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Abstract: Proprietatea comund in cladirile cu mai multe
apartamente asa §i nu a ajuns sa fie inregistrata in registrul
bunurilor imobile in folosul proprietarilor apartamentelor private.
Aceasta, probabil, se explica prin faptul, ca in legea privatizarii
fondului de locuinte in acest sens a fost folosita sintagma de
“coposesiune” in privinta partilor comune ale cladirii in loc de
“coproprietate”’, cea ce a condus la multiple erori si in alte
reglementari privind inregistrarea de stat a imobilelor, precum si la
stagnarea procesului de organizare a administrarii fondului locativ
de catre proprietari.

Concomitent, legea condominiului in fondul locativ prevede
dreptul de proprietate pe cote-parti asupra elementelor proprietatii
comune pentru proprietarii apartamentelor.

Prezenta lucrare propune o analiza a situatiei in favoarea
inregistrarii a blocurilor locative in calitate de proprietate pe cote-
parti in folosul proprietarilor spatiilor din cladiri. In concluzie,
autorii insista asupra faptului ca notiunea de coposesiune nu este un
impediment in vederea inregistrarii dreptului de proprietate tinind
cont si de faptul, ca notiunea de posesie este un atribut al dreptului
de proprietate si, in acest sens, nu exclude dreptul de proprietate,
pozitia respectiva fiind intarita si de prevederile legii condominiului
n fondul locativ.

Totodata constatam ca organele autoritatilor publice locale
nejustificat tergiverseaza procesul de transmitere a cladirilor catre
proprietari §i a organizarii procesului de administrare a cladirilor in
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conformitate cu legislatia. Situatia respectiva necesitda a fi redresata
de urgenta, cladirile necesita sa fie intretinute §i reparate pentru a
evita degradarea constructiilor, care incep sa prezinte risc sporit.

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

Necesitatea de a elucida unele aspecte privind drepturile
proprietarilor de spatii in cladirile cu mai multe apartamente vine din
situatia creatd in administrarea blocurilor locative, c¢ind proprietarii
sunt exclusi artificial de la procesul de administrare. Asistam la o
multitudine de situatii, In cazul in care se iIncearca dezvoltarea
imobilului prin anexe, mansardare, cu atragerea in acest proces a unor
organizatii nepotrivite, care incearca s traga foloase din averea care
nu le apartine. Si aceste situatii se Intetesc pe zi ce trece, oamenii
fiind pasivi 1n actiuni, din diferite motive — nu-si cunosc drepturile,
nu dispun de resurse ca sd-gi poatd angaja aparatori calificati,
autoritatile publice sunt incapabile sd rezolve problemele si sunt
primii care admit incalcarile legislatiei.

Procesul de privatizare a fondului locativ in Republica
Moldova este primul pas esential in reorganizrea acestui domeniu,
efectuind trecerea din proprietatea statului a apartamentelor in
proprietatea privata a locatarilor. Concomitent cu procesul de
privatizare s-au schimbat si competentele autoritatilor publice, toate
problemele privind domeniul locativ—comunal fiind transferate in
seama autoritatilor publice locale. Schimbarea proprietarilor, evident
ca a generat o noud modalitate de administrare a cladirilor locative.
Dar sa analizam cum au derulat aceste schimbari.

In legea privatizarii fondului de locuinte’ este prevazut
capitolul 111, dedicat procesului de intretinere si reparatie a locuintelor
privatizate. Astfel legiuitorul s-a asigurat, ca odata cu transmiterea
proprietatii statului catre persoanele private, nu va fi Intrerupt

! Legea privatizirii fondului de locuinte nr.1324-XI1 din 10.03.1993. nr.5 din 13.01.2000
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procesul de intretinere si reparatie a cladirilor in care vor fi
privatizare apartamentele. In acest sens, legea prevede obligatii atit
pentru proprietarii apartamentelor, cit §i pentru autorititile publice.
Proprietarii apartamentelor s-au ales cu obligatia de finantare a
acestor lucrari, iar autoritatile publice locale trebuie sa asigure
organizarea si monitorizarea procesului. (Art. 20-27, legea privatizarii
fondului de locuinte)

Acum sa clarificim, cine sunt proprietarii blocului locativ
(concretizam din start, cd prin ,,bloc” intelegem o cladire in care
exista mai multe aprtamente, inclusiv si spatii pentru alte destinatii,
cu toate retelele si utilajele care sunt parte integranta a acestei cladiri,
fara de care cladirea nu are functionalitate).

Pentru o mai buna intelegere a problemei abordate, trebuie sa
clarificaim modalitatile dreptului de proprietate, regasite in cadrul
unui bloc locativ cu mai multi proprietari — 1) proprietatea exclusiva
asupra apartamentului/odaii, spatiului cu altd destinatie, care se
inregistreaza in registrul bunurilor imobile cu denumirea de incapere
izolata®, in proprietatea persoanei fizice sau juridice si 2) proprietate
comund pe cote-parfi asupra partilor comune din cladire a tuturor
proprietarilor care detin drept de proprietate asupra incaperilor izolate
din cladire.

1) In cea ce priveste dreptul de proprietate asupra
apartamentului/odaii, spatiului cu altd destinatie, toate procedurile
privind aparitia dreptului se finalizeazd, conform legislatiei, prin
intabularea dreptului respectiv in registrul bunurilor imobile.

2) Dreptul de proprietate comuna pe cote-parti asupra partilor
comune din cladire (structura cladirii, fundatiile, acoperisul, casa
scarii, spatiile comune, utilajele, retelele edilitare, s.a., ceea ce numim
generic - bloc locativ) nu se inregistreaza in folosul proprietarilor
apartamentelor in registrul bunurilor imobile. Blocurile locative ramin
a fi inregistrate ca fiind proprietate a Republicii Moldova sau a
unitatilor administrativ-teritoriale. Nici in cazul cladirilor noi,
construite din investitii private, cladirile nu ajung sa fie inregistrate in

2 |egea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543din25,02,199, nr.44-46 din 25.05.1998.
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proprietatea celor care procura apartamentele si spatiile cu alte
destinatii din aceste cladiri, decit cu mici exceptii.

Totodata, In acest sens mentiondm, cd dreptul de proprietate
asupra cotelor-parti este valabil si fara inregistrarea in registrul
bunurilor imobile. Astfel, art. 37* alin (1) din legea cadastrului
bunurilor imobile® prevede ca dreptul dobindit prin efectul unui act
normativ este valabil si fard a fi inregistrat in registrul bunurilor
imobile.

Acest articol rezolva si situatiile, cind proprietarul nu este
motivat, sd efectuieze actiunile de inregistrare a imobilului.

In asa fel, proprietarii de locuinte, prin efectul legii
condominiului Tn fondul locativ, art. 6 (3), sunt proprietarii de drept a
bunurilor comune. Conform legii mentionate, proprictatea comuna
include toate partile cladirii aflate in folosintd comuna, (teren, ziduri,
acoperis, terase, cosuri de fum, casele scarilor, holuri, subsoluri,
pivnite si etajele tehnice, tubulaturile de gunoi, ascensoarele, utilajul
si sistemele ingineresti din interiorul sau exteriorul locuintelor
(incaperilor), care deservesc mai multe locuinte (incaperi), terenurile
aferente Tn hotarele stabilite cu elemente de Tnverzire, alte obiecte
destinate deservirii proprietatii imobiliare a condominiului).

Aceleasi norme le regasim si in Codul Civil, art. 355 alin (1)*
care prevede, cd in cazul in care in cladire existda mai multe spatii
locative sau cu alta destinatie, avind proprietari diferiti, fiecare din
acestea detin drept de proprietate pe cote-parti, fortatd si perpetud
asupra partilor din cladire, destinate folosintei spatiilor si nu pot fi
folosite decit in comun.

Prin urmare, in aceste doud acte normative exista prevederi ce
confirma dreptul de proprietate pe cote-parti asupra partilor comune
din blocul locativ, iar legea cadastrului bunurilor imobile determina
acest drept si fard inregistrarea in registrul bunurilor imobile.

Astfel, putem constata, ca asistim la o situatie confuza,
contradictorie cu prevederile legale sus-mentionate, cind bunurile

3 LLegea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543din25,02,199, nr.44-46 din 25.05.1998
% Cod Civil al Republicii Moldova nr. 1107din 06.06. 2002, nr. 82-86 din 22.06.2002
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comune ale proprietarilor de incdperi izolate (persoane fizice si
juridice private, statul) sunt Tnscrise in registrul bunurilor imobile n
proprietatea statului. Aceasta situatie a Indreptat catre intreprinderile
municipale toata responsabilitatea de administrare a fondului locativ,
motivul fiind detinerea la balanta autoritatilor locale a cladirilor, care,
de fapt si de jure, nu ar trebui sa apartina statului (municipalitatii). De
ce se intimpld acest lucru? De ce autoritdtile publice nu transmit
proprietarilor de drept imobilele si continud sa le mentind ca active
ale statului, sa le gestioneze, folosind resurse considerabile atit
financiare, cit si administrative, in loc sd se preocupe doar de partea
de spatii, care nu au fost privatizate.

Motivul principal, pe care il invoca autoritatile publice locale
este, cd nu S-au creat asociatiile condominiale si cd nu ar exista
entitatea formalizata, indreptatita sa primeasca aceste bunuri. Este, de
fapt, un semi-adevar. Art. 24 al legii privatizarii fondului de locuinte
prevede transmiterea in gestiunea asociatiilor a incaperilor libere si
nicidecum a elementelor comune ale cladirilor.

Asociatiile, intr-adevar, nu au reusit sa fie create din diferite
motive (dar si aici trebuie si mentionam lipsa de eficientd a
autoritatilor publice locale), doar proprictarii de drept a bunurilor
comune existd — proprietarii spatiilor privatizate, iar in cladirile noi -
proprietarii care au finantat/achizitionat spatiile. Acest fapt este
recunoscut prin legea condominiului in fondul locativ (art.6 (3)) st
codul civil (art. 355). Totodata, autoritatile incearca s argumenteze
inactiunea proprie cu referire la art. 8 (1) din legea privatizarii
fondului de locuinte, care expune, ca ,proprietarii de locuintd
privatizata sint coposesorii instalatiilor si comunicatiilor ingineresti,
ai locurilor de uz comun ale imobilului si ai terenurilor de pe linga
el”. Deci, In viziunea lor, acestea nu sunt proprietari ai cladirii, ci
doar coposesori, deci cladirile nu trebuie sa fie inregistrate in folosul
proprietarilor de spatii din aceste cladiri. Prin aceastda contradictie cu
legea condominiului se explicd de ce pind in prezent orasele, in
special, Chisinau, se sufocd in problema de intrefinere a fondului
locativ, dar nu finalizeaza procesul de transmitere a cladirilor catre
proprietari. Si aici se speculeaza cu adevarul spus pe jumatate.
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Intr-adevar, legea privatizarii fondului de locuinte recunoaste
dreptul de posesie a proprietarilor de locuinta asupra bunurilor
comune si nu spune nimic despre dreptul de coproprietate asupra
acestor bunuri. Dar nici nu exista vre-o careva dispozitie a legii, care
sd indice expres, ca proprietatea asupra bunurilor comune ramine sa
fie a statutului. Si dacd tinem cont de existenta normelor sus-
mentionate si totodatd apelam si la doctrind, trebuie sa concretizam,
ca posesia este o stare de fapt, proprietatea fiind o stare de drept.
Atunci, cind posesorul este insusi proprietarul lucrului, posesia este
un atribut al dreptului de proprietate. Tn acest caz, exercitarea in fapt,
se suprapune cu exercitarea in drept, iar persoana care stapineste
bunul are dubla calitate de posesor si proprietar, posesia
neinteresind ca institutie separatd’. Asadar, posesia, care presupune
exercitarea In fapt a prerogativelor dreptului de proprietate de catre
posesor, 1n nici un caz nu poate sa excluda calitatea de proprietar a
posesorului.

Prin concluzie, dispozitia articolului 8 (1) din legea
privatizarii fondului de locuinte nu exclude, cd posesorul bunurilor
comune este i proprietar al bunurilor comune. De cele mai multe ori,
posesia, ca stare de fapt, este exercitatd de insusi titularul dreptului de
proprietate. In situatia, in care legea privatizarii in fondul locativ nu
acopera pe deplin statutul bunurilor comune ca proprietatea
proprietarilor spatiilor, apelam la prevederile codului civil si ale legii
condominiului in fondul locativ.

Trebuie sd ludm in consideratie, ca legea privatizarii fondului
de locuinte este cea, care stabileste regulile pentru procesul de
privatizare a fondului de locuinte, principiile si conditiile de
privatizare, si nu substituie toate normele legislatiei civile, prin care
se reglementeaza raporturile civile Intre proprietari. Mai mult ca atit,

® Consideratii asupra reglementirii posesiei si detentiei precare in noul cod civil romén,
profesor universitar doctor losif R. URS Universitatea Titu Maiorescu din Bucuresti, Editura
Universitatii Titu Maiorescu, 2009 Bucuresti, Romania, ,Drept, serie noua, 2008,
http://analedrept.utm.ro/Numere/Anale%202008%20final.pdf
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codul civil, legea condominiului T fondul locativ® sunt legi organice,
deci Tn acest sens au aceiasi putere juridica ca si legea privatizarii
fondului de locuinte, insa, tinind cont de momentul adoptarii, au
superioritate asupra acesteia.

Mai sus s-a punctat foarte clar, ca proprietarii spatiilor sunt
proprietari pe cote-parti si asupra partilor comune din blocurile
locative, prin efectul celor doud acte normative. Prin urmare,
coposesorii partilor comune, vizati in legea privatizarii fondului de
locuinte, sunt coproprietarii acestor parti comune, cu toate drepturile
si obligatiile ce rezultd din acest drept. Dreptul lor 1nsa, este limitat
prin actiunile autoritatilor publice locale, care nu le transmit bunurile,
mai mult ca atit, continua si foloseasca aceste bunuri fara acordul
proprietarilor. Drept exemplu, in acest sens sunt autorizarile
constructiilor de anexe, mansarde, supraetajari, privatizarea ilicita a
partilor comune din blocuri, amplasarea de reclame pe fatadele
cladirilor. Toate aceste actiuni pot fi aprobate doar de cétre proprietari
si in nici un caz de catre autoritatile, care si-au asumat, fraudulos,
rolul de proprietari ai averii straine.

Urmind logica celor descrise, pentru a-si exercita dreptul de
proprietate asupra blocului locativ §i pentru asigurarea administrarii
proprietafii comune, nu este obligatorie intabularea dreptului
proprietarilor de spatii asupra cotelor-parti ce le detin in aceasta
proprietate. Dar lucrurile nu sunt chiar atit de simple, trebuie sa se
inteleagd faptul, cd proprietarii spatiilor sunt foarte iner{i in cea ce
priveste indeplinirea obligatiilor in vederea efectuarii lucrdrilor de
intretinere, care sunt strict necesare pentru a mentine siguranta si
confortul blocului locativ. Si in aceste conditii, autoritatile publice
trebuie sa le transmita blocul si sa gaseasca mecanismul, prin care sa-i
convingd pe proprietari si-si primeasca ,,cadoul”. In acest sens ar
putea exista doua cai:

1) se creaza asociatiile, dupa care autoritatile transmit blocul
catre asociatie In gestiune (administrare), luind in consideratie, ca
proprietatea asupra blocului o detin proprietarii spatiilor din acest

® Legea condominiului Tn fondul locativ, nr. 913 din 30.03.2000. M.O.nr.130-132 din
19.10.2000
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bloc, valabild in baza actelor normative. In acest caz, asociatiile,
folosind instrumentele si actionind din numele proprietarilor,
calculeaza marimile cotelor-parti le aproba si organizeaza
Tnregistrarea n registrul bunurilor imobile.

2) Autoritatile organizeaza tot procesul de calculare a cotelor-
pari si transmit proprietarilor blocurile, urmand ca cotele sa fie
Tnregistrate in conformitate cu legislatia in registrul bunurilor imobile.
Dupa aceasta, proprietarii decid asupra fondarii asociatiei si a
modului de administrare a bunurilor pe care le au in proprietate
comuna.

Ambele cai prevad implicarea substantiald a autoritatilor
publice, cu efectuarea unor actiuni, ce necesita resurse considerabile.
Dar necesitd a fi constientizat faptul, cd nu se mai poate tardgana si
fara actiunile consistente ale autoritatilor nu va fi posibila organizarea
intretinerii blocurilor locative la un nivel calitativ.

In concluzie, autorii sunt de parerea ¢ nu existd impedimente
pentru Tnregistrarea dreptului de proprietate asupra elementelor
comune ale cladirii in folosul proprietarilor de spatii in aceste cladrii.

Mai mult ca atit, autoritatile publice trebuie sd intreprinda
masuri pentru transmiterea cladirilor catre proprietarii de drept,
organizind toate actiunile necesare procesului — inventarierea,
calcularea cotelor-parti pentru fiecare proprietar, inregistrarea in
registrul bunurilor imobile.

Tergiversarea in continuare a acestor lucrdri va agrava situatia
si asa critica din domeniul locativ, proprietarii fiind exclusi complet
de la procesul de administrare a activelor ce le apartin. Faptul, cd nu
au fost create asociatile de proprietari nu poate constitui un motiv
pentru a nu inregistra cladirile in proprietatea celor care detin drept de
proprietate asupra spatiilor din cladire. Cladirea, elementele comune
ale acesteia, apartin proprietarilor de spatii, in calitate de proprietate
comund pe cote-parti, dar nu asociatiei de proprietari. Proprietarii pot
delega dreptul de administrare a asociatiei create, care va intreprinde
activitafi de intretinere a clddirii, din numele proprietarilor si in
conformitate cu deciziile acestor proprietari.

Desigur, pentru aceste actiuni sunt necesare resurse financiare
substantiale, cu atit mai mult, nu se poate conta pe faptul, ca
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proprietarii vor finanta procesul. Autoritatile publice trebuie sa
identifice resursele necesare in bugetele publice, deoarece in acest
proces nu se poate conta pe suportul proprietarilor, acestea fiind
foarte reticienti fatd de orice plati suplimentare, cu atit mai mult, ca si
responsabilitatea proprietarilor va creste concomitent cu Inregistrarea
proprietatii pe cote-parti.

Autorii subliniaza ca inregistrarea drepturilor de proprietate
asupra bunurilor comune nu trebuie vazut ca un scop in sine.
Recunoasterea valabilitatii dreptului de proprietate fiecarui proprietar
de spatii asupra elementelor comune ale cladirii este necesar pentru a
impune si obligatiile privind intretinerea acestor blocuri. Pentru a
pune la punct aceste activitati este necesar de elaborat si mecanismele
tehnice, care sd detalize conditiile si procedurile pentru persoanele
care vor indeplini lucrarile respective. Aceste mecanisme pot si
trebuie sa fie elaborate de catre autoritatile competente, cu
identificarea si aprobarea resurselor bugetare necesare, atit din
bugetul statului, cit si din bugetele locale.

Dupa autoritatile publice ramin functiile de control al starii
tehnice a fondului de locuinte privatizat, a folosirii fondului conform
destinatiei si a efectudrii lucrarilor necesare intretinerii in termenii
stabiliti de normative — 0 responsabilitate foarte mare, dar aceasta nu
trebuie sa fie substituita cu gestionarea directd a cladirilor ce apartin
proprietarilor privati, cu atit mai mult - luarea deciziilor in locul
acestor proprietari.
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