gestioneaza efectiv Fondul si
care poate confirma sub proprie raspundere ca proprietarul nu are datorii fata de Fond.

Recomandarea: Se recomanda autorului stabilirea unui singur subiect competent de a
elibera certificatul privind lipsa datoriilor fata de Fond, subiect care exercita dreptul de




administrare/gestionare a mijloacelor Fondului.

*12*Art.14 alin. (4) al proiectului: ,Situatia economico-financiara a Fondului, cu
constatarea veniturilor si cheltuielilor, se prezinta anual spre aprobare adunarii
generale a proprietarilor. Rapoartele intermediare privind situatia economico-
financiara a Fondului se prezinta proprietarilor la cererea acestora si pe cheltuiala lor”.

Norma propusa nu stabileste periodicitatea de elaborare a rapoartelor intermediare, fapt ce
creeaza preconditii pentru stabilirea de catre subiectul responsabil a termenului in cauza n
mod discretionar.

Recomandarea: Se recomanda autorului substituirea cuvintului ,intermediare” cu
cuvintul ,,trimestrial”.

*13*Art.16 alin.(4) al proiectului: ,Valoarea creantei garantate prin instituirea ipotecii
legale va fi egala cu valoarea datoriei proprietarului in intirziere si va include suma
contributiilor, penalitatilor de intirziere, amenzi, alte sume datorate Asociatiei sau
proprietarilor in condominiu”.

Remarcam faptul ca proiectul nu stabileste metodologia de calculare a penalitatilor si a
amenzilor si circumstantele in care acestea pot fi aplicate. Astfel, vidul legislativ in cauza
creeaza preconditii pentru subiectul beneficiar de aplicare a normei in lipsa unor criterii clare
prestabilite, fapt care atribuie acestuia atributii extensive de reglementare si posibilitatea
exercitarii unor functii excesive in detrimentul membrilor asociatiei.

Recomandarea: Se recomanda reglementarea circumstantelor in care sunt aplicabile
amenzile si penalitatile, cit si a metodologiei de formare a cuantumului exact a
acestora.

*14*Art.17 alin.(1) lit.c) al proiectului: ,,de catre o persoana fizica sau juridica atestata
sa exercite administrarea condominiului”.

Conform prevederilor normei expuse, intru exercitarea calitati de administrator al
condominiului, persoana juridica/fizica indispensabil trebuie sa intruneasca calitatea de
.atestat”. Totodata, este incerta procedura administrativa aplicabila si subiectul competent de
atestare administratorii condominiului.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea procedurii de atestare a
administratorilor = condominiului,criteriilor  de eligibilitate, restrictiilor  si
incompatibilitatilor, cit si a subiectului competent de a decide acest fapt.

*15*Art.8 alin.(5) al proiectului: "Consiliul proprietarilor alege, cu majoritatea simpla de
voturi, Presedintele Consiliului, din rindul membrilor sai".

Norma propusa nu reglementeaza termenul de exercitare a atributjiilor de catre Presedintele
ales (durata mandatului), fapt care creeaza preconditii pentru monopolizarea functiei date de
catre o persoana si exercitarea continua a acesteia.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea termenului mandatului
Pregedintelui Consiliului.

*16*Art.18 alin.(11) lit.f) al proiectului: ,prezinta rapoarte periodice privind activitatea
efectuata si le afiseaza pe un panou special amenajat pe teritoriul condominiului, sau
le pune la dispozitia proprietarilor in alt mod”;




Redactia propusa, stabileste termene neclare pentru elaborarea si prezentarea rapoartelor
periodice privind activitatea efectuata de catre Consiliul proprietarilor, fapt care creeaza
oportunitati acestuia pentru stabilirea termenilor la propria sa discretie.

Recomandarea: Se recomanda autorului concretizarea periodicitatii de elaborare si
prezentare a rapoartelor privind activitatea efectuata de catre Consiliul proprietarilor
(saptaminal/lunar/trimestrial/semestrial).

*17*Art.18 alin.(11) lit.h) al proiectului: ,elaboreaza proiectul bugetului pentru anul
viitor si-l prezinta spre examinare si aprobare la Adunarea generala anuala”.

Norma propusa reglementeaza difuz termenul de elaborare a proiectului bugetului anual,
termenul de prezentare a acestuia Adunarii generale pentru examinare, si termenul de
aprobare a acestuia de catre Adunare. In acest sens {inem sa mentionam faptul ca intru
eficientizarea activitatii Consiliului, este indispensabila statuarea unor norme comprehensive
care reglementeaza succesiv procesul de administrare a condominiului. Astfel, se impune
determinarea si stabilirea unor termeni concreti pentru incadrarea si responsabilizarea
subiectilor in speta.

Recomandarea: Se recomanda autorului reglementarea expresa a termenului de
elaborare a proiectului bugetului anual, termenului de prezentare a acestuia Adunarii
generale pentru examinare si termenul de aprobare a acestuia de catre Adunare.

*18*Art.18 alin.(13) lit.c): ,,Proprietarii au dreptul sa ceara, iar Presedintele este obligat
sa le elibereze, in termen de cel mult 7 zile lucratoare, copiile tuturor contractelor
incheiate din numele si in beneficiul proprietarilor pe cheltuiala acestora;”.

Termenul pentru eliberarea de catre Presedinte a copiilor tuturor contractelor incheiate din
numele si in beneficiul proprietarilor pe cheltuiala acestora, este exagerat de mare, ori
sarcina in speta constituie actiune de logistica, care nu implica examinarea
repetata/suplimentara a unor circumstante/informatii si luare a unei decizii.

Recomandarea: Se recomanda autorului micsorarea termenului stabilit.

*19*Art.18 alin.(13) lit.c): ,,contracteaza lucrari si servicii necesare pentru functionarea
condominiului, inclusiv cu furnizorii de servicii comunale si necomunale”.

Conform prevederilor proiectului, consiliul proprietarilor este un organ executiv, ori acesta
asigura executarea deciziilor adunarii generale, propune spre discutie adunarii orice
chestiune ce tine de administrarea bunurilor proprietate comuna si prezinta proprietarilor
propuneri de intretinere si reparatie a bunurilor proprietate comuna. Astfel, contractarea
lucrarilor si serviciilor necesare pentru functionarea condominiului de catre presedintele
consiliului proprietarilor poate avea loc doar in conditile aprobarii prealabile a actiunii in
speta de catre coproprietari in cadrul adunarii generale a asociatiei. Totodata, remarcam
faptul ca in conformitate cu prevederile art.23 alin.(2) al proiectului, adunarea generala
decide asupra conditiilor contractelor de prestarea serviciilor, inclusiv asupra conditiilor de
achitare a serviciilor comunale si necomunale, incheiate atit cu prestatorii de servicii, cit si cu
proprietarii.

Prin urmare, redactia propusa de autor la art.18 alin.(13) lit.c) al proiectului stabileste atributji
excesive pentru presedintele consiliului proprietarilor, ce pot fi exercitate discretionar de catre
acesta/in detrimentul intereselor generale ale asociatjei.

Recomandarea: Se recomanda autorului completarea normei propuse, dupa cuvintul
,contracteaza”, cu sintagma: ,,cu acordul prealabil al adunarii generale”.




*20*Art.24 alin.(3) lit.j) al proiectului: ,,Consiliul de administratie transmite in locatiune
(arenda) a bunurilor proprietate comuna in condominiu”.

Norma citata urmeaza a fi coroborata cu prevederile art.23 alin.(2) lit.m) al proiectului
conform carora adunarea generala a asociatiei aproba conditiile de transmitere in locatiune a
bunurilor proprietate comuna. Astfel, consiliul de administratie poate transmite in locatiune
(arenda) bunurile proprietate comuna in condominiu doar in cazul in care adunarea generala
a aprobat conditiile de transmitere a bunurilor. Redactia propusa de autor la art.24 alin.(3)
lit.j) al proiectului nu este compatibila cu prevederile art.23 alin.(2) lit.m) al proiectului,
deoarece admite transmiterea in locatiune (arenda) a bunurilor proprietate comuna in
condominiu de catre consiliul de administratie a asociatiei fara consultarea prealabila a
adunarii generale si aprobarea in modul stabilit de catre aceasta a conditiilor de transmitere a
bunurilor. Prin urmare, sunt stabilite conditiii pentru exercitarea unor atributii de catre consiliul
de administratie in detrimentul interesul general al coproprietarilor.

Recomandarea: Se recomanda autorului completarea redactiei propuse la sfirsit cu
cuvintele ,,cu acordul prealabil al adunarii generale”.

*21*Art.25 alin.(2) lit.g)-h) al proiectului: “g)incheie contracte de administrare a
condominiului cu persoane fizice sau juridice atestate si monitorizeaza executarea
acestora; h)incheie contracte cu furnizorii de servicii comunale si necomunale pentru
necesitatile comune ale proprietarilor, organizeaza si monitorizeaza executarea
acestor contracte;”.

Normele propuse atribuie presedintelui asociatiei competenta incheierii contractelor de
administrare a condominiului gi contractelor cu furnizorii de servicii comunale si necomunale
pentru necesitatile comune ale proprietarilor.

Reglementarile propuse urmeaza a fi coroborate cu prevederile proiectului care
reglementeaza spectrul de atributii ale adunarii generale (art.23 alin.(2) lit.k), o) al
proiectului), potrivit carora adunarea generala decide cu privire la modul de administrare si
asupra conditiilor contractelor de prestare a serviciilor comunale si necomunale. Redactia
proiectului creeaza preconditii pentru exercitarea unor atributii excesive de catre presedinte
in detrimentul interesului general al condominiului, in sensul selectarii subiective a furnizorilor
de servicii. Astfel, urmeaza a fi evidentiata obligatia coordonarii prealabile a actiunilor in
speta cu adunarea generala a asociatjei.

Recomandarea: Se recomanda autorului completarea normelor propuse cu sintagma:
»cu acordul prealabil al adunarii generale”.

5. Cerinte excesive pentru exercitarea drepturilor persoanelor

*22*Art.3 al proiectului: ,administratorul condominiului (in continuare -
Administrator)- persoana fizica sau juridica, alta decit Asociatia de proprietari in
condominiu, atestata sa exercite functiile de administrare, intretinere si exploatare a
condominiului”.

Norma propusa este excesiva in raport cu beneficiarii, ori aceasta exclude posibilitatea
autogestiunii (autoadministrarii) condominiului de catre Asociatia de proprietari in
condominiu. Redactia propusa deriva de la parametrii statuati de prevederile cadrului
normativ in vigoare, cit si de la esenta notiunii de ,Asociatie a proprietarilor in condominiu” -
care constituie o forma de organizare a co-proprietarilor intru administrarea, intrefinerea si
exploatarea in comun a complexului de bunuri imobiliare in condominiu. Prin urmare,
finalitatea scontata prin infiintarea asociatiei este administrarea proprietatii comune pe cote-
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parti. Norma propusa, stabileste in mod indirect obligatia contractarii unui subiect tert care va
asigura administrarea proprietati comune pe cote-par{i. Astfel, norma instituie cerinte
excesive pentru exercitarea drepturilor persoanelor vizate.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea sintagmei: ,,alta decit Asociatia de
proprietari in condominiu”.

*23*Art.14 alin. (4) al proiectului: ,Situatia economico-financiara a Fondului, cu
constatarea veniturilor si cheltuielilor, se prezinta anual spre aprobare adunarii
generale a proprietarilor. Rapoartele intermediare privind situatia economico-
financiara a Fondului se prezinta proprietarilor la cererea acestora si pe cheltuiala lor”.

Norma propusa este excesiva in raport cu beneficiarii ori aceasta stabileste cheltuieli
suplimentare ce urmeaza a fi suportate de catre coproprietari privind elaborarea rapoartelor
intermediare privind situatia economico-financiara a Fondului. Tinind cont de faptul ca
prevederile cadrului normativ obliga coproprietarii sa contribuie financiar la constituirea si
mentenanta Fondului, este indispensabila investirea acestora cu dreptul de a exercita in mod
efectiv dreptul de a lua cunostinia cu situatia curenta a Fondului, solvabilitatea si
conformitatea utilizarii resurselor financiare achitate.

Consideram irelevanta stabilirea exigentelor privind suportarea de catre coproprietari a
cheltuielilor legate de elaborarea rapoartelor intermediare privind situatia economico-
financiara a Fondului, ori, cheltuielile in speta urmeaza a fi suportate din contul Fondul, iar
administratorul Fondului urmeaza a fi obligat de a elabora rapoartele in speta pentru a
asigura informarea membirilor Asociatiei, cit si justificarea activitatii proprii. Acest fapt asigura
disciplinarea administratorului Fondului si exclude riscul stabilirii unor cerinte excessive
beneficiarului efectiv.

Recomandarea: Se recomanda autorului excluderea cuvintelor ,,si pe cheltuiala lor”.

*24*Art.17 alin.(1) lit.c) al proiectului: ,Proprietarii trebuie sa selecteze o forma de
administrare in termen de pina la trei luni de zile din data adoptarii prezentei legi”.

Conform normelor si principiilor generale de drept stabilite de art. 76 al Constitutiei Republicii
Moldova, actul normativ intra in vigoare din momentul publicarii acestuia, nepublicarea legii
atrage inexistenta acesteia. Astfel, apreciem drept excesive prevederile statuate de catre
autor in raport cu destinatarii normei juridice, ori acestea stabilesc conditii dificile de realizat.
Consideram necesara revizuirea redactiei propuse, ori pentru a solicita indeplinirea unor
anumite actjuni, legislatorul urmeaza sa aduca la cunostinta beneficiarului continutul noilor
reglementari privind administrarea condominiului (prin publicarea acestora in modul stabilit
de legislatie), asigurind in acest fel accesul nemijlocit al beneficiarilor la norme.

Recomandarea: Se recomanda autorului substituirea sintagmei: ,,din data adoptarii
prezentei legi” cu sintagma ,,din intrarii in vigoare a prezentei legi”.

6. Accesul limitat la informatie, lipsa transparentei
Textul proiectului nu necesita a fi evaluat prin prisma accesului la informatie sau asigurarii
transparentei.

7. Lipsa sau insuficienta mecanismelor de control

Implementarea prevederilor proiectului nu presupune aplicarea carorva mecanisme
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suplimentare de control.

8. Responsabilitate si sanctiuni necorespunzatoare

*25*Art.14 al proiectului ,,Fondul de reparatie si dezvoltare”

Reglementarile propuse de catre autor la art.14 reglementeaza insuficient activitatea si
modul de constituire si administrare a Fondului de reparatie si dezvoltare. Astfel, remarcam
lipsa normelor ce ar evidentia subiectul responsabil de gestionarea mijloacelor financiare
acumulate ca urmare a onorarii obligatiei de contributie a tuturor coproprietarilor. Totodata,
nu este stabilita raspunderea subiectului pentru administrarea neconforma a mijloacelor
financiare n speta.

In conditiile date, exista riscul prejudicierii materiale a asociatiei, deoarece subiectul care nu
a gestionat conform mijloacele financiare atribuite nu va putea fi atras la raspundere.

Recomandarea: Se recomanda autorului delimitarea subiectului responsabil de
administrarea mijloacelor financiare acumulate in Fond, cit si raspunderea acestuia
pentru utilizarea neconforma a mijloacelor financiare in cauza.

*26*Art.19 alin.(14) al proiectului: ,Neluarea masurilor de organizare si infiintare a
asociatiei de coproprietari in condominiu si de asigurare a bunei functionari a
condominiului, inclusiv in ceea ce priveste administrarea, intrefinerea si reparatia
bunurilor proprietate comuna din condominiu, si a unitatilor condominale atrage dupa
sine raspunderea juridica in conformitate cu legislatia”.

Analizind norma propusa prin prisma cadrului normativ in vigoare, remarcam lipsa
sancfiiunilor clare si proportionale pentru incalcarea prevederilor proiectului. Prin urmare
evidentiem faptul ca statuarea prevederilor sus-citate, in lipsa unei prevederi legale care
stabileste raspunderea subiectului, atribuie normei un caracter declarativ, fiind discutabil
nivelul de implementare nemijlocita a normei.

Recomandarea: Se recomanda autorului operarea in paralel a amendamentelor
corespunzatoare la legislatia in vigoare si stabilirea raspunderii pentru neluarea
masurilor de organizare si infiintare a asociatiei de coproprietari in condominiu si de
asigurare a bunei functionari a condominiului, inclusiv in ceea ce priveste
administrarea, intretinerea si reparatia bunurilor proprietate comuna din condominiu,
si a unitatilor condominale.

Expertiza a fost efectuata in temeiul Regulamentului cu privire la organizarea procesului de
efectuare a expertizei anticoruptie a proiectelor de acte legislative si normative, adoptat prin
Hotarirea Guvernului nr. 977 din 23.08.2006, in conditile Metodologiei de efectuare a
expertizei anticoruptie a proiectelor de acte legislative si normative, aprobata prin ordinul
directorului Centrului National Anticoruptie nr. 62 din 19.04.2013, de catre

Cristina Chistol
inspector al Directiei legislatie si expertiza anticoruptie
08 Aprilie 2015

Prezentul raport este publicat pe pagina oficiala a
Centrului National Anticoruptie - www.cna.md
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