142 Analele stiintifice ale USM. Seria , Lucriri studentesti”. Editia 2024

ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN CONDOMINIU

Rodica PRIJILEVSCHI
CZU: 347.471:347.235 rprijilevschi@yahoo.com

The institution of the Condominium Owners Association is a very young one in the
Republic of Moldova. During its existence, a multitude of changes were developed, and
the most essential is the one from 2022, namely the adoption of Law 187 regarding the
condominium. In order to analyze the problems, benefits and gaps in the condominium
legislation, the research of the given theme was initiated with the evolution of the first As-
sociations of owners in the world and those of the Republic of Moldova.

In addition, the legal framework of other states regarding the condominium was re-
searched in order to identify more efficient solutions in order to implement them including
in the Republic of Moldova.

Pentru studierea temei cu privire la Asociatiile de proprietari din condominiu este
foarte importanta cercetarea evolutiei Asociatiilor de proprietari, atat la nivel national
cat si la nivel international. Evolutia acestei institutii a avut loc urmare a urbanizarii,
dezvoltarii sociale si economice, din acest considerent istoricul este extrem de im-
portant in identificarea solutiilor pe viitor, deoarece societatea este Intr-o continua
dezvoltare, fapt ce necesitd noi abordari legislative.

Analizarea legislatiei altor state cu un nivel de dezvoltare economica si sociala
mai avansat decat Republica Moldova este indispensabil, pentru a aduce acele novatii
care ar debloca procesele de gestiune si administrare a Asociatiilor din codominiu,
stagnate din cauza urmelor legislative lasate inca din perioada sovietica.

Prin adoptarea Legi 187 cu privire la condominiu, au fost introduse elemente im-
portante precum, infiintarea Asociatiei de proprietari din condominiu in baza hotararii
de infiintare, semnata de catre proprietarii a cel putin 5 unitati din condominiul cu
destinatie locativa ori, daca acest condominiu are mai putin de 10 unitati, de catre mai
mult de 1/2 din proprietarii din acest condominiu sau mai mult de 1/2 din proprietarii
din condominiul cu altd destinatie decat cea locativd. Nu este necesara desfasurarea
adunarii generale a proprietarilor din condominiu, posibilitatea de a desemna in calita-
te de organ de administrare pe langad adunarea generala si adunarea cu interes special,
posibilitatea de a alege modul de distribuire a votului, dupa cum urmeaza: o unitate =
un vot sau votul proportional cotei-parti, posibilitatea de a desemna o altd persoana in
calitate de administrator fara desfasurarea Adunarii Generale, din rAndul membrilor
Consiliului de Administrare al Asociatiei, in caz de demisie, deces sau imposibilitatea
de a activa al administratorului.

Totodatd din cauza neadaptarii intregului cadru legislativ, dupa adoptarea Legii
187 cu privire la condominiu, 1n timpul activitatii organele de conducere ale Asociatiei
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se ciocnesc de neconcordante intre actele normative in vigoare si alte decizii, hota-
rari sau regulamente ale APL. Un exmplu in acest sens este tariful pentru evacuarea
deseurilor. Legea 187 cu privire la condominiu prevede modalitatea de repartizare
a serviciilor comunale per unitate, persoand, cota-parte din condominiu, iar potrivit
Dispozitiei Primarului mun. Chisindu, cu nr. 304-d, din 07 iulie 2022, Anexa nr.1, se
calculeaza in marime de 17,50 lei per persoana la bloc. Pe cand Regia Autosalubri-
tate stabileste tariful in dependentd de volumul preconizat pentru a fi evacuat, pret
inclus intr-un contract semnat de cétre Asociatie fara a cunoaste cate persoane vor
locui de fapt in acel bloc. in consecinta, nu poate fi aplicat tariful conform dispozitiei
sus mentionate, fapt ce deseori duce la Tnaintarea pretentiilor din partea membrilor
Asociatieie impotriva acesteia.

Un alt exemplu este Hotararea de Guvern nr.191 din 19.02.2002, despre aproba-
rea Regulamentului cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor locative,
comunale si ne comunale pentru fondul locativ, contorizarea apartamentelor si con-
ditiile deconectarii acestora de la/reconectarii la sistemele de incalzire si alimentare
cu apa, care prevede la art.14, Plata pentru intretinerea ascensorului se calculeaza
pentru o persoand, cu exceptia proprietarilor, chiriasilor sau a altor posesori legali ai
locuingelor de la etajul 1. Acest Regulament a fost aprobat in perioada in care aparta-
mentele la blocurile locative erau amplasate la nivelul intai al blocului, astazi in 95%
din blocurile de constructie noua, etajul I, de fapt este nivelul 2, 3 sau chiar si mai sus.
In astfel de circumstante, unii locatari se folosesc de lacuna legislativa si inainteaza
pretentii fata de Asociatie pentru a fi exclusi de la plata pentru deservirea ascensorului,
deoarece potrivit informatiilor din cadastru, apartamentul lor se afla la etajul I, chiar
daca de fapt nivelul este 2,3 sau mai chiar mai sus.

Prin cercetarea legislatiei Romane cu privire la Asociatiile de proprietari, au fost
identificare o multitudine de puncte forte care ar putea fi implementate in legislatia
Republicii Moldova, cum ar fi, luarea deciziilor la Adunarea Generald repetatd a
membrilor Asociatiei cu 50%+1, din cei prezenti, In cazul in care a fost respectata
procedura de informare a tuturor memebrilor Asociatiei, calificarea profesionald a
administratorului si al cenzorului prin detinerea studiilor corespunzatoare si a unui
certificat ce atesta competente in vederea gestionarii si administrarii unui condominiu,
obligatia proprietarului unitatii de a prezenta un certificat eliberat de catre Asociatie,
care dovedeste lipsa datoriilor fatd de aceasta, persoana in sarcina cdreia a fost pusa
obligatia de control cu privire la executarea obligatiei de prezentarea a dovezii pri-
vind lipsa datoriilor, este notarului care va autentifica tranzactia, asociatia de propri-
etari are ipotecd legala asupra apartamentelor si altor spatii, proprietati individuale
ale proprietarilor din condominiu, precum si un privilegiu asupra tuturor bunurilor
mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cota de contributie la cheltuie-
lile asociatiei de proprietari. Ipoteca imobiliara legala se inscrie in cartea funciara la
cererea presedintelui asociatiei de proprietari.

Drept recomandari pentru adaptarea cadrului legal pentru responsabilizarea
societatii si a celor care conduc Asociatiile de proprietari din condominiu sunt: ela-
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borarea si promovarea unor materiale educationale pentru membrii asociatiilor, cu
accent pe drepturile si responsabilitatile lor, utilizarea platformelor online si a tehno-
logiilor de comunicare pentru a facilita interactiunile si voturile membrilor, in special
in contextul situatiilor de urgenta sau restrictiilor de deplasare, propunerea de a crea o
comisie de monitorizare independenta, alcatuitd din membri ai asociatiei, pentru a su-
praveghea transparenta financiara si buna gestionare a fondurilor, incurajarea colabo-
rarii strAnse cu autoritdtile locale pentru a rezolva problemele legate de infrastructura
si Intretinerea cladirilor, dezvoltarea mecanismelor care sa incurajeze si sa faciliteze
implicarea membrilor in procesul decizional.

In concluzie, prevederile legii 187 cu privire la condominiu, ofer o libertate mai
mare in raporturile din condominiu, insa din cauza faptului ca inca mai exista alte legi,
regulamente si decizii ale consiliilor municipale, care sunt mult prea depasite aceasta
libertate acordatd riméne a fi ineficientd. In consecinta este necesar in mod urgent
modificarea acelor acte care vin 1n contradictie cu noua lege a condominiului.

Adunarea generala cu interes special si Adunarea generald In forma mixta, acorda
posibilitatea proprietarilor de aparticipa mai usor la adunari si posibilitatea de a decide
intr-un cerc mai restrans atunci cand subiectul 1i vizeaza doar pe acestia.
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