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Abstract: Asocierea proprietarilor apartamentelor privatizate este o problemd foarte discutatd din
punctul de vedere al obligativitifii acesteia. Incercarea de democratizare excesivd a deciziei de asociere a
condus la o situatie de degradare continua a starii fondului locativ, proprietarii fiind foarte putin implicati
in procesul de intretinere a partilor comune din cladiri. Prezenta lucrare propune o analiza a factorilor ce
influenteaza modul in care se administreaza in prezent cladirile cu mai multe apartamente, la fel cauzele
care conduc la neindeplinirea de catre proprietari a obligatiilor privind intretinerea imobilelor pe care le
detin in proprietate. In viziunea autorilor, proprietatea comund, fortatd si perpetud in cadrul imobilelor
impune totodatd si un statut de asociat in vederea administrdrii acestei proprietdti. In acest sens necesitd a
fi modificata si legislatia Republicii Moldova.

Cuvinte cheie: condominu, asociatie de proprietari, proprietate comund, locuintd, domeniu locativ,
cote-parti, proprietar, cladire cu mai multe apartamente.

Administrarea cladirilor cu multe etaje (sau cu mai multe apartamente) ridicd mai multe probleme, de
solutionarea corectd a carora depinde soarta proprietatilor tuturor celor care detin apartamente in aceste
cladiri. Nu incape nici o indoiald, cd pentru imobilele pe care le detin, fiecare proprietar este responsabil si
pentru intretinerea acestor imobile, deci intr-o cladire cu mai multe apartamente, toti proprietarii sunt
responsabili si de administrarea blocului in intregime.

Ce prevede legislatia Republicii Moldova in acest sens?

Astfel, Codul Civil, prin articolul 355 (1), stabileste urmatoarele: ,,Daca intr-o cladire exista spatii cu
destinatie de locuintd sau cu o altd destinatie avand proprietari diferiti, fiecare dintre acestia detine drept de
proprietate comuna pe cote-parti, fortata si perpetua, asupra partilor din cladire care fiind destinate folosintei
spatiilor nu pot fi folosite decat in comun” [1, art. 355 (1)].

La fel, legislatia evidentiaza doua principii care caracterizeaza regimul juridic al coproprietatii:

1. nici unul din coproprietari nu au drepturi exclusive asupra unei partilor determinate din bunurile
comune, cea ce determind regula unanimitatii, reiesind din care orice act infaptuit referitor la bun este admis
doar cu consimtamintul unanim al proprietarilor;

2. fiecare coproprietar detine dreptul exclusiv asupra cotei-parti ideale, abstracte din dreptul asupra
bunurilor comune si poate dispune liber de aceasta cota.[8, pag. 50]

Coproprietatea, In cauzul cladirilor cu mai multe apartamente este fortatd si perpetua, caracterizatd prin
faptul ca exista indiferent de vointa proprietarilor, partile comune fiind bunuri accesorii in raport cu bunul
principal - apartamentul sau alte spatii. Soarta juridica a bunului accesoriu este indispensabil legatd de bunul
principal, pentru care este destinat. Caracterul indivizibil al bunului accesoriu relationat la mai multe bunuri
principale ce apartin diferitor proprietari, permanenta destinatiei acestor bunuri accesorii indicd pe
perpetuarea coproprietatii asupra elementelor comune ale cladirii.

Cu alte cuvinte, coproprietarii au obligatia de a intretine bunul comun prin cheltuieli proportionale
cotelor-parti si se pot elibera de aceasta obligatie doar prin instrdinarea bunului principal ce il detin in
proprietate exclusiva (a apartamentului sau a altui spatiu).

In concluzie, coproprietarii sunt pusi in situatia de asociere in scopul ludrii deciziilor de administrare a
bunurilor comune, indiferent daca este sau nu aceasta asociatie formalizatd, prin Inregistrare cu statut
aprobat. Faptul ca deciziile privind bunurile comune trebuiesc aprobate de catre toti proprietarii, ne conduc
catre necesitatea aprobarii unor mecanisme fiabile de realizare a drepturilor coproprietarilor in cladirile cu
multe aprtamente. Aceste mecanisme trebuie sia fie clare, sd asigure respectarea intereselor tuturor
proprietarilor si sd asigure integritatea si inofensivitatea bunurilor pe toatd durata de existentd a bunului
imobil.
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In ceea ce priveste Legea condominiului in fondul locativ [2], aceasta stabileste modul de administrare a
proprietatii in cladirile cu mai multe aprtamente, procedurile de formare a asociatiilor de coproprietari si a
raporturilor de proprietate in condominiu. Totodata legea nu prevede asocierea obligatorie a coproprietarilor,
decat in cazurile constructiilor noi date in exploatare dupd aprobarea legii. Astfel pentru majoritatea
cladirilor coproprietarii decid de sine statator dacd vor folosi acestd forma pentru administrarea partilor
comune Sau nu.

In proiectul noii legi cu privire la condominiu, care se elaboreazi in prezent, se pastreaza aceleasi
prevederi referitor la obligatia de a fonda asociatii — in mod obligatoriu pentru cladirile noi si optional —
pentru cladirile existente (proiectul legii necesitd o concretizare in ceea ce priveste continutul notiunilor
cladiri existente si cladiri date in exploatare). Initiativa expertilor de a impune obligatii privind crearea
asociatiilor de coproprietari urmand practica altor tari, se stopeaza tinand cont de prevederile Codului Civil
(art. 181) si a Legii cu privire la asociatiile obstesti (art. 3) [3], care prevede crearea si desfagurarea activitatii
asociatiilor pe principiile liberului consimtamant.

Pe de alta parte, impunerea crearii asociatiilor de coproprietari nu este un scop in sine, dar este o cale de
asigurare a procesului de intretinere a blocurilor locative, proces foarte important pentru a mentine atat
confortul necesar pentru locuitorii acestor blocuri, dar si pentru siguranta in exploatare a acestor cladiri.
Desigur, pot fi si alte cdi de solutionare a problemei, spre exemplu - fara a fonda asociatii obstesti. Asta ar
insemna ca coproprietarii vor fi obligati sa-si exercite dreptul/obligatia de a efectua lucrari/finantari pentru
mentenanta cladiri si a reparatiilor capitale, cu consimtimantul unanim al fiecarui proprietar. O procedura
foarte greu de Infaptuit, ludnd in consideratie ca procesul de intretinere a blocului locativ este unul complex,
necesita luarea deciziilor pe diferite chestiuni, Incepand cu reparatiile cosmetice, selectarea antreprenorilor
de lucrari, cat si deciziile de ordin financiar, care sunt cele mai complicate.

Altfel este in cazul administrarii cladirii prin intermediul asociatiei - avand un acord de asociere (prin
care toti coproprietarii consemneaza la crearea asociatiei), un statut aprobat in care se stabilesc modalitatile
de luare a deciziilor, organele de conducere, de control, cotele de votare — lucrurile devin organizate,
activitatea trece sa fie efectuata intr-un regim “automatizat”. In acest regim, care se pliaza pe Statutul aprobat
de catre coproprietari la adunarea generala de constituire, are loc transmiterea de competente organelor de
conducere, care vor indeplini din numele proprietarilor toate actiunile privind intretinerea blocului locativ.
Aceastd formuld evident cad este mai potrivitd pentru procesul de administrare, deoarece se exclud adunarile
interminabile pe subiecte standardizate, rezervand pentru exprimarea consimtimantului unanim al
coproprietarilor doar acele subiecte, care reflecta dreptul de dispozitie a acestora asupra bunului comun.

Tot efortul pentru a propune modul de administrare — prin asociere sau prin administrare directa de catre
toti proprietarii, rezulta din obligatia proprietarului de a ingriji si a intretine bunul ce-i apartine [1, art. 315,
alin. (6)]. Prin urmare, nu este lasata la discretia proprietarilor, in cazul dat - a coproprietarilor - sa intretina
sau nu in stare tehnicd adecvata imobilul pe care il au in proprietate. Acum se pune in discutie doar
mecanismul prin care se vor organiza coproprietarii sa exercite aceste obligatiuni. Cu alte cuvinte, chiar daca
se vehiculeaza ca se limiteaza cumva dreptul de proprietate, statul are dreptul si instituie limitari prin lege,
limitari care sa induca la impunerea coproprietarilor din bloc si coopereze (benevol sau fortat) pentru
indeplinirea obligatiilor ce rezulta din statutul de proprietar al imobilului.

Paradoxul situatiei consta in faptul ca proprietarii de apartamente (sau a altor spatii), prin incapatinarea
de a nu se asocia si a nu efectua lucrari de intretinere a blocului, aduc la deteriorarea elementelor comune ale
cladirii - a peretilor, acoperisului, fundatiilor, degradarea aducand atingere si proprietatii individuale a
fiecaruia. Degradarea care va atrage reducerea pretului activului pana la distrugerea totala a acestuia, dar si
cu riscul iminent sd se producd accidente, care pun in pericol viata si sandtatea oamenilor. Anume acest
moment impune implicarea statului pentru a stabili reglementari coproprietarilor prin prevederi cu caracter
obligatoriu de asociere in scopul de administrare §i gestionare a bunului comun. Jumatatea de masura la care
s-a oprit procesul de formare a condominiilor in fondul locativ a facut posibild degradarea in masd a
cladirilor locative si acest lucru se datoreazd anume faptului ca lipseste obligatia de a fonda asociatii ale
coproprietarilor in condominiu. In opinia autorilor asocierea obligatorie este unicul instrument posibil sa
solutioneze calitativ problemele de administrare a proprietatii comune, sustinut cu reglementari clare a
raporturilor dintre coproprietari, inclusiv a atributiilor, a mecanismelor de indeplinire a sarcinilor ce revin
fiecarui participant la raport.

Desigur, nu se pot prevedea dispozitii legale care sd vina in contradictie cu alte legi - n cazul dat cu
Codul Civil si Legea cu privire la asociatiile obstesti. Aceste doud legi ne impun principiul asocierii
benevole, dar aceste legi pot fi modificate prin prevederi ce reflectd cazul specific al condominiului, pentru
care asociarea va fi una obligatorie, avind la bazi proprietatea fortati a bunului comun. In acest sens, se
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impune modificarea art. 181 din Codul Civil si art. 3 din Legea cu privire la asociatiile obstesti. In rezultatul
acestor modificari, sustinute cu legea condominiului, lucrurile se vor misca in directia corectd, inlaturand
falsul motiv de incalcare a dreptului cetdteanului la libera asociere. In acest caz, nu este vorba despre
ingradirea dreptului la asociere, dar este situatia asocierii obligatorii doar in cazurile cind cetatenii sund deja
de facto asociati prin detinerea dreptului de proprietate comuna, fortat si perpetuu.

In acest sens sunt binevenite si recomandarile practicii europene[9]. Astfel, in tarile cu economie
dezvotatd proprietatea asupra unei unitati individuale este indisolubil legata de apartenenta la asociatia de
coproprietari, care se organizeaza in calitate de organizatie cu caracter privat si non-profit. Recomandarile
expertilor pentru administrarea cladirilor de locuit in tarile de tranzitie se rezuma la obligativitatea
apartenentei tuturor proprietarilor de apartamente din condominiu la asociatia de proprietari. Aceste asociatii
trebuie sd activeze pe prpincipii democratice, avand tot instrumentariul necesar reprezentarii intereselor
proprietarilor. In acest context este nevoie si concretizim, cd democratia este aplicabild procesului de
administrare a bunului comun, a formarii organelor de conducere, a organelor de control, a aprobarii
bugetelor, a cotelor de contributie la fondul de reparatie — deci in tot procesul de luare a deciziilor ce vizeaza
exercitarea obligatiilor de coproprietari. Nu putem sa punem in discutie, insa, principiul democratic la luarea
deciziei de fondare a asociatiei de coproprietari, aceasta fiind deja existentd din momentul cand cladirea a
devenit condominium (intruneste toate calitatile condominiului — existd mai mult decat un proprietar intr-0
cladire, care detin unitdti de proprietate individuala sub forma de spatii locative si cote-parti de proprietate
asupra partilor comune). Desigur, functionarea organizatd prin asociatie va avea costuri suplimentare, dar
rezolvarea problemelor va fi mult mai usoara, decat daca proprietarii vor fi nevoiti sd gestioneze ad-hoc
fiecare problema aparuta. Plus, cd personalitatea juridica, obtinutd de o asociatie inregistratd in modul
cuvenit va da posibilitate proprietarilor sa dispuna de tot instrumentariul specific.

Specularea privind faptul incélcarii drepturilor constitutionale in cazul instituirii obligativitatii de fondare
a asociatiilor de coproprietari in condominiu nu este altceva decat o incercare de a tergiversa procesul de
reforma in domeniul locativ. Diferite sunt motivele care se invoca in acest sens, dar adevarul este in frica
asumarii angajamentelor atat din partea autoritatilor, cat si din partea proprietarilor.

In prezent, dupd finalizarea procesului de privatizare in domeniul locativ s-au insituit trei forme de
asociere in scopul intretinerii blocurilor locative: asociatii a proprietarilor de locuinte privatizate (APLP),
asociatiile de coproprietari in condominiu (ACC) si cooperative de constructie a locuintelor (CCL).

APLP se creaza in baza legii privatizarii fondului de locuinte [4], cu forma organizatorico-juridica -
cooperativa de consum. Acestea sunt asociatii autonome si independente ale persoanelor fizice, create pe
principiile liberului consimtamant i pot desfasura activitati economice in folosul membrilor cooperatori.
Conform Legii cooperatiei de consum [5] (art. 18, alin (2)) organizatiile cooperatiste se asimileaza
subiectilor micului business. Dupa cum vedem — 1n asociatiile cooperatiste pot sa fie membri doar persoane
fizice si in asemenea situatie sunt excluse din procesul de administrare spatiile ce apartin persoanelor juridice
(spatii comerciale, locuintele proprietate municipald, etc.). in afard de aceasta, blocul locativ pe care-l va
gestiona APLP va fi transmis 1n gestiune dar nu va fi inregistrat in calitate de proprietate comuna pe cote-
parti a fiecarui coproprietar din cladirea respectiva. Aceasta intrd in contradictie cu prevederile codului civil
si dat fiind faptul ca participarea in asociatie este benevold, raman in afara procesului si proprietarii care nu
si-au dat acordul sa faca parte din asociatie. In legislatie nu este reglementata clar modalitatea de impunere a
executarii deciziilor asociatiei de catre proprietarii spatiilor care nu sunt membri. Cu toate ca legea
privatizarii fondului de locouinte (art. 24) impune proprietarilor incaperilor cu altd destinatie si arendasilor
incaperilor din bloc sa incheie contracte cu asociatia si sa participe la cheltuieli — aceste prevederi sunt foarte
greu de indeplinit. Intretinerea si reparatia sunt lucriri costisitoare si necesitd implicare financiara consistenta
din partea proprietarilor.

ACC se organizeaza in baza Legii condominiului in fondul locativ [2], regulile de organizare si activitate
fiind specificate in aceastd lege. Logica aprobarii legii condominiului a constat in uniformizarea activitatii ce
tine de administrarea cladirilor cu multe apartamente, urmand ca din momentul aprobarii atat APLP, cat si
CCL sa fie transformate In ACC, deci sa imbrace forma fireasca ce corespunde specificului relatiilor de
proprietate 1n cladirile detinute de mai mulfi proprietari. Aici sunt stabilite drepturile si obligatiile
proprietarilor, precum si modalitatile de administrare a proprietatii comune, care sunt doar doua — nemijlocit
de catre proprietari (cand condominiul include cel mult 4 proprietari) si de catre asociatie (care mai poate
delega functiile si unui administrator specializat). De fapt, exceptand cazul cu 4 proprietari, este o singura
modalitate — administrarea de catre asociatie. De aici putem deduce, ca fondarea asociatiei este obligatorie.
Unele momente, insd, ne fac sa intelegem ca asociatiile se constituie pe principii benevole si asta din motiv
ca prin modificarile survenite la legea condominiului in anul 2008 [7] s-a introdus asocierea obligatorie in
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condominiu, pentru cladirile date in exploatare. Astfel, putem deduce, cé pentru cladirile existente asocierea
in condominiu nu este obligatorie. Totodatd si procedurile descrise in lege pentru fondarea asociatiilor
prevad un numar anumit de voturi pentru validarea fondarii asociatiei. La fel ca si in cazurile cu APLP nu
este clar care sunt mecanismele de impunere a Indeplinirii obligatiilor cu Iintretinerea blocului a
proprietarilor, care nu au consemnat la acordul de asociere.

CCL - un alt mod de administrare existent pana in prezent, care apare la fel sub forma de forma
cooperativei de consum, doar ca in toate cazurile aceste cooperative au fost constituite in scopul investirii in
constructia de apartamente, ca dupa finisarea lucrarilor sa ramana in aceiasi forma si pentru perioada de
exploatare a cladirilor. Legea privatizarii in fondul locativ indica foarte clar, ca in cladirile unde cel putin
unul din membri a achitat cota de asociat, CCL necesita a fi reorganizate in ACC.

Trebuie sa constatam ca legea condominiului in fondul locativ nu si-a atins scopul. Au fost create doar
citeva condominii, cladirile, in marea lor parte asa si au rdmas sa fie gestionate de intreprinderile municipale
de gestionare a fondului locativ (IMGFL). Dar si in cladirile unde s-au Inregistrat asociatiile de coproprietari
in condominiu recunoasterea si inregistrarea imobilului integral in calitate de condominiu nu a avut loc. Sunt
inregistrate doar drepturile de proprietate individuale asupra spatiilor ce aparfin in exclusivitate
proprietarilor, Tnsd cotele-parti in proprietatea comuna nu sunt inregistrate. Cu toate ca si Codul Civil (art.
355), si Legea condominiului (art. 6 (3), art. 17 (3)) prevad ca fiecare locuinta sa fie inregistratd impreuna cu
cota-parte a fiecarui proprietar, aceastd cerin{d ramane sa fie una neandeplinitdi. Mai mult — in Legea
cadastrului bunurilor imobile [6] — inregistrarea cotelor-parti in proprietatea comuna a devenit o optiune, deci
nu este obligatorie.

Astfel, incepind cu anul 2000 — deja de 14 ani — o perioada semnificativa de timp, nu s-a reusit sa se
instituie un mecanism viabil privind exercitarea obligatiilor proprietarilor ce detin spatii 1n cladiri locative
referitor la mentenanta calitativd a partilor comune 1n cladiri, fapt ce genereazd pericole pentru viitorul
acestor cladiri, a vietii si sdnatatii oamenilor ce le utilizeaza. Este clar, ca din cauza unor erori, pe unde -
tehnice, pe unde - din lipsd de experienta, reorganizarea procesului de administrare a fondului locativ se
stopeaza, iar aceste erori necesitd corectare in regim de urgenta.

Care ar fi recomandarile privind redresarea situatiei? Cine ar trebui s corecteze erorile?

Evident ca autoritatile publice, adica acei care au comis aceste erori — tot acestea sunt responsabili si de
actiunile de corectare. Statul, prin faptul ca s-au comis discrepante in diferite acte legislative, pe de o parte,
si autoritatile publice locale, din motiv, cd nu au intreprins efortul necesar pentru organizarea transmiterii
activelor catre proprietarii de drept si nu au asigurat organizarea asociatiilor conform prevederilor legale.
Trebuie sa recunoastem ca nu este un proces simplu. Va fi nevoie de implicare masiva atat la nivel de resurse
umane, cat si resurse financiare. Dar o alta solutie nu exista.

Pentru intrarea in normalitate a procesului este necesar ca sd se iIntreprindd actiuni sistemice, cu
modificari in actele legislative si cu desfasurarea unor programe finantate din bugetele publice, avand ca
repere urmatoarele:

1. Dreptul de proprietate asupra cladirilor ce intrunesc calitdtile unui condominiu sa fie inregistrate pe
numele proprietarilor, ludnd in consideratie atit bunul individual cit i si cotele — parti din proprietatea
comuna.

2. Coproprietarii 1n aceste cladiri se considera asociati prin lege in mod obligatoriu.

Orice modificari ale legislatiei programe sau actiuni care vor ignora aceste doua conditii determinante -
vor fi sterile si nu vor imbunatati situatia.
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