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Cet article se concentre sur ['un des principaux défis de ces réformes, celui de gérer
la capacité des propriétaires a s’engager dans une auto-gouvernance efficace et durable
des copropriétés grdce a la création d’une association de copropriétaires. Aussi, cet ar-
ticle identifie les organisations d’action collective, et les associations de propriétaires en
particulier, a la fois comme un lieu clé pour la conception de réformes du droit privé et
comme un vehicule pour un changement progressif potentiel dans la facon dont les gens
interagissent et collaborent au sein de ces organisations.

Aceasta lucrare se axeaza pe una dintre provocarile principale ale reformelor de
acest fel, respectiv abordarea capacitatii proprietarilor de apartamente de a se im-
plica intr-o autoguvernare eficienta si durabild a condominiului prin infiintarea unei
asociatii de proprietari. In elaborarea mecanismelor juridice care permit guvernarea
condominiului, parlamentarii au un rol normativ esential in determinarea valorilor si
obiectivelor sociale care ar trebui sa ghideze acest tip de actiune colectiva.

Primul capitol, denumit ,,Consideratii teoretice privind relatiile de gestionare a
proprietatii in condominiu”, Incepe prin prezentarea unor observatii referitoare la dez-
voltarea culturii colective de guvernare a proprietatii in condominiu. Aceasta prezen-
tare este urmatd de expunerea naturii juridice a asociatiei de proprietari din condomi-
niu ca o forma inovatoare de administrare a proprietatii, in contextul noilor principii
de reglementare. De asemenea, sunt abordate procedurile de nfiintare si Inregistrare a
asociatiilor la nivel de stat, precum si drepturile si obligatiile proprietarilor in calitate
de membri ai asociatiei. In plus, se realizeazi o analizi a aspectelor de drept comparat
in domeniul condominiului, contribuind la identificarea celor mai bune practici in
conformitate cu legislatia nationala.

In Capitolul II, intitulat ,,Caracteristici privind organizarea, functionarea si con-
ducerea asociatiei de proprietari din condominiu”, abordam intr-o maniera concisa
structura organizationald a asociatiei de proprietari in condominiu, detaliind atributiile
fiecarui organ de conducere si rolul lor in gestionarea si administrarea condominiu-
lui. Plecand de la principiile abordate in primul capitol, am examinat particularitatile
desfasurarii adundrii generale si procedura de luare a deciziilor de cétre proprietarii
din condominiu, urmate de o analiza a jurisprudentei nationale in domeniul adminis-
trarii proprietatii in condominiu.



106 Analele stiintifice ale USM. Seria , Lucriri studentesti”. Editia 2023

Asociatia de proprietari reprezinta o entitate juridica infiintata conform legii in
vederea organizarii i reprezentarii intereselor comune ale proprietarilor dintr-un con-
dominiu. Aceasta este constituitd cu personalitate juridica, fard scop lucrativ, si 1si
propune sd administreze, sa exploateze, sa intretind, sa repare, sa reabiliteze si sd mo-
dernizeze proprietatea comuna, asigurand mentinerea imobilului Intr-o stare buna. De
asemenea, asociatia se angajeaza sa respecte drepturile tuturor proprietarilor si sa-si
asume obligatiile corespunzatoare.

Analiza istoricd a formelor de administrare a proprietatii in condominiu in spatiul
moldovenesc impune constatarea faptului ca dupa obtinerea independentei Republi-
ca Moldova a suferit schimbari semnificative in domeniul administrarii proprietatii
in condominii. Aceste schimbari au fost impuse de tranzitia de la planificarea si ad-
ministrarea de stat la economia de piata, aparitia noilor subiecti de drept si a noilor
relatii de proprietate. Situatia in ceea ce priveste constructia, administrarea si exploa-
tarea fondului locativ de stat s-a Tnrautitit, necesitand o renovare esentiald. Din atare
considerente, legiuitorul a gasit de cuviintd adoptarea unui nou cadru normativ in
materia condominiului. Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu, care a intrat in
vigoare la data de 29 ianuarie 2023, a fost adoptata pentru a reglementa organizarea,
functionarea si conducerea asociatiilor de proprietari, avand ca scop asigurarea unei
administrari mai bune a condominiilor si protectia drepturilor proprietarilor. Aceasta
lege aduce imbunatatiri semnificative in ceea ce priveste transparenta si participarea
proprietarilor la procesul decizional, asigurandu-le drepturile si o voce in luarea de-
ciziilor care le afecteaza. Inainte de adoptarea acestei legi, organizarea si gestionarea
condominiilor erau realizate de catre APLP, cooperative si IMGFL, iar acest mod de
organizare a dus la intreruperea aproape completa a procesului de intretinere tehnica
a cladirilor si a generat neintelegeri intre proprietari. Aceasta forma de organizare nu
oferea suficienta protectie proprietarilor, iar administrarea era adesea ineficienta si ne-
clara. Din aceste cauze, legiuitorul a propus organizarea tuturor proprietarilor dintr-un
condominiu intr-o singurd asociatie, numita Asociatia Proprietarilor din Condominiu.
Acest model de asociatie este binevenit, Intrucat reprezintd o entitate autonoma, care
inlatura tertii din structura de proprietate. Tertii nu pot lua parte la procesul decizional,
nu pot decide constructii noi pe terenul condominiului. in asa mod conchidem ca prin
organizarea proprietarilor intr-o singurd asociatie se incurajeaza colaborarea si impli-
carea activa a proprietarilor in administrarea si gestionarea condominiului, asigurand
o mai buna protectie a drepturilor si intereselor lor.

Apreciem ca, in pofida modificarilor de cotiturd, legiuitorul a stabilit o proce-
dura simpld privind formarea asociatiei, care consta In adoptarea unei hotarari de
infiintare.

De indata ce dobandeste dreptul de proprietate asupra unei unitati, fiecare propri-
etar devine automat membru al asociatiei de proprietari din condominiu. Acest prin-
cipiu se bazeaza pe logica conform careia proprietarul bunului imobil in condominiu
are responsabilitatea de a-si indeplini obligatiile civile asociate detinerii proprietatii
comune, in conformitate cu cota-parte proportionala pe care o detine.
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Un aspect remarcabil identificat constd in introducerea, pentru prima datd in
legislatia noastra, a conceptului de calitate de consumator pentru o entitate juridi-
ca. Aceastd inovatie legislativa a fost introdusd odata cu intrarea in vigoare a Legii
187/2022, prin extinderea definitiei termenului de consumator la asociatiile de propri-
etari din condominiu, in special in situatiile in care acestea gestioneazd condominiul
cu scop rezidential sau 1n cazul in care existd membri ai asociatiei care detin unitati
locative.

Este de observat cd calitatea de consumator a unei asociatii reprezinta o exceptie rara
in sistemul legal actual. Aceasta calificare are o importantd deosebita pentru asociatie in
doud moduri distincte. In primul rand, in calitate de consumator, asociatia beneficiaza de
scutire de la plata taxei de stat atunci cand initiaza actiuni in instanta, in special actiuni
de recuperare a datoriilor de la proprietarii care nu 1si indeplinesc obligatiile financiare
citre condominiu. In al doilea rénd, atunci cand asociatia incheie contracte cu furnizori
sau terte parti, acestia nu pot impune asociatiei clauze abuzive in contractele lor standar-
dizate, clauze care ar putea aduce prejudicii disproportionate asociatiei.

Odata ce asociatiei de proprietari i s-a oferit statutul de persoana juridica, aceasta
implicit a fost aliniatd unei persoane juridice clasice cu patru organe de conducere,
si anume: adunarea generald, consiliul, administratorul, cenzorul sau comisia de cen-
zori. Organul suprem de conducere si deliberativ al asociatiei este adunarea generala
a proprietarilor. Ea este competenta prin lege sa decida asupra celor mai importan-
te chestiuni privind condominiul. Punerea in aplicare a hotararilor adunarii generale
tine de competenta administratorului asociatiei. Pe 1anga aceasta, administratorul este
considerat reprezentantul organic al asociatiei care are un rol vital in administrarea
eficienta a proprietatii Tn condominiu. Toate miscarile administratorului sunt suprave-
gheate de consiliul asociatiei si/sau de comisia de cenzori. Astfel, exista posibilitatea ca
activitatea de supraveghere desfasurata de cétre consiliu sd se suprapund cu controlul
exercitat de catre cenzori. Cu toate acestea, diferenta consta in faptul ca cenzorul nu
este implicat In procesul decizional zilnic (prospective), ci se axeaza pe verificarea de-
ciziilor luate in trecut (retrospective). In schimb, consiliul are o competenti generala de
a supraveghea atat deciziile retrospective, cat si cele prospective ale administratorului.

Pentru atingerea obiectivelor acestui studiu, practica judiciara a avut un rol cruci-
al. Aceasta a furnizat o perspectiva de ansamblu asupra problemelor existente in do-
meniul administrarii proprietatii in condominiu de-a lungul anilor. in principal, litigi-
ile In care sunt implicate asociatiile se refera la recuperarea datoriilor, restrictionarea
dreptului de utilizare a partilor comune sau chiar accesul la unitatea personala, dreptul
proprietarilor de a obtine informatii in legatura cu aspectele invocate de catre asociatie,
precum si calitatea de membru al asociatiei. Analizand aceste probleme existente, am
concluzionat cu privire la importanta noului cadru legislativ si perspectiva sa in redu-
cerea numarului de litigii dintre asociatie si membrii sai.
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