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Ce este un condominiu ?

® Condominiu — un complex de bunuri

® Un teren — un condominiu

® Condominiu - nu doar blocuri locative.

® Condominiu * Asociatia proprietarilor din condominiu



Doua moduri diferite de
,aparitie” a condominiului.

® Condominiu constitult — condominiu

constituit prin Act de constituire (se aplica
pentru cladirile noi sau pentru bunuri viitoare)

Condominiu declarat — condominiu

declarat prin art. 88 si 89, capitolul VII al
Legii nr. 187/2022 (se aplica pentru

! blocurile si alte cladiri cu incaperi izolate
400 gy 11 0 4 existente la data de 29.07.2023).

it it




Condominiu constituit prin Act

® De regula condominiu se constituie:
= Tn cazul formarii cladirii in incaperi izolate;

= Tn cazul construirii unei cladiri noi cu incaperi
Izolate (de regula bloc locativ);

= pentru inregistrarea bunurilor viitoare.




Drept de folosinta exclusiva

Drepturile de folosinta exclusiva se constituie prin Actul de
constituire a condominiului.

Sunt doua tipuri:
drept principal de folosinta exclusiva;
drept accesoriu de folosinta exclusiva.

Pentru proprietarii unor unitati se constituie drept de folosinta
exclusiva.

Drepturile de folosinta exclusiva — se constituie asupra partilor
comune

Instrainarea dreptului principal de folosinta exclusiva poate avea loc

doar in temeiul unui act autentificat notarial (instrainarea dreptului) —
art. 323 /forma autentica este obligatorie pentru instrainarea bunurilor imobile/art. 464 Cod civil
/prevederile referitoare la bunuri se aplica si la drepturile reale/



Drept de folosinta exclusiva
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Condominiul declarat

Daca la data intrarii in vigoare a cap. VIl al
Legii nr. 187/2022 1in cladirea data 1n
exploatare erau Inregistrate incaperi izolate —
cladirea este condominiu (art. 88).

Daca toate incaperile sunt Tinregistrate, la
cerere se radiaza proprietarul (SRL, RM, UAT)
si se inscrie CONDOMINIU.

(Este necesar Actul intocmit de inginerul cadastral in baza informatiei din
arhiva cadastrala).

Daca nu toate incaperile sunt inregistrate,
proprietarul cladirii nu se radiaza, se face
mentiunea: CONDOMINIU INCOMPLET.



Condominiu declarat

Pentru a face inscrierea CONDOMINIU in cazul Condominiului declarat NU
este necesara stabilirea cotelor-parti din spatiile comune, Nu este necesara
prezentarea Actului de constituire a condominiului.

in cazul Condominiului declarat — cotele-parti pot fi inregistrate ulterior in
baza procesului-verbal al adunarii generale a APC in care se contine
cotele-parti pentru toate unitatile. E necesar sa fie votat cu mai mult de %
din voturi (art. 101). Cerere se depune de administratorul APC.

Nota: Calcularea cotelor-parti HG nr. 879/2022.

Proprietarii din condominiu, oricand ulterior pot incheia Actul de constituire
a condominiului, semnat de proprietarii ce detin 2/3 din condominiu (art.
102). Si in cazul condominiului declarat, prin Actul de constituire pot fi
constituite drepturi de folosinta exclusiva.

Actul - semnat de cel putin 2/3. Nu 2/3 din proprietari, ci de proprietarii ce
detin 2/3 din condominiu (care detin 2/3 din suprafata).

Modele de Acte de constituire a condominiului Informatii
utile, Formulare tip.


http://www.ipcbi.gov.md/

Terenul condominiului declarat

Daca terenul RM sau UAT nu depaseste
suprafata la sol a cladirilor din condominiu locativ
cu mai mult de 10%, si terenul nu este domeniul
public, - APL sau RM se radiaza si se inscrie CONDOMINIU (art. 95)

(Actul se intocmeste de inginerul cadastral in baza informatiei din arhiva cadastrala)

Daca depaseste?
Proprietarul terenului decide:
1) formeaza terenul condominiului, sau

2) decide ca tot terenul face parte din condominiu, daca
formarea nu e posibila.

Gratuit - doar pentru condominiile locative. Pentru cladirile nelocative
cu incaperi — proprietarii tre sa cumpere terenul, si doar dupa
aceasta terenul va face parte din condominiu.



Terenul condominiului declarat

Nu se elibereaza titlu de autentificare.
Inregistrarea terenului sub forméa de
condominiu - in baza Deciziel Consiliulul
local, care se indica ca temei in RBI.

Nu este necesara stabilirea cotelor-parti,
pentru inregistrarea terenului in cazul
condominiului declarat.



Terenul condominiului declarat

In cazul daca terenul este privat (art. 97):

Proprietarul ori il formeaza, or depune Declaratia prin care
consimte la radierea dreptulw sau asupra intregului teren.

Nu e necesar Actul de constituire a condominiului.
Daca sunt mai multi coproprietari inscrisi la teren?
Daca sunt in devalmasie: Declaratia de radiere a tuturor.

Daca sunt pe cote-parti: Fiecare Declaratia de radiere
pentru cota sa.



Asociatia de proprietari din condominiu

Proprietarii din condominiu pot fi organizati in Asociatie sau nu.

Daca a fost infiintata Asociatie, atunci, regula: toti proprietarii
dintr-un condominiu sunt membrl prin efectul legii, ai aceleiasi
Asociatii.

O Asociatie are ca membri doar proprietarii unui singur
condominiu (un teren — o asociatie) (art. 21).

Exceptie: 0 asociatie — mai multe condominii (art. 77).

Asociatia are scopul de a administra condominiu. Ea nu are drept
de administrare/gestiune asupra bunurilor comune.

Nu se finregistreaza la teren si cladire dreptul de
administrare/gestiune a APC .

La cererea administratorului APC, in RBI se noteaza faptul ca
pentru condominiu respectiv a fost creata Asociatie (art. 22
alin. (8)).
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