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HOTARARE PRIVIND EXCEPTIA DE NECONSTITUTIONALITATE A 2
ART.22 ALIN. (4) DIN LEGEA CONDOMINIULUI IN FONDUL LOCATIV
(CALITATEA DE MEMBRU AL 4SOCIATIEI DE COPROPRIETARI /N CONDOMINIU)

in numele Republicii Moldova,
Curtea Constitutionala, statuand in componenta:
DI Alexandru TANASE, presedinte,
DI Aurel BAIESU
DI Igor DOLEA,
DI Victor POPA,
DI Veaceslav ZAPOROJAN, judecdtori,
cu participarea dnei Aliona Balaban, grefier,

Avand in vedere sesizarea depusa la 27 mai 2016

si inregistrata la aceeasi data,

Examinand sesizarea mentionata in sedinta plenara publica,
Avand in vedere actele si lucrarile dosarului,

Deliberand in camera de consiliu,

Pronunta urmatoarea hotarare:

PROCEDURA

1. La originea cauzei se afla exceptia de neconstitutionalitate a articolului
22 alin. (4) din Legea condominiului in fondul locativ nr. 913-XIV din 30
martie 2000, ridicata de avocatul Igor Chiriac in dosarul nr.3-40/16, aflat pe
rolul Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

2. Sesizarea a fost depusa la Curtea Constitutionald la 27 mai 2016 de
catre judecatorul Natalia lordachi din cadrul Judecatoriei Ciocana, mun.
Chiginau, in temeiul articolului 135 alin. (1) lit. a) si g) din Constitutie,
astfel cum a fost interpretat prin Hotararea Curtii Constitutionale nr. 2 din 9
februarie 2016, precum si al Regulamentului privind procedura de
examinare a sesizarilor depuse la Curtea Constitutionala.

3. Autorul exceptiei de neconstitutionalitate a pretins, in esentd, ca
prevederile contestate sunt contrare dispozitiilor articolelor 16, 41 si 54 din
Constitutie.

4. Prin decizia Curtii Constitutionale din 8 iulie 2016 sesizarea privind
exceptia de neconstitutionalitate a fost declarata admisibila, fara a prejudeca
fondul cauzei.

5. In procesul examinarii exceptiei de neconstitutionalitate, Curtea
Constitutionala a solicitat opinia Parlamentului, Presedintelui Republicii
Moldova si Guvernului.

6. In sedinta plenari publica a Curtii, sesizarea a fost sustinuti de
avocatul Igor Chiriac, autorul exceptiei de neconstitutionalitate. Parlamentul
a fost reprezentat de catre dl Sergiu Bivol, sef de sectie in cadrul Directiei
generale juridice a Secretariatului Parlamentului. Guvernul a fost
reprezentat de catre dl lon Stratulat, viceministru al Ministerului dezvoltarii
regionale si constructiilor, si dl Igor Vieru, sef-adjunct al Directiei juridice a
Ministerului dezvoltarii regionale si constructiilor.
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CIRCUMSTANTELE LITIGIULUI PRINCIPAL

7. La 11 iulie 2014, M. P. a cumparat de la SC ,,Ecosem Grup” SRL un
apartament situat in mun. Chisinau. El nu si-a dat consimtamantul de a fi
membru al Asociatiei de coproprietari in condominiu nr. 55/286, deoarece
locuieste permanent peste hotarele Republicii Moldova, si nu a participat la
realizarea intereselor acestei asociatii.

8. La 28 octombrie 2015, M. P. a inaintat un demers Asociatiei de
coproprietari in condominiu nr. 55/286, prin care a solicitat informatii
despre constituirea acesteia din urma, cu eliberarea copiilor actelor de
constituire, precum si alte date de interes personal, ce vizeaza drepturile si
interesele sale.

9. Printr-un alt demers, M. P. a solicitat excluderea sa din Asociatia de
coproprietari in condominiu nr. 55/286. La solicitarile adresate de M. P.
Asociatia de coproprietari in condominiu nr. 55/286 nu a reactionat.

10. La 23 martie 2016, avocatul sau, Igor Chiriac, a depus la Judecitoria
Ciocana, mun. Chisindu, 0 cerere de chemare in judecatd impotriva
Asociatiei de coproprietari in condominiu nr. 55/286, prin care a solicitat,
inter alia, incetarea calitatii de membru al Asociatiei de coproprietari in
condominiu nr. 55/286 a dlui M.P.

11. In sedinta de judecati din 18 mai 2016, avocatul Igor Chiriac a
solicitat ridicarea exceptiei de neconstitutionalitate a articolului 22 alin. (4)
din Legea condominiului in fondul locativ.

12. Prin incheierea din aceeasi data, instanta de judecata a dispus ridicarea
exceptiei de neconstitutionalitate si trimiterea sesizarii la Curtea
Constitutionala pentru solutionare.

LEGISLATIA PERTINENTA

13. Prevederile relevante ale Constitutiei (republicatd in M.O., 2016, nr.
78, art. 140) sunt urmatoarele:
Articolul 16
Egalitatea

»(1) Respectarea si ocrotirea persoanei constituie 0 indatorire primordiala a
statului.

(2) Toti cetatenii Republicii Moldova sint egali in fata legii si a autoritatilor
publice, fard deosebire de rasa, nationalitate, origine etnicd, limba, religie, sex,
opinie, apartenenta politicd, avere sau de origine sociala.”

Articolul 41
Libertatea partidelor si a altor organizatii social-politice

»(1) Cetatenii se pot asocia liber in partide si in alte organizatii social-politice. Ele
contribuie la definirea si la exprimarea vointei politice a cetatenilor si, in conditiile
legii, participa la alegeri.

(2) Partidele si alte organizatii social-politice sint egale in fata legii.
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(3) Statul asigura respectarea drepturilor si intereselor legitime ale partidelor si ale
altor organizatii social-politice.

(4) Partidele si alte organizatii social-politice care, prin scopurile ori prin
activitatea lor, militeazd impotriva pluralismului politic, a principiilor statului de
drept, a suveranitatii si independentei, a integritatii teritoriale a Republicii Moldova
sint neconstitutionale.

(5) Asociatiile secrete sint interzise.
(6) Activitatea partidelor constituite din cetateni strdini este interzisa.

(7) Functiile publice ai caror titulari nu pot face parte din partide se stabilesc prin
lege organica.”

14. Prevederile relevante ale Legii condominiului in fondul locativ nr.
913-XIV din 30 martie 2000 (M.O., 2000, nr.130-132, art.915) sunt
urmatoarele:

Articolul 5
Proprietatea comuna

,Proprietatea comuna in condominiu include toate partile proprietatii aflate in
folosintd comund: terenul pe care este construit blocul (blocurile), zidurile,
acoperisul, terasele, cosurile de fum, casele scarilor, holurile, subsolurile, pivnitele 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 in hotarele stabilite cu elemente de inverzire,
alte obiecte destinate deservirii proprietatii imobiliare a condominiului.”

Articolul 21
Obligatiile asociatiei de coproprietari
»Asociatia de coproprietari este obligata:

a) sa asigure executarea prevederilor prezentei legi, altor acte normative si ale
statutului asociatiei;

b) sa incheie, in numele proprietarilor, contracte cu prestatorii de servicii
comunale si, in baza acestora, contracte cu proprietarii/chiriasii locuintelor sau, dupa
caz, sa asigure procesul de incheiere a contractelor intre prestatorii de servicii si
proprietarii/chiriasii locuintelor;

C) sa asigure executarea de catre toti membrii asociatiei a obligatiilor lor privind
intretinerea si reparatia bunurilor imobiliare din condominiu;
d) sd asigure starea tehnico-sanitara cuvenita a bunurilor comune din condominiu;

e) sa asigure respectarea intereselor tuturor membrilor asociatiei la stabilirea
conditiilor si modului de posedare, folosire si dispunere de proprietatea comuna, la
repartizarea intre proprietari a cheltuielilor pentru intretinerea si reparatia bunurilor
comune din condominiu;

f) sa reprezinte, in cazurile prevazute de legislatie si de statutul asociatiei,
interesele membrilor asociatiei in raporturile cu persoanele fizice si juridice. ”

Articolul 22
Calitatea de membru al asociatiei de coproprietari

»(1) Membri ai asociatiei de coproprietari sint toti proprietarii locuintelor
(incaperilor) din condominiu.
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(2) Membri ai asociatiei de coproprietari devin, in mod automat, persoanele
juridice, intreprinderi de stat si/sau municipale, carora le apartine dreptul de regie sau
de administrare operativa a locuintelor (incaperilor) din condominiu.

(3) Calitatea de membru al asociatiei de coproprietari se dobindeste din momentul
inregistrarii de stat a acesteia in modul stabilit.

(4) Persoanele care procurda locuinte (inciperi) in condominiu, dupa
infiintarea asociatiei de coproprietari, devin membri ai acesteia imediat dupa
dobindirea de citre ei a dreptului de proprietate asupra locuintei (incéperii).

[..]7

15. Prevederile relevante ale Declaratiei Universale a Drepturilor Omului
(adoptata la 10 decembrie 1948, la New York, la care Republica Moldova a
aderat prin Hotararea Parlamentului nr.217-XIl din 28 iulie 1990) sunt
urmatoarele:

Articolul 20
,»L. Orice persoana are dreptul la libertatea de intrunire i de asociere pasnica.

2. Nimeni nu poate fi silit sa faca parte dintr-o asociatie.”

16. Prevederile relevante ale Conventiei europene pentru apararea
drepturilor omului si a libertatilor fundamentale, amendata prin protocoalele
aditionale la aceastd conventie (incheiata la Roma la 4 noiembrie 1950 si
ratificata de Republica Moldova prin Hotararea Parlamentului nr. 1298-XI11
din 24 iulie 1997), sunt urmatoarele:

Articolul 11
Libertatea de intrunire si de asociere

,»1. Orice persoana are dreptul la libertatea de intrunire pasnica si la libertatea de
asociere, inclusiv dreptul de a constitui cu altii sindicate si de a se afilia la sindicate
pentru apararea intereselor sale.

2. Exercitarea acestor drepturi nu poate face obiectul altor restringeri decit acelea
care, previzute de lege, constituie masuri necesare, intr-0 societate democratica,
pentru securitatea nationald, siguranta publicd, apararea ordinii si prevenirea
infractiunilor, protejarea sanatatii sau a moralei ori pentru protectia drepturilor si
libertatilor altora. Prezentul articol nu interzice ca restringeri legale sa fie impuse
exercitarii acestor drepturi de catre membrii fortelor armate, ai politiei sau ai
administratiei de stat.”

17. Prevederile relevante ale Pactului international cu privire la drepturile
civile si politice (adoptat la 16 decembrie 1966, la New York si ratificat de
Republica Moldova la 28 iulie 1990, prin Hotararea Parlamentului nr.217-
XI1) sunt urmatoarele:

Articolul 22

,,L. Orice persoana are dreptul de a se asocia in mod liber cu altele, inclusiv dreptul
de a constitui sindicate si de a adera la ele, pentru ocrotirea intereselor sale.

2. Exercitarea acestui drept nu poate fi supusa decat restrictiilor previzute de lege
si care sunt necesare intr-0 societate democratica, in interesul securitatii nationale, al
securitatii publice, al ordinii publice ori pentru a ocroti sanatatea sau moralitatea
publica sau drepturile si libertatile altora. Prezentul articol nu se opune ca
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exercitarea acestui drept de catre membrii fortelor armate si ai politiei sa fie supusa
unor restrictii legale.

3. Nici o dispozitie din prezentul articol nu permite statelor parti la Conventia din
1948 a Organizatiei Internationale a Muncii privind libertatea sindicala si ocrotirea
dreptului sindical sa ia masuri legislative aducand atingere — sau sa aplice legea intr-
un mod care sa aduca atingere — garantiilor prevazute in acea Conventie.”

IN DREPT

18. Din continutul exceptiei de neconstitutionalitate, Curtea observa ca
aceasta vizeaza in esenta calitatea de membru al unei asociatii de
coproprietari in condominiu.

19. Astfel, exceptia de neconstitutionalitate se refera la un ansamblu de
elemente si principii constitutionale interconexe, precum dreptul la asociere
si principiul nediscriminarii.

A. ADMISIBILITATEA

20. Prin decizia din 8 iulie 2016, Curtea a verificat intrunirea
urmatoarelor conditii de admisibilitate:

(1) Obiectul exceptiei intra in categoria actelor cuprinse la articolul 135
alin. (1) lit. @) din Constitutie

21. In conformitate cu articolul 135 alin. (1) lit. @) din Constitutie,
controlul constitutionalitatii legilor, in speta a Legii condominiului in fondul
locativ nr. 913-XI1V din 30 martie 2000, tine de competenta Curtii
Constitutionale.

(2) Exceptia este ridicata de catre una din parti sau reprezentantul
acesteia, sau indica faptul ca este ridicata de catre instanta de
Jjudecata din oficiu

22. Exceptia de neconstitutionalitate, fiind ridicatda de avocatul Igor
Chiriac in dosarul nr.3-40/16, aflat pe rolul Judecatoriei Ciocana, mun.
Chisinau, este formulata de subiectul abilitat cu acest drept, in temeiul
articolului 135 alin. (1) lit. a) si g) din Constitutie, astfel cum a fost
interpretat prin Hotararea Curtii Constitutionale nr. 2 din 9 februarie 2016.

(3) Prevederile contestate urmeaza a fi aplicate la solutionarea cauzei

23. Curtea retine ca prerogativa de a solutiona exceptia de
neconstitutionalitate, cu care a fost investita prin articolul 135 alin.(1) lit. g)
din Constitutie, presupune stabilirea corelatiei dintre normele legislative si
textul Constitutiei, tinand cont de principiul suprematiei acesteia si de
pertinenta prevederilor contestate pentru solutionarea litigiului
principal in instantele de judecata.
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24. Curtea observa ca obiect al exceptiei de neconstitutionalitate il
constituie dispozitiile articolului 22 alin. (4) din Legea condominiului in
fondul locativ, care prevad ca ,, persoanele care procura locuinge (incaperi)
in condominiu, dupd infiintarea asociatiei de coproprietari, devin membri
ai acesteia imediat dupa dobandirea de catre ei a dreptului de proprietate
asupra locuintei (incaperii)”.

25. Curtea accepta  argumentele  autorului  exceptiei  de
neconstitutionalitate, potrivit carora prevederile contestate urmeaza a fi
aplicate la solutionarea cauzei, deoarece sub imperiul acestora s-au nascut
raporturi juridice, care continua sa produca efecte si sunt determinante
pentru solutionarea litigiului privind calitatea de membru al Asociatiei de
coproprietari in condominiu.

(4) Nu exista 0 hotardre anterioara a Curtii avdnd ca obiect prevederile
contestate

26. Curtea retine ca prevederile contestate nu au constituit anterior obiect
al controlului constitutionalitatii.

27. Prin urmare, Curtea apreciaza ca sesizarea privind exceptia de
neconstitutionalitate nu poate fi respinsa ca inadmisibila si nu exista nici un
alt temei de sistare a procesului, in conformitate cu prevederile articolului
60 din Codul jurisdictiei constitutionale.

28. In spetd, Curtea retine ci autorul exceptiei invoca faptul ca
dispozitiile art. 22 alin. (4) din Legea condominiului in fondul locativ, in
partea ce tine de obligarea proprietarului unei locuinte (incaperi) din
condominiu de a deveni membru al asociatiei de coproprietari, incalca
prevederile articolelor 16, 41 si 54 din Constitutie, precum si art. 20 din
Declaratia Universald a Drepturilor Omului, art. 11 din Conventia
europeana pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale
(in continuare — Conventia Europeana) si art. 22 din Pactul international cu
privire la drepturile civile si politice.

29. Astfel, pentru a elucida aspectele abordate in exceptia de
neconstitutionalitate, Curtea va opera cu prevederile articolului 41 combinat
cu articolul 16 din Constitutie, precum si prin raportare la jurisprudenta
Curtii Europene a Drepturilor Omului (in continuare - Curtea Europeana).
Totodata, Curtea retine ca dispozitiile articolului 54, invocate de autorul
exceptiei, sunt irelevante in raport cu norma contestata.

B. FONDUL CAUZEI

PRETINSA INCALCARE A ARTICOLULUI 41 COMBINAT CU ARTICOLUL 16 DIN
CONSTITUTIE

30. Autorul exceptiei de neconstitutionalitate pretinde ca prevederile art.
22 alin. (4) din Legea condominiului in fondul locativ sunt contrare
dispozitiilor articolului 16 din Constitutie, care prevad ca:
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»(1) Respectarea si ocrotirea persoanei constituie o indatorire primordiala a
statului.

(2) Toti cetatenii Republicii Moldova sunt egali in fata legii si a autoritatilor
publice, fara deosebire de rasa, nationalitate, origine etnica, limba, religie, sex,
opinie, apartenenta politicd, avere sau de origine sociala.”

31. De asemenea, autorul exceptiei sustine ca dispozitiile articolului
contestat contravin articolului 41 din Constitutie, potrivit caruia:
»(1) Cetatenii se pot asocia liber in partide si in alte organizatii social-politice. Ele

contribuie la definirea si la exprimarea vointei politice a cetatenilor si, in conditiile
legii, participa la alegeri.

(2) Partidele si alte organizatii social-politice sint egale in fata legii.
[.]7
1. Argumentele autorului exceptiei de neconstitutionalitate

32. In motivarea exceptiei de neconstitutionalitate, avocatul lgor Chiriac
pretinde ca prin aplicarea prevederilor art. 22 alin. (4) din Legea
condominiului in fondul locativ se incalca dreptul la libera asociere,
garantat de articolul 41 din Constitutie, deoarece proprietarul locuintei nu
si-a dat consimtamantul de asociere in asociatia de coproprietari in
condominiu. In plus, exercitarea dreptului la libera asociere se manifesta
prin dreptul persoanei de a face parte dintr-o asociatie, dar nu prin
constrangere.

33. La fel, autorul exceptiei afirma ca prin devenirea, in mod automat,
membru al asociatiei de coproprietari se creeaza 0 situatie de discriminare
intre proprietarii locuintelor din condominiu si proprietarii locuintelor care
nu fac parte din condominiu si nu au 0 asemenea asociatie.

2. Argumentele autoritatilor

34. In opinia sa scrisa, Parlamentul a mentionat ¢4, tinand cont de scopul
credrii asociatiei de coproprietari in condominiu, este evidenta necesitatea
detinerii calitatii de membru al asociatici de coproprietari. Dobandirea
calitatii de membru al asociatiei Se justifica, de asemenea, in cazul
instrainarii locuintei, prin care noul proprietar devine succesor de drepturi si
preia toate drepturile si obligatiile fostului proprietar in condominiu.

35. In sustinerea constitutionalitatii art. 22 alin. (4) din Legea
condominiului in fondul locativ, Parlamentul a relevat ca asociatiile de
coproprietari in condominiu au fost create de legiuitor in vederea realizarii
unui scop de interes general, neaducand atingere principiului egalitatii
tuturor cetatenilor in fata legii.

36. Presedintele Republicii Moldova a sustinut ca, intrucat obiectul spetei
este efectiv plasat pe esichierul dreptului de proprietate, in special
proprietatea in condominiu, proprietarii locuintelor din condominiu, totusi,
urmeaza sa respecte intocmai prevederile legii ce vizeaza intretinerea si
reparatia locuintelor (incaperilor) si proprietatii comune, achitarea
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serviciilor si platilor pentru intretinerea si reparatia proprietatii comune din
blocul locativ.

37. De asemenea, in opinie se mentioneaza ca proprietarul bunului
imobil in condominiu are obligatia de a-si onora indatoririle civile care ii
revin ca urmare a detineril proprietatii comune in diviziune, in limita cotei
parti ce 1i apartine.

38. Potrivit Guvernului, dreptul pretins a fi incalcat nu comportda un
caracter absolut. Statul poate sa aduca restrictii asupra exercitarii dreptului
la libera asociere, iar aceste restrictii trebuie sa fie prevazute de lege, sa
urmareasca un scop legitim si sa fie necesare intr-0 societate democratica.
Legislatorul, prin impunerea unei astfel de restrictii, a urmarit scopul de a
proteja drepturile si interesele legitime ale proprietarilor de locuinte din
condominiu, precum si asigurarea administrarii proprietatii imobiliare si
functionarii asociatiilor de coproprietari in condominiu.

39. De asemenea, Guvernul considera ca asociatia de proprietari in
condominiu a fost creata prin lege in vederea realizarii unui scop de interes
general, si anume administrarea in bune conditii a cladirilor cu mai multe
apartamente, luandu-se in consideratic interesele coproprietarilor legate de
realizarea unei bune convietuiri.

3. Aprecierea Curtii

3.1. Principii generale

40. Curtea retine ca, potrivit jurisprudentei sale, dreptul la asociere,
consfintit in articolul 41 din Constitutie, prevede posibilitatea cetatenilor de
a se asocia, in mod liber, in partide sau formatiuni social-politice sau alte
tipuri si forme de organizatii, care nu au scopuri lucrative si nu urmaresc
obtinerea Sau impartirea unor beneficii.

41. In Hotararea nr.28 din 21 februarie 1996, Curtea a statuat ca:

»[Dreptul la asociere] prevede posibilitatea cetatenilor de a se asocia, in mod liber,
in partide sau formatiuni social-politice, [...] sau alte tipuri si forme de organizatii [...],
cu scopul de a participa la viata politica, stiintifica, sociala si culturald, sau de a-si
realiza o serie de interese legitime comune.”

42. Curtea retine ca libertatea de asociere in oricare alte structuri sau
organizatii este garantata de acte internationale prin prisma art. 4 din
Constitutie, care prevede ca dispozitiile constitutionale privind drepturile si
libertatile omului se interpreteaza si se aplica in concordantd cu Declaratia
Universala a Drepturilor Omului, cu pactele si cu celelalte tratate la care
Republica Moldova este parte.

43. Astfel, libertatea de asociere este consacrata in art.20 din Declaratia
Universala a Drepturilor Omului, care prevede ca orice persoana are dreptul
la libertatea de intrunire si de asociere pasnica si ca nimeni nu poate fi silit
sa faca parte dintr-o asociatie. Reglementari similare sunt cuprinse in art. 11
din Conventia Europeana, precum si in art. 21 din Pactul international cu
privire la drepturile civile si politice.
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44, Totusi, in jurisprudenta sa, Curtea Europeana a statuat ca obligatia de
a se afilia unei [organizatii] care are calitatea de institutie de drept public,
fiind instituita prin lege sau in temeiul legii, indeplinind o0 activitate de
interes public si urmarind un scop de interes general, nu constituie o
asociatie in sensul articolului 11 din Conventie (a se vedea, mutatis
mutandis, Bota c. Romdniei, nr. 24057/03, decizie din 12 octombrie 2004,
Le Compte, Van Leuven si De Meyere c. Belgiei, nr. 6878/75 si 7238/75,
hotarare din 23 iunie 1981, §§ 64-65).

45. De asemenea, in cauza Vialas Simon c. Spaniei (decizie din 8 iulie
1992), Curtea Europeana a relevat ca apartenenta obligatorie a cetatenilor la
institutii de drept public nu este contrara art. 11 din Conventie, intrucat
dispozitiile acestui articol nu ofera 0 protectie in ceea ce priveste institutiile
oficiale.

46. In contextul celor mentionate, Curtea observa cd in anumite situatii
legislatorul poate institui forme speciale de asociere pentru a proteja unele
interese generale si care, in perspectiva scopurilor pe care le urmaresc, nu
reprezintd, in realitate, modalitati inscrise in conceptul de libera asociere,
astfel cum acesta este prevazut de art. 11 din Conventia Europeana.

3.2. Aplicarea principiilor in prezenta cauza

47. Curtea retine ca o forma specificd de asociere a proprietarilor de
locuinte este instituitd prin Legea condominiului in fondul locativ.

48. Curtea releva ca prevederile acestei legi reglementeaza raporturile de
proprietate in condominiu, modul de creare, exploatare, Instrdinare a
proprietdfii imobiliare si de transmitere a drepturilor asupra ei in
condominiu, modul de administrare a proprietdtii imobiliare, precum si
modul de infiintare, nregistrare, functionare si lichidare a asociatiilor de
coproprietari in condominiu.

49. Condominiu constituie un complex unic de bunuri imobiliare, ce
include terenul in hotarele stabilite si blocurile (blocul) de locuinte, alte
obiecte imobiliare amplasate pe acesta, in care o parte, constituind
locuintele, incaperile cu alta destinatie decat aceea de locuinta, se afld in
proprietate privatd, de stat sau municipala, iar restul este proprietate
comuna indiviza.

50. In acest sens, potrivit art. 355 alin. (1) din Codul civil, daca intr-o
cladire exista spatii cu destinatie de locuinta sau cu o alta destinatie avand
proprietari diferiti, fiecare dintre acestia detin drept de proprietate comuna
pe cote-parti, fortata si perpetud, asupra partilor din cladire, care, fiind
destinate folosintei spatiilor, nu pot fi folosite decit in comun.

51. Totodata, art. 349 din Codul civil stabileste, coproprietarii vor
imparti beneficiile si vor suporta sarcinile proprietatii comune pe cote-parti
proportional cotei lor parti.

52. In acest context, Curtea mentioneaza cd, in cazul unui imobil cu mai
multe locuinte, proprietarii de locuinte individuale detin inclusiv un drept de
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coproprietate comuna si fortatd asupra spatiilor cu alta destinatie decat cea
de locuinta.

53. In acelasi timp, Curtea observa cd, potrivit art. 5 din Legea
condominiului in fondul locativ, proprietatea comuna in condominiu include
toate partile proprietatii aflate in folosintd comuna: terenul pe care este
construit blocul (blocurile), zidurile, acoperisul, terasele, cosurile de fum,
casele scarilor, holurile, subsolurile, pivnitele si etajele tehnice, tubulaturile
de gunoi, ascensoarele, utilajul si sistemele ingineresti din interiorul sau
exteriorul locuintelor (incdperilor), care deservesc mai multe locuinte
(incaperi), terenurile aferente in hotarele stabilite cu elemente de inverzire,
alte obiecte destinate deservirii proprietatii imobiliare a condominiului.

54. De asemenea, Curtea observa ca art. 12 alin. (4) si (5) din Legea
condominiului in fondul locativ prevede ca proprietarii participad la
cheltuielile pentru intretinerea §i reparatia proprietafii comune in
condominiu, iar nefolosirea de citre proprietar a locuintei (incaperii)
sau refuzul de a folosi proprietatea comuna nu constituie temei pentru
a-1 elibera, integral sau partial, de cheltuielile comune pentru
intretinerea si reparatia proprietitii comune in condominiu.

55. Din cele mentionate, Curtea subliniaza ca existenta unor spatii in
proprietate comuna si imposibilitatea administrarii individuale a acestora de
catre toti proprietarii impune necesitatea constituirii unei structuri
organizate, asa cum este asociatia de coproprietari in condominiu, care sa
actioneze in numele si pentru interesul comun al tuturor coproprietarilor.

56. Prin urmare, dat fiind faptul c@ niciunul din proprietari nu poate
exercita in mod exclusiv dreptul de proprietate asupra cotei-parti indivize
din coproprietatea fortatd asupra partilor comune, este justificata solutia de
a crea asociatii de coproprietari.

57. De altfel, in conformitate cu art. 16 alin. (1) din Legea condominiului
in fondul locativ, asociatia de coproprietari se infiinfeaza pentru intretinerea,
exploatarea si reparatia locuintelor (incédperilor) ce le apartin si a proprietatii
comune din condominiu, pentru asigurarea membrilor asociatiei cu servicii
comunale si cu alte servicii, pentru reprezentarea si apdrarea intereselor
acestora, iar potrivit art. 21 lit. d) si e) din aceeasi lege, asociatia de
coproprietari este obligatd sa asigure starea tehnico-sanitard cuvenita a
bunurilor comune din condominiu, precum s$i sa asigure respectarea
intereselor tuturor membrilor asociatiei la stabilirea conditiilor si modului
de posedare, folosire si dispunere de proprietatea comuna.

58. In acelasi timp, avand in vedere scopul de creare a asociatiei de
coproprietari, prevazut de art. 16 alin. (1) din legea enuntata supra, Curtea
retine ca legislatorul a instituit reglementari privind calitatea de membru al
asociatiei de coproprietari, stabilind la art. 22 alin. (4) al legii ca persoanele
care procurd locuinte in condominiu, dupd Iinfiinfarea asociatiei de
coproprietari, devin membri ai acesteia imediat dupa dobandirea de cétre ei
a dreptului de proprietate asupra locuintei.
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59. Din prevederile legale enuntate, Curtea subliniaza, calitatea de
membru in aceastd asociatie este inerent legata de calitatea de proprietar al
locuintei.

60. Astfel, devenind proprietarul unui apartament, persoana devine
coproprietar al pargilor comune din aceastd cladire cu mai multe
apartamente si implicit membru al asociatiei de coproprietari in condominiu.

61. Necesitatea aparitiei unei asemenea asociatii este dictata de faptul ca
existd un imobil in care sunt amplasate mai multe locuinte, iar pentru
exploatarea benefica a locuintelor este imperativ necesar sa fie administrate
un sir de bunuri care nu pot apartine exclusiv unui singur proprietar.

62. Curtea mentioneaza ca, persoana in cazul in care decide sa cumpere o
locuinta intr-un bloc locativ, accepta implicit si intre intr-o colectivitate,
care urmeaza sa fie gestionata si care are bunuri comune.

63. In acest sens, Curtea retine ca, in spetd, persoana nu se asociaza Intr-0
asociatie obsteasca sau intr-un partid, prin urmare, asociatia de coproprietari
in condominiu nu are la baza conceptul de libera asociere.

64. De asemenea, Curtea retine ca, pentru a nu ajunge la deteriorarea
elementelor comune ale cladirii, se impune implicarea statului pentru a
stabili reglementari cu caracter obligatoriu de asociere in scopul de
administrare §i gestionare a bunului comun.

65. Curtea releva cad asociereca obligatorie in condominiu, este un
instrument eficient de solutionare calitativa a problemelor de administrare si
gestionare a proprietdtii comune, care are la baza instrumente clare ce
reglementeaza raporturile dintre coproprietari, inclusiv atributiile si
mecanisme de indeplinire a sarcinilor ce revin fiecarui participant la aceste
raporturi.

66. In acest sens, Curtea retine ci prin constituirea asociatiilor de
coproprietari in condominiu legislatorul a urmarit scopul de a proteja unele
interese de ordin general. Or, administrarea i gestionarea in bune conditii a
proprietdtii comune nu se poate realiza decat in cadrul unei structuri
asociative. Prin urmare, impunerea credrii asociatiilor de coproprietari prin
lege nu este un scop in sine, dar este o cale de asigurare a procesului de
intretinere a blocurilor locative pentru interesul comun al tuturor
coproprietarilor.

67. Astfel, Curtea conchide ca in anumite situatii legislatorul poate
institui forme speciale de asociere si reiesind din obiectivul pe care il
urmaresc, acestea nu pot fi considerate asociatii in sensul dreptului la
libera asociere. Or, asociatia de coproprietari se circumscrie anume
acestei situatii.

68. Curtea mentioneaza ca asocierea obligatorie a proprietarilor dintr-un
bloc locativ este un mecanism uzual de reglementare in sistemele de drept
europene. Astfel, 0 analizi a reglementarii condominiului in dreptul
european arata ca unele state recunosc ca ,,asociere” colectivitatea tuturor
proprietarilor din condominiu, fie prin instituirea obligatici de a forma o
asociatie (Estonia, Belgia), fie atribuirea prin lege a statutului de persoana
juridica colectivitatii (Franta), fie prin recunoasterea ca toti proprietarii
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alcatuiesc 0 ,,comunitate” in numele careia actioneaza un administrator,
comunitatea fiind o quasi-asociatic cu capacitate civila partiala (Italia,
Germania).

69. In baza argumentelor invocate supra, Curtea retine ca, In esenta,
asociatia de coproprietari in condominiu este o forma de asociere specifica
si nu are la baza principiile ce guverneaza libertatea de asociere
cuprinse in art. 41 din Constitutie.

70. Cu referire la alegatiile autorului exceptiei de neconstitutionalitate
privind existenta unei situatii de discriminare in raport cu proprietarii
locuintelor, care nu fac parte din condominiu si nu au 0 asemenea asociatie,
Curtea mentioneaza ca prevederea supusa controlului constitutionalitatii nu
aduce atingere principiului egalitatii tuturor in fata legii, deoarece in acest
caz un astfel de proprietar devine subiectul unui alt tip de relatii juridice
legate de exercitarea dreptului de proprietate asupra bunurilor
comune.

71. Pentru aceste considerente, Curtea retine ca prevederile articolului 22
alin. (4) din Legea condominiului in fondul locativ nu pot fi calificate ca
fiind contrare dispozitiilor constitutionale.

Din aceste motive, in temeiul articolelor 135 alin. (1) lit. a) si g) si 140
din Constitutie, 26 din Legea cu privire la Curtea Constitutionala, 6, 61, 62
lit. a) si e), si 68 din Codul jurisdictiei constitutionale, Curtea
Constitutionala

HOTARASTE:

1. Se respinge exceptia de neconstitutionalitate ridicata de avocatul lgor
Chiriac in dosarul nr.3-40/16, pendinte la Judecatoria Ciocana, mun.
Chisinau.

2. Se recunoaste constitutional articolul 22 alineatul (4) din Legea
condominiului in fondul locativ nr. 913-XI1V din 30 martie 2000.

3. Prezenta hotarare este definitiva, nu poate fi supusa nici unei cai de
atac, intra in vigoare la data adoptarii si Sse publica in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

Presedinte Alexandru TANASE

Chisindu, 20 iulie 2016
HCC nr. 20
Dosarul 649/2016
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