GUVERNUL REPUBLICII MOLDOVA

HOTARARE nr.
din 2022

Chisinau

Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
modul de calculare a cotelor-parti din condominiu

Tn temeiul art. 12 alin. (5) din Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu
(Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2022, nr. 238-244, art. 467), Guvernul
HOTARASTE:

1. Se aproba Regulamentul cu privire la modul de calculare a cotelor-parti
in condominiu (se anexeaza).

2. Prezenta hotarare intrd in vigoare la data de 29 ianuarie 2023.

Prim-ministru NATALIA GAVRILITA

Contrasemneaza:
Viceprim-ministru,

ministrul infrastructurii R
si dezvoltarii regionale Andrei SPINU
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Aprobat
prin Hotararea Guvernului nr.

REGULAMENT
cu privire la modul de calculare a cotelor-péarti din condominiu

|. DISPOZITII GENERALE

1. Regulamentul cu privire la modul de calculare a cotelor-parti din
condominiu (in continuare — Regulament) stabileste modul de calculare a cotei-
parti din dreptul de proprietate comuna (in continuare — cota-parte), care 1i revine
fiecarui proprietar din condominiu.

2. Prevederile prezentului Regulament se aplica la calcularea cotelor-parti
in cladirile existente care constituie condominii. In cazul bunurilor imobile in
constructie (viitoare), calcularea cotelor-parti se va efectua dupa intocmirea
actului de receptie finala, pana la inregistrarea in registrul bunurilor imobile.

3. Modul de calculare a cotei-parti este identic pentru toti proprietarii care
dispun de aceleasi drepturi, indiferent de destinatia unitatii.

4. Cota-parte este egald cu raportul dintre suprafata totald a unitatii si suma
suprafetelor totale ale tuturor unitatilor din condominiu. Cota-parte se exprima in

procente cu rotunjirea pana la sutimi. Suma tuturor cotelor-parti trebuie sa fie egala
cu 100%.

5. Datele privind caracteristicile tehnice ale bunurilor care fac parte din
condominiu, necesare la calcularea cotei-parti, se obtin din dosarul tehnic sau,
dupa caz, se obtin Tn baza lucrarilor cadastrale executate de inginerul cadastral
certificat din cadrul Agentiei Servicii Publice si al structurilor teritoriale ale
acesteia sau de alte intreprinderi autorizate care executa lucrari cadastrale, cu plata
serviciilor cadastrale.

6. Caracteristicile bunurilor care fac parte din condominiu, in functie de care
se calculeaza cota-parte, sunt:

1) suprafata totald interioara a cladirii (suprafata totald a tuturor unitatilor
din condominiu si suprafata totala proprietate comuna a cladirii din condominiu);

2) terenul in hotarele stabilite.

7. Tn cazul in care o parte din condominiu, conform actului de constituire,
este destinatd folosintei comune doar a unora dintre proprietarii de unitati (o
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constructie accesorie), cota-parte din aceasta se calculeaza pentru proprietarii din
condominiu care o detin.

8. In cazul in care proprietarii din condominiu detin doar un drept de
superficie asupra terenului condominiului sau un alt drept prevazut de legislatie,
cota-parte se calculeaza din dreptul de superficie asupra terenului.

9. Tn cazul in care din condominiu face parte dreptul de superficie care are
ca obiect doar o parte din teren, potrivit planului geometric cu reprezentarea partii
superficiei, receptionat iIn modul stabilit, cota-parte se calculeazd din partea de
teren detinuta cu drept de superficie asupra terenului.

10. In cazul condominiilor in componenta cirora intri mai multe cladiri in
care sunt unitati, amplasate pe un teren comun, cota-parte din teren se calculeaza
reiesind din numarul total de unitati din cadrul tuturor cladirilor care fac parte din
condominiul respectiv.

11. In cazul in care in calitate de unititi ale condominiului sunt cladiri
(ansamblu rezidential format din mai multe case individuale si/sau cladiri cu alta
destinatie, amplasate izolat, insiruit sau cuplat), cota-parte din teren se calculeaza
reiesind din numarul total de unitati si suprafata totala a terenului in hotarele
stabilite.

12. Calcularea cotei-parti se efectueaza de catre organul cadastral in a carui
raza de activitate se afla bunul imobil sau de alte intreprinderi autorizate care
executd lucrari cadastrale.

13. In cazul in care in registrul bunurilor imobile nu este indicati cota-parte
ori ea nu corespunde situatiei reale, calcularea cotei parti se efectueaza la cererea
asociatiet, proprietarului din condominiu ori altei persoane interesate.

14. Descrierea completa si exacta a cotei-parti care revine fiecarei unitati
din condominiu se indicad 1n actul de constituire a condominiului, actul de
modificare a actului de constituire a condominiului, iar in cazul prevazut de art.101
din Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu — in procesul-verbal al adunarii
generale al asociatiei de proprietari din condominiu.

15. Modificarea cotei-parti ca urmare a crearii de unitati noi se indica in

actul de modificare a actului de constituire a condominiului. Marimea cotei-parti
recalculate se Inregistreaza in registrul bunurilor imobile.
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Il. METODOLOGIA DE CALCULARE A COTEI-PARTI

16. Termeni utilizati:

1) K — cota-parte din partile comune ale cladirii, aferenta fiecarei unitati,
rezultata din raportul dintre suprafata totald a unitatii si suma suprafetelor totale
ale tuturor unitatilor din condominiu;

2) Kt — cota-parte de teren aferenta fiecarei unitati, rezultata din raportul
dintre suprafata totald a unitatii si suma suprafetelor totale ale tuturor unitatilor din
condominiu;

3) STu —suprafata totald a unitatii din condominiu;

4) STtu — suprafata totala a tuturor unitatilor din condominiu (suma tuturor
acestor suprafete);

5) STic — suprafata totala interioara a cladirii;

6) STpc — suprafata totala proprietate comuna a cladirii din condominiu.

17. Modul de calculare a cotei-parti
Cota-parte din dreptul de proprietate comuna (K) se calculeaza cu rotunjirea

pana la sutimi, conform formulei:
K= STu/STtu

Cota-parte de teren (Kt) se calculeaza cu rotunjirea pana la sutimi, conform
formulei:
Kt=STu/STtu

18. Pentru cazul prevazut la pct. 7, la calcularea cotei-parti din condominiu
(K), suprafata totala a unitatilor din condominiu (suma tuturor acestor suprafete)
(STtu) se va calcula ca suma tuturor unitatilor care intra in componenta partii
respective din condominiu (constructia accesorie).

19. Pentru cazurile prevazute la pct. 10, la calcularea cote-parti de teren (Kt),
suprafata totald a unitatilor din condominiu (suma tuturor acestor suprafete) (STtu)
se va calcula ca suma tuturor unitatilor care intrd in componenta tuturor cladirilor
din cadrul condominiului.
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Nota informativa
la proiectul de hotarare a Guvernului ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului
privind modul de calculare a cotelor- parti din condominiu”

1. Denumirea autorului si, dupa caz, a participantilor la elaborarea
proiectului

Proiectul de hotarare a Guvernului ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului
privind modul de calculare a cotelor- parti din condominiu” este elaborat de catre
Ministerul Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de act normativ si

finalitatile urmarite

Elaborarea prezentului proiect de hotarare rezulta din necesitatea elaborarii
unei proceduri clare privind modalitatea de calculare a cotelor-parti in condominiu,
avand in vedere faptul ca pana la momentul actual, legislatia nationald nu continea
careva prevederi in acest sens.

Legea condominiului Tn fondul locativ nr. 913/2000, ce urmeaza a fi abrogata
la momentul intrarii in vigoare a noii Legi cu privire la condominiu nr. 187/2022,
nu prevede mecanismul de stabilire a cotelor-parti ale proprietarilor de apartamente
asupra bunurilor comune din condominiu. Tocmai din aceastd cauza, in pofida
faptului ca, de-jure, bunurile comune din condominiu, fiind proprietate a
proprietarilor de apartamente, dar si a altor proprietari de incaperi izolate din
cadrul cladirii multietajate, continud sa fie nregistrate in Registrul bunurilor
imobile in proprietatea statului Republica Moldova sau, dupa caz, in proprietatea
unitatilor administrativ-teritoriale respective, dar nu in proprietatea comuna pe
cote-parti, fortatd si perpetud, a proprietarilor de apartamente si altor proprietari de
incaperi izolate/unitati din cadrul condominiului respectiv.

Astfel, ca urmare a adoptarii Legii cu privire la condominiu nr.187/2022, a fost
prevazuta obligativitatea proprietarilor din condominiu de a calcula si inregistra
cotele-parti din partile comune din condominiu, aferente fiecarei unitati, in
Registrul bunurilor imobile, si a devenit necesar elaborarea unui mecanism de
calculare a acestora.

Totodata, art.12, alin.(5) si art.104 alin.(1) lit.h) din Legea prenotata, prevede
cd Guvernul n termen de 6 luni va aproba Regulamentul privind modul de
calculare a cotelor-parti din condominiu, inclusiv in cladirile existente.

3. Descrierea gradului de compatibilitate pentru proiectele care au ca scop
armonizarea legislatiei nationale cu legislatia Uniunii Europene
Proiectul dat nu are ca scop armonizarea legislatiei nationale cu legislatia UE

4. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Prezentul proiect de Regulament este constituit din douad capitole:

Capitolul I Dispozitii generale;

Capitolul Il Metodologia de calcul a cotei — parti.

Capitolul | prevede notiunea de cota-parte, modul de calcul, precum si
organele abilitate cu competente de a efectua calculul acestora si Tnregistrarea
cotelor-parti.




Capitolul II contine norme cu privire la caracteristicile tehnice ale
condominiului Tn baza cérora are loc procedura de calcul si coeficientii necesari
pentru stabilirea cotelor-parti, precum si formula de calcul.

5. Fundamentarea economico-financiara
Elaborarea, aprobarea si realizarea noilor reglementari nu necesita cheltuieli
financiare suplimentare.

6. Modul de incorporare a actului normativ in vigoare
Ca urmare a adoptarii proiectului de hotarare elaborat nu va fi necesar
modificarea sau abrogarea altor acte normative.

7. Avizarea si consultarea publica a proiectului

Tn scopul respectirii prevederilor Legii nr.239/2008 privind transparenta in
procesul decizional si prevederilor Legii nr.100/2017 cu privire la actele
normative, proiectul vizat este plasat pe pagina web oficiala a Ministerului
Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale, directoriul ,,Transparenta decizionald™ si
pe portalul particip.gov.md.

De asemenea, proiectul Regulamentului a fost supus avizarii conform
prevederilor art. 31 din Lege nr. 100/2017, iar rezultate sunt reflectate Tn Sinteza
obiectiilor si propunerilor (se anexeaza).

8. Constatarile expertizei anticoruptie

Proiectul de hotdrare a fost supus expertizei anticoruptie, conform art. 35 din
Legea nr.100/2017 cu privire la actele normative, iar rezultatele acesteia au fost
incluse 1n sinteza obiectiilor si propunerilor la proiect.

9. Constatarile expertizei de compatibilitate
Proiectul hotararii nu are ca scop armonizarea legislatiei nationale cu legislatia
Uniunii Europene

10. Constatarile expertizei juridice

Proiectul de hotarare a fost supus expertizei juridice, conform art.37 din Legea
nr.100/2017 cu privire la actele normative, iar rezultatele examinarii acesteia au
fost incluse n sinteza obiectiilor si propunerilor la proiect.

11.Constatarile altor expertize

Proiectul nu cade sub incidenta altor expertize necesare a fi efectuate in
conditiile Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative.

Secretar general Lilia DABIJA
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