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1. Aspecte introductive

1.1. Descrierea problemei

Prezentul studiu a fost realizat ca raspuns la multiplele semnale din mass-media nationala privind
incalcarea drepturilor cetatenilor care investesc in constructia locuintelor, fiind ulterior antrenati in procese
judiciare interminabile cu antreprenorii care taraganeaza finisarea cladirilor. Mass-media a semnalat
inclusiv urmatoarele cazuri rasunatoare in care antreprenorii nu si-au onorat obligatiile asumate in baza
contractelor de investitii in constructia locuintelor:

o S A."Locuinge pentru tofi” (Anexa nr.1);

« SRL. "Melconic” (Anexanr.2);

« ICS, Hazar Construct” S.R.L. (Anexa nr.3);

« S.RL. "Rom-Prim” S.R.L. (Anexa nr.4);

« I, Tomaili Argo’/S.R.L. “Romanta Plus” /SR.L. "Amtarex&Co” (Anexa nr.5)%;

« IM, Fame-CV Construction” S.R.L. (Anexa nr.6 si Anexa nr.9);

e SRL.,,R&R” (Anexa nr.7);

« SRL. , Nourco” (Anexa nr.8)%;

« S.R.L. ,, Primautosport” (Anexa nr.9);

« SR.L., Plugarul” (Anexa nr.10).

Presa a relatat si cazuri potrivit carora cetatenii care au investit in constructia locuintelor sustin ca au fost
victimele unor excrocherii (Anexa nr.11), inclusiv in proiectele pentru construirea mansardelor (Anexa nr.
12). Analistii compara procesul de investire in constructia locuintelor cu o loterie “cdnd nu stii ce calitate
vei primi §i cand vei avea propria locuinga” (Anexa nr. 13). Investigarea in dosarele penale impotriva
persoanelor implicate decurge foarte anevoios, ceea ce creeaza si mai multe incertitudini in ceea ce
priveste recuperarea investitiilor cetatenilor:

Ziarul ,,Economist”, 23 decembrie 2013 (Anexa nr. 13): "Potrivit Centrului National Anticoruptie,
in 2011 au fost deschise 54 de dosare unor companii de constructie si doar unul va fi in curand
finisat. Celelalte sunt taraganate sau reprezinta cazuri dificil de solutionat din cauza ca exista
foarte multe persoane implicate. ,,In unele cazuri investitorii asteaptd 5-7 ani ca sd le fie finisat
blocul, fara sa reuseasca sa recupereze banii prin instanta de judecata.”

Situatia critica in domeniul de referintd este confirmata si de informatiile disponibile pe site-ul Inspectiei
de Stat in Constructii privind stoparea lucrarilor la un sir de blocuri locative, cea mai frecventa cauza fiind
lipsa surselor financiare (Anexa nr.14 )3. Practica judiciard atesti multiple cazuri de falimentare a
intreprinderilor care administreazd proiectele de construire a blocurilor locative in conditiile in care cea
mai mare parte a investitorilor individuali au achitat pregul integral al locuintelor contractate, iar firmele de
constructii au contractat credite bancare de zeci de milioane de lei. Justitiabilii neinstruiti si neorganizati
sunt nevoiti sa-si apere drepturile incélcate in cadrul proceselor de insolvabilitate, rigide si destul de
complexe, impusi sa concureze cu creditori cu mult mai puternici — bancile, care, de regula, detin drept de
gaj (ipotecd) asupra constructiilor nefinalizate care “au inghitit” investitiile cetatenilor.

! hitp://forum.md/765856/3

2 http://forum.md/846388

3 Inspectia de Stat in Constructii, Blocurile locative aflate in faza de construire pe teritoriul republicii (conform situatiei la 01
martie 2014 : http://isc.gov.md/public/files/publicatii/Registru_ISC 2014 site_new_final.pdf


http://forum.md/765856/3
http://forum.md/846388

1.2. Scopul si obiectivele studiului

Studiul are drept scop evaluarea cadrului legislativ si institutional ce vizeaza raporturile contractuale dintre
antreprenorii din constructii si cetateni (consumatori) constituite in scopul edificarii locuintelor prin
atragerea investitiilor private. Cercetarea este axatd preponderent pe litigiile aparute drept urmare a
proiectelor abandonate sau compromise pentru construirea blocurilor locative multietajate cu antrenarea
sutelor de investitori individuali.

Principalul obiectiv al studiului consta in formularea unor recomandari pentru depasirea problemelor
identificate in urma cercetarii, eliminarea deficientelor majore care impiedica solutionarea echitabila a
litigiilor aflate pe rolul instantelor de judecata si crearea conditiilor in vederea securizarii investitiilor
private ale cetatenilor in constructia locuintelor.

1.3. Abordarea metodologica si structura studiului

Cercetarea porneste de la analiza modelelor de contracte utilizate de catre antreprenorii din constructii din
Republica Moldova pentru atragerea surselor financiare de la cetateni (consumatori) in scopul edificarii
blocurilor locative multietajate. Natura juridica a acestor contracte este analizatd in Capitolul 2 al studiului
prin prisma legislatiei care guverneaza raporturi contractuale similare.

In Capitolul 3 al studiului sunt abordate anumite aspecte ce tin de specificul solutionarii de catre instantele
de judecata a litigiilor cu participarea cetatenilor (consumatorilor) antrenati in procesele de insolvabilitate
intentate impotriva intreprinderilor care au fraudat proiectele de constructie a blocurilor de locuit cu
atragerea investitiilor private si a creditelor bancare.

Cadrul legal de referinta este raportat la practica instantelor judecatoresti nationale in cauze de rezonanta,
ceea ce permite elucidarea celor mai problematice aspecte ale raporturilor dintre antreprenorii din
constructii, institutiile de creditare si cetateni in calitatea acestora de consumatori, de a identifica
deficientele care favorizeaza aparitia si impiedica solutionarea echitabila a litigiilor legate de realizarea
dreptului de proprietate asupra obiectivelor construite din sursele cetatenilor (consumatorilor).

In studiu sunt utilizate elemente de drept comparat pentru a sustine concluziile privind insuficientele de
ordin legislativ si/sau institutional identificate si solutiile propuse pentru remedierea carentelor semnalate.
In acest sens se face referinti la experienta statelor care s-au confruntat cu probleme similare (Ucraina,
Federatia Rusa), precum si la practicile avansate din statele Europene.

La elaborarea recomandarilor s-a tinut cont de politicile si proiectele de legi elaborate sau preconizate in
domenii conexe celui supus cercetarii. Aceste activitati ale institutiilor abilitate ale statului sunt evaluate in
Capitolul 4 al studiului care contine si sumarul concluziilor si recomandarilor care finalizeaza cercetarea.

Studiul va fi supus dezbaterilor publice cu participarea reprezentantilor institutiilor publice abilitate si ai
societatii civile pentru a atrage atentia opiniei publice si a guvernantilor asupra problemelor si masurilor
urgente ce se impun in vederea ajustdrii politicilor publice din perspectiva protejarii drepturilor legitime
ale cetatenilor (consumatorilor) in raporturile acestora cu antreprenorii si institutiile de creditare a
blocurilor de locuit edificate din sursele investitorilor individuali.



2. Deficientele cadrului legal si institutional

2.1. Contractele dintre antreprenorii in constructii si cetateni (consumatori)

La efectuarea studiului au fost selectate mai multe modele de contracte utilizate de catre antreprenorii din
constructii din Republica Moldova pentru atragerea surselor financiare de la cetateni (consumatori). In
esenta, continutul acestor contracte este acelasi:

«ETELMA» S.R.L. - “Contract ... cu privire la investitie capitala in constructia apartamentului in
complexul locativ de pe str. Melestiu (Anexa nr. 15)* . Obligayiile parfilor:

Executantul declara ca efectueaza constructia complexului locativ pe baza documentelor de
autorizare, certificatului de urbanism si documentelor de proiect Executantul se obliga sa
construiascd, sa dea in exploatare si sa transmita Imobilul in proprietatea Investitorului, iar
Investitorul se obliga sa achite costul Imobilului conform prevederilor prezentului Contract. Sa achite
la timp contributiile investifionale ... Sa indeplineasca toate lucrdarile de finisare in apartament (cu
exceptia celor indicate in punctul 2.1. al prezentului Contract) din contul sau propriu si sub
propriul risc dupd primirea Imobilului conform actului de predare-primire (numit in continuare «Act
de predare-primire) si sa inregistreze dreptul de proprietate asupra Imobilului in OCT Chiginau.

S.RL.“URBANCONSTRUCT TT” —"CONTRACT ... cu privire la investirea capitalului in
constructie si obtinerea dreptului de proprietate” (Anexa nr. 16)°. Obligayiile périlor:

2.1. Executorul isi asuma obligatia sa construiasca din contul investitiilor Beneficiarului

si sS4 transmitd in proprietate un apartament cu __ camere, cu suprafafa totald de  m ? nr._,
etajul  casa ___, in blocul locativ __, nr. cadastral conform planului general al
proiectului din din mun. Chisinau, iar Beneficiarul se obliga sa achite construirea
apartamentului conform Anexei nr.1, i sa receptioneze apartamentul.

“MAGNAT-CONSTRUCT” S.R.L. —"CONTRACT de Investire in constructia spatiului locativ
(Anexa nr. 17)%. Obligafiile contractuale ale pdrtilor:

Agentia organizeaza constructia, darea in exploatare ... si transmite in proprietate Beneficiarului
apartamentul specificat ... Agentia, in temeiul prezentului Contract, organizeaza constructia blocului
locativ, iar Beneficiarul achita pretul stabilit in prezentul Contract. Beneficiarul obtine dreptul de
proprietate asupra bunului imobil (apartamentului) dupa achitarea integrala a prefului contractual §i
darea in exploatare a blocului de locuit.

ICS “EXDEZCOM” SR.L. - Contract ...Privind investirea capitalului privat in constructia
complexului locativ, cu spatii comerciale si oficii la parter si cu parcare subterand...(Anexa nr.18).’
Obligayiile partilor:

~Executantul” este proprietarul viitoarelor obiecte imobiliare care vor fi construite pe terenul situat

pe adresa: mun. Chisinau, str. Grenoble, 259, actionind in baza Hotaririi Guvernului Republicii
Moldova Ne 1006 din 30 august 2006.

1.1. ,, Beneficiarul” participa cu cota sa de investitii la finantarea constructiei obiectului imobil, iar
,, Executantul” se obliga sa construiasca obiectul imobil cu transmiterea lui ulterioara
,, Beneficiarului” in proprietatea privata.

1.2. ,, Executantul ” efectueaza constructia obiectului imobil ...din contul surselor financiare proprii
precum i din mijloacele financiare ale ,,Beneficiarului .

4 http://www.panoramic.md/storage/2013/11/07/1383843254_57597500/Contract%20de%620
Investi%C5%A3ii%20(PDF).pdf

S http:/Awww.urbanconstruct-tt.md/doc/Contract%20investitional.pdf

® http://Amww.magnat-construct. md/

7 hitp://mww.dragalina.md/contract.php?lang=ro


http://www.panoramic.md/storage/2013/11/07/1383843254_57597500/Contract%20de
http://www.urbanconstruct-tt.md/doc/Contract%20investitional.pdf
http://www.magnat-construct.md/

Majoritatea contractelor analizate sunt intitulate drept “contracte cu privire la investirea capitalului in
constructia spatiului locativ’. In opinia autorului acestui studiu, conceptul si terminologia contractelor
analizate urmeaza “Contractul-model cu privire la investirea capitalului privat in constructia caselor de
locuit nefinalizate” aprobat prin Hotardrea Guvernului nr. 676 din 06.10.95 cu privire la investitiile de
stat si private in constructia caselor de locuit nefinalizate (Anexa nr.19). Hotararea mentionata a fost
obiectul dezbaterilor in Curta Constitutionala (Hotardrea nr. 34 din 03.10.2000), fiind declarata
constitutionald, cu exceptia unor prevederi privind rezilierea in mod unilateral a contractului de investire
(Anexa nr.20).

Insa, nici Codul civil si nici alte legi speciale nu reglementeazi expres o astfel de categorie de contracte
civile - “contracte cu privire la investirea capitalului in constructia spatiului locativ’. In modelele
studiate nu gasim nici o trimitere la normele legii materiale care ar permite identificarea categoriei
contractului avut in vedere de parti si determinarea naturii juridice a raporturilor constituite prin semnarea
acestor contracte.

Intitularea contractului (titlul, denumirea) nu afecteaza, in principiu, legalitatea contractului. La fel,
acuratetea clauzelor (conditiilor) contractuale nu are importanta principiala atita timp cat partile
contractante indeplinesc cu buna credinta obligatiile dupa cum s-au angajat. Or, art. 667 Cod civil
consfinteste libertatea contractului ceea ce inseamna ca subiectii de drept, persoanele fizice si persoanele
juridice, “pot incheia in mod liber, in limitele normelor imperative de drept, contracte si pot stabili
continutul lor.” Partile pot Incheia contracte care nu sunt expres prevazute de lege (contracte nenumite),
precum si contracte care contin elemente ale diferitelor contracte prevazute de lege (contracte complexe).

Caracterul nedeterminat al contractelor semnate intre antreprenorii in constructii si cetateni (consumatori)
creeaza confuzii si incertitudini in situatii de litigiu cand actele juridice sunt prezentate in instantd pentru a
justifica pretentiile impotriva antreprenorilor. Protejarea efectiva a dreptului incalcat prin hotararea
instantei de judecata depinde de calificarea corecta a raportului obligational constituit intre partile in litigiu.
Reiesind din clauzele contractuale, drepturile si obligatiile partilor, raspunderea pentru neexecutare etc.,
instanta urmeaza sa determine natura juridica a contactului si normele legale aplicabile pentru solutionarea
litigiului. In cazul in care nu existi norme de drept care si reglementeze raportul litigios, instanta
judecatoreasca aplicd norma de drept care reglementeaza raporturi similare (analogia legii), iar in lipsa
unei astfel de norme se conduce de principiile de drept si de sensul legislatiei in vigoare (analogia
dreptului).

2.2. Legislatia aplicabila contractelor dintre antreprenorii in constructii si cetiteni (consumatori)

Desi legislatia nationald nu prevede si nu reglementeaza expres o astfel de categorie de contracte “cu
privire la investirea capitalului in constructia spatiului locativ”, iar in textul acestor contracte nu se face
trimitere la normele legii materiale, incheierea si realizarea contractelor vizate este subordonata normelor
generale cu privire la obligatiile contractuale, precum si normelor speciale privind dreptul de proprietate
asupra bunurilor imobile, protectia consumatorilor etc.:

- Codul civil 1107/06.06.2002;

- Legea cadastrului bunurilor imobile 1543/25.02.98;

- Legea cu privire la gaj 449/30.07.2001;

- Legea cu privire la ipoteca 142/26.06.2008;

- Legea insolvabilitatii 149/29.06.2012;

- Legea privind protectia consumatorilor 105/13.03.2003;

- Legea privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii 256/09.12.201 1.

Contractele incheiate intre antreprenorii in constructii si cetateni (consumatori) “cu privire la investirea
capitalului in constructia spatiului locativ’ au mai multe elemente caracteristice contractului de antrepriza
reglementat prin art. art. 931-969 Cod civil (Anexa nr.21). Insa, prevederile mentionate ale legislatiei civile
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nu sunt intru totul adaptate contractelor privind construirea apartamentelor in blocuri locative multietajate,
in care sunt antrenati sute de cetateni (consumatori).

Unele aspecte cu privire la contractele vizate sunt reglementate in Legea cadastrului bunurilor imobile
1543/25.02.98 (Anexa nr.22), insa legea data are un alt obiect de reglementare si prevederile acestui act
sunt insuficiente pentru a proteja drepturile investitorilor individuali. O problemd majord cauzata de
imperfectiunile cadrului legal in domeniul cercetat este ca legea mentionata nu interzice in mod expres si
nici nu conditioneaza inregistrarea in registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate al companiei de
constructii asupra blocurilor de locuit, construirea carora a fost finantata din contributiile individuale ale
cetatenilor (consumatorilor):

- art40? "Inregistrarea dreptului asupra bunului imobil construit” permite inregistrarea dreptului
asupra constructiilor nefinalizate, lipsind interdictii/conditii ce tin de inregistrarea drepturilor
companiilor de constructii asupra blocurile multietajate finantate in baza contractelor privind
investitiile in constructii”’;

- art. 40° Inregistrarea dreptului asupra constructiilor viitoare” nu reglementeaza specificul
inregistrarii condominiului constituit pentru administrarea blocurilor multietajate finantate in baza
contractelor “privind investitiile in constructii”.

Drept urmare a aplicirii unor norme legale defecte, unii antreprenori, cum a fost si cazul I ,, Tomaili
Argo”/SC "Romanta Plus” S.R.L.2, obtin inregistrarea dreptului lor de proprietate asupra constructiilor
nefinalizate finantate din investitiile cetatenilor si instituie dreptul de ipotecd al bancilor asupra
constructiilor, ceea ce genereaza multiple litigii intre investitori (consumatori), antreprenori si bancile
creditoare. Cetatenii care au finantat constructia apartamentelor in baza contractelor cu privire la
investirea capitalului in constructia spatiului locativ”’ sunt nevoiti sa se adreseze in instanta de judecatad
impotriva antreprenorilor si a bancilor pentru a solicita recunoasterea dreptului de proprietate asupra
apartamentelor contractate si inregistrarea acestui drept in registrul bunurilor imobile.

Instituirea gajului (ipotecd) in folosul bancilor care crediteaza companiile de constructii pentru realizarea
proiectelor de construire a blocurilor multietajate este un aspect la fel de problematic - lipsesc
reglementarile clare privind conditiile in care ar fi posibila gajarea apartamentelor contractate si finantate
de catre cetateni (consumatori). Practica judiciard atesta multiple cazuri in care contractul de ipoteca este
incheiat fara acordul cetatenilor (consumatorilor) care au investit mijloacele proprii in edificarea
obiectivelor gajate (Anexa nr. 23),° iar solutiile instantelor de judecati sunt in multe cazuri pronuntate in
favoarea bancilor (Anexa nr.24),

Carentele cadrului legal cu privire la gajarea constructiilor edificate cu antrenarea investitiilor efectuate de
catre cetdteni in baza contractelor “cu privire la investirea capitalului in constructia spatiului locativ’ nu
ar fi avut un asemenea impact daca nu ar fi fost eliminate garantiile legale existente anterior in art. 467
Cod civil, lit. b), care prevedea nasterea gajului legal pentru creantele persoanelor care au participat la
constructia imobilelor. Insa, in 2008 aceastd prevedere a fost eliminati, iar alte reglementiri necesare
pentru protectia consumatorilor nu au fost adoptate (Anexa nr. 25). Dimpotriva, cadrul legal a fost
modificat pentru a facilita realizarea dreptului de ipoteca al bancilor creditoare in temeiul contractului de
ipoteca investit cu formula executorie, fard adresarea cererii in instanta de judecata, prevedere care va
putea fi lesne utilizata si in cazul constructiilor edificate din investitiile cetatenilor (consumatorilor) (Anexa
nr. 25).

8 Informatiile utilizate in prezentul studiu referitoare la cazul I ,, Tomaili Argo’/SC “Romanta Plus” S.R.L. sunt bazate pe
materialele cauzei de insolvabilitate Tn care autoarea participa in calitate de avocat al unui investitor (consumator).

® Nota informativé a Curtii Supreme de Justitie cu privire la unele chestiuni referitoare la practica aplicarii de citre instantele
judecatoresti a legislatiei la solutionarea litigiilor legate de recunoasterea, inregistrarea dreptului de proprietate asupra imobilelor
depuse in ipoteca.

10 Andrei BRICEAC, Avocat coordonator PB & Partners “Protectia juridicd a consumatorilor care procurd

apartamente prin contracte de investizii in constructie”.



Unele prevederi ale Legii cadastrului bunurilor imobile 1543/25.02.98 actioneaza chiar in detrimentul
cetatenilor care investesc in constructia locuintelor. Ne referim in speti la prevederile art. 40°
Inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii”:

- alin. (1) art. 40°instituie imperativ forma autentic (notariald) si inregistrarea obligatorie a contractelor
privind investitiile In constructii, sub sanctiunea nulitditii;

- alin. (1Y) art. 40° obliga antreprenorul si inregistreze contractele privind investitiile in constructii la
oficiile cadastrale teritoriale In termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii notariale a
acestora. Codul contraventional prevede sanctionarea cu amendi pentru incilcarea acestei norme,*
dar nu cunoastem cat de frecvente sunt cazurile de sanctionare pentru aceasta contraventie;

- alin. (2) art. 40° interzice antreprenorului perceperea platilor inainte de inregistrarea contractelor, dar
lipsesc parghiile legale si sanctiunile care ar asigura respectarea acestei norme;

- alin. (4) art. 40° prevede ca dupi receptia constructiei, dreptul de proprietate asupra apartamentului se
inscrie in registrul bunurilor imobile in temeiul contractului si al actului de predare-primire, semnat
intre parti, dar norma datd nu exclude inregistrarea dreptului de proprietate al antreprenorului inainte
de receptia finali a constructiei (inregistrarea constructiilor nefinalizate potrivit art. 40* comentat
anterior).

In practica prevederile alin. (1) art. 40° privind nulitatea contractelor care nu au fost supuse autentificarii
notariale sunt invocate impotriva cetatenilor (consumatorilor). Spre exemplu, mai multe contracte
incheiate intre consumatori si 7 ,, Tomaili Argo’/SC “Romanta Plus” S.R.L. nu au fost autentificate
notarial si nici nu au fost inregistrate in registrul bunurilor imobile, motiv pentru care in cadrul procesului
de insolvabilitate in derulare S.A. "Banca de Economii”, creditorul majoritar al companiei SC ”Romanta
Plus” S.R.L. ainvocat nulitatea absoluta a contractelor si a contestat dreptul semnatarilor vizati de a obtine
statutul de creditor garantat (a se vedea capitolul 3). In cazul constatirii nulitatii contractelor cu pricina
consumatorii vizati nu vor putea pretinde la apartamentele nefinisate, ci doar la restituirea banilor achitati
efectiv, solutie ipotetica, practic imposibild, avand in vedere ca antreprenorul falit nu dispune de mijloace
financiare.

Deficientele cadrului legal analizate supra sunt agravate prin absenta prevederilor speciale in legislatia
privind protectia drepturilor consumatorilor - Legea privind protectia consumatorilor 105/13.03.2003
(Anexa nr. 26) si Legea privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii 256/09.12.2011
(Anexa nr. 27), legi care nu contin prevederi exprese ce tin de particularitatile contractelor “cu privire la
investirea capitalului in constructia spatiului locativ’. Ramane incert nsusi faptul dacd aceste contracte
pot fi atribuite la cele protejate prin legislatia speciala privind drepturile consumatorilor. Doar in
Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr. 4 din 01.11.2012 gasim concluzia ca Legea privind protectia
consumatorilor ar fi aplicabili relatiilor indicate (Anexa nr.28)*2,

Calificarea certa a raporturilor dintre antreprenori si cetatenii care investesc in constructia apartamentelor
ca fiind relatie ’comerciant-consumator” este foarte importanta pentru protejarea drepturilor cetatenilor in
raport cu companiile in constructii care redacteaza contractele “cu privire la investirea capitalului in
constructia spatiului locativ” si le promoveaza In mod public, prin intermediul campaniilor de publicitate
vizuald, prin Internet, radio etc. (Anexele nr. 15-18). De regula, cetatenii semneaza contractele propuse

1 Codul contraventional al Republicii Moldova 218/24.10.2008:

Articolul 326. incilcarea prevederilor Legii cadastrului bunurilor imobile

(1Y) Neinregistrarea in termenul stabilit a contractelor privind investitiile in constructii la oficiile cadastrale teritoriale de catre
partea care asigura constructia bunului imobil se sanctioneazd cu amenda de la 150 la 250 de unitati conventionale aplicata
persoanei cu functie de raspundere, cu amenda de la 350 la 500 de unitdti conventionale aplicatd persoanei juridice.

Articolul 400. Ministerul Afacerilor Interne

(1) Contraventiile prevazute la art.47-54, ...326, ...se examineaza de politie.

12 Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr. 4 din 01.11.2012 *Privind aplicabilitatea Legii privind protectia consumatorilor in
cauzele civile ce vizeaza litigiile cu privire la darea in exploatare in termen a imobilelor, inclusiv caselor de locuit, prestarea in
termen a serviciilor, etc.”
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fara a negocia competent continutul contractelor si fara a pune la indoiald caracterul legal al activitatii
antreprenorilor in constructii sau legalitatea contractelor utilizate pentru atragerea investitiilor private in
construirea blocurilor locative.

In virtutea art. 732 Cod civil, in caz de litigiu dintre antreprenor si cetdtean (consumator), neclaritatile din
conditiile contractuale standard urmeaza a fi interpretate in defavoarea partii care le-a formulat
(antreprenorul), in toate cazurile contractul se interpreteaza in favoarea consumatorului. Totusi, aceasta
garantie este prea generala, fiind stringent necesare interventii consistente de ordin legislativ care sa aduca
mai multa claritate si certitudine in raporturile analizate, care, incontestabil, sunt de interes public.

Efectele paguboase ale legislatiei defecte in domeniul analizat nu se limiteaza la prejudicierea grava a
drepturilor unor grupuri importante de cetateni care au investit in constructia locuintelor. Legislatia sumara
in domeniul cercetat favorizeaza sistemul coruptibil al atribuirii terenurilor pentru constructii. Or, detinerea
sau obtinerea unui teren constituie o prima conditie pentru edificarea unui bloc locativ, dar reglementarile
legale speciale la acest capitol lipsesc. Cum ar putea fi explicat, spre exemplu, faptul ca in mun. Chisinau
blocurile locative sunt edificate pe terenuri date in arenda pentru un termen de 5 ani (Anexa nr. 29)? Dupa
cum se sustine in raportul ,,Transparenfa in Municipiul Chisinau”, intocmit de Centrul Analitic
Independent “Expert-Grup”, aceasta modalitatea de atribuire a terenurilor (arenda) permite privatizarea
terenurilor publice la pret derizoriu (Anexa nr.30). In unele cazuri blocurile locative sunt construite pe
terenurile ce apartin APL in schimbul unei cote din apartamentele construite, fird a fi finantate de APL (7
,, Tomaili Argo” si SC Romanta Plus S.R.L., blocul din str. 1. Dumeniuc 4 si 4/1).

2.3. Supravegherea activititii antreprenorilor din constructii

Potrivit art.27 din Legea privind protectia consumatorilor 105/13.03.2003, Ministerul Economiei este
organul central de specialitate al administratiei publice responsabil de elaborarea politicii de stat in
domeniul protectiei consumatorilor, iar Agentia pentru Protectia Consumatorilor implementeaza politica
in domeniul dat. Din art. 28 al legii mentionate deducem ca organul administratiei publice centrale
specializat Tn domeniul constructiilor ar avea functii de protectie a consumatorilor in domeniul gestionat.

La solicitarea adresata in scopul efectudrii prezentului studiu, Ministerul Economiei a comunicat ca
problema cercetata (deficientele cadrului de reglementare si practicile comerciale abuzive in domeniul
constructiilor de locuinte finantate din contul contributiilor private ale cetatenilor) excede competentele
functionale ale Ministerului (Anexa nr.40). Din raspunsul Ministerul Economiei si din raspunsul Agentiei
pentru Protectia Consumatorilor (Anexa nr.41) rezulta ca institutiile nominalizate nu s-au autosesizat si nu
au fost implicate in solutionarea cazurilor de rezonanta semnalate in mass-media (S.4. "Locuinge pentru
tofi”, S.R.L. "Melconic”, 11, Tomaili Argo”, S.R.L"Romanta Plus”, S.R.L. ”"Rom-Prim”).

Invocand art. 28 al Legii privind protectia consumatorilor 105/13.03.2003, Ministerul Economiei a opinat
cd autoritatea responsabild de promovarea politicii de stat in domeniul de referintd este Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Constructiilor, care a manifestat interes fata de elaborarea studiului si a prezentat
informatii detaliate privind activitatea institutiei in vederea imbunatatirii cadrului de reglementare in
domeniul constructiilor, inclusiv unele actiuni care se refera direct la constructiile finantate din
contributiile private ale cetatenilor (Anexa. nr.42). Pe de alta parte, Inspectia de Stat in Constructii
considera ca majoritatea problemelor semnalate nu tin de competenta Inspectiei, ci de contractele de
investitii dintre parti (Anexa nr.43), desi reprezentantii aceleiasi institutii au facut declaratii pentru presa
privitor la gravele probleme existente in domeniul vizat si solutiile ce se impun:

Economist, 23 decembrie 2013 (Anexa nr.13):
" Problemele contractelor de investitie

...Anton Barbalat sef directie Directia organizare, sistematizare si efectuarea controlului in
constructii, spune ca lunar la Inspectia de Constructii vin 20-30 de petitii ale cetagenilor nemulfumiti
de neindeplinirea contractelor dintre beneficiar si antreprenor. ...Inspectia... a propus ca odata ce se
fac investitii in constructia unui bloc locativ, sa fie format un grup responsabil de monitorizarea
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utilizarii banilor.... Ca acesti bani sa nu fie utilizafi in alte scopuri sau la alte cladiri.... Totusi
aceasta initiativa nu a fost aprobata la Guvern.

Investitorul nu este protejat

. In unele cazuri investitorii asteaptd 5-7 ani ca sd le fie finisat blocul, férd sd reuseascd sd
recupereze banii prin instanta de judecata”, sustine Anton Barbalat . El afirma ca a propus ca cel
care doregste sa construiasca trebuie sa ia un credit (sa depuna o garantie ) care sa fie depozitat pe un
cont special care nu va putea fi utilizat pana la finalizarea constructiilor. Astfel investitia cetatenilor
va fi garantata.

Deseori avem multe intreprinderi cu capital foarte mic, care prezinta machete foarte frumoase ale
blocurilor ofertate, afiseaza un numar de telefon usor de memorat §i ofera preguri foarte mici. De
reguld, in aceste cazuri lucrarile de constructie sunt facute din banii investitorilor, din credite si
cooperare cu alte intreprinderi...”

Lipsa unui cadru legal consecvent aplicabil contractelor cu privire la investirea capitalului in constructia
spatiului locativ’ genereaza incertitudini privind atributiile autoritatilor statului in promovarea si
implementarea politicilor in domeniul dat, exercitarea controlului si disciplinarea antreprenorilor din
constructii in relatiile acestora cu cetatenii (consumatorii).

2.4. Experienta internationali in reglementarea raporturilor dintre antreprenorii din constructii si
consumatori

Situatia critica in domeniul constructiei de locuinte cu antrenarea capitalului privat care s-a creat
actualmente in Republica Moldova nu este unica in spatiul ex-sovietic. Incd prin anii 2000-2005 in
Federatia Rusa, inclusiv in Moscova, au fost inregistrate cazuri de inselare a miilor de investitori
individuali*®, ceea ce a impus adoptarea unei legi speciale menite si contracareze si sa previna practicile
de fraudare a proiectelor de construire a locuintelor cu atragerea investitiilor individuale.

In Federatia Rusi raporturile dintre antreprenorii din constructii si beneficiari (cetateni) sunt reglementate
prin Legea Federald din 30 decembrie 2004 N 214-@3 "O6 yuacmuu 6 0onegom cmpoumeibcmee
MHO2OKGAPMUPHBIX OOMO8 U UHBIX 00bekmog Heosuxcumocmu ..., lege care a  fost modificatd si
completatd in repetate randuri (Anexa nr.31).}* Cele mai relevante reglementiri ale legii mentionate se
refera la urmatoarele:

- modalitatile (exhaustiv) in care poate avea loc atragerea investitiilor individuale ale cetatenilor pentru
edificarea blocurilor de locuit multietajate;
- conditii privind drepturile asupra terenului destinat constructiilor;

- conditii privind publicarea ofertei publice (declaratia de proiect), privind transparenta informatiei
despre antreprenor;

- conditiile contactului de coparticipare la constructia blocurilor locative multietajate, Guvernul avand
dreptul sa emita regulamente obligatorii;

- conditii privind utilizarea resurselor investite de catre cetateni conform destinatiei si raspunderea
pentru incélcarea dispozitiilor legale;

- dreptul de gaj al coparticipantilor asupra terenului si asupra obiectivului construit, restrictii privind
instituirea ipotecii in favoarea unei banci,

- modalitatea de repartizare a mijloacelor incasate din vanzarea bunului gajat;

13 Bukymemust, OOMaHyThIE JIOIbIIHKH:
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%8B%D0%B5_%D0
%B4%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%89%D0%B8%D0%BA%D0%B8

14 http://base.garant.ru/12138267/#ixzz3499Wves2
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- raspunderea antreprenorului pentru neexecutarea contractului, dreptul consumatorului de a rezilia
contractul, consecintele rezilierii, penalitatile;

- instituirea organului abilitat s efectueze supravegherea si controlul pe piata serviciilor;*

- instituirea garantiilor pentru buna executare a contactului de catre antreprenorul in constructii (gajul;
fidejusiunea unei banci; asigurarea de raspundere civild);

- din 01 ianuarie 2014 au intrat in vigoare noi amendamente care obligd companiile de constructii sa
efectueze asigurarea obiectivului ce urmeaza a fi edificat, precum si asigurarea de raspundere civila
pentru neexecutarea obligatiilor contractuale ce tin de transmiterea locuintei conform contractului de
coparticipare la construirea blocurilor.

In Kazahstan a fost adoptatd o lege similara celei din Rusia - 3axon O oonesom yuacmuu 8 sncunuyrom
cmpoumenvcmee” (Anexa nr.32)%.

Practica statelor Europene in domeniul construirii locuintelor cu antrenarea investitorilor individuali este
descrisa intr-un Raport privind implementarea standardelor europene in legislatia Romaniei cu privire la
locuinte!’:

- In Belgia Legea “Breyne” din 9 iulie 1971 (actualizatd) si un Decret Regal din octombrie 1971
reglementeaza procesul de vanzare catre neprofesionisti a locuintelor care urmeaza a fi construite;

- In Austria existd o lege speciald (the Building Promotion Act) privind vanzarea apartamentelor in
proces de constructie;

- In Olanda legislatia prevede modalitatea efectudrii platilor in constructia locuintei (in avans poate fi
achitat nu mai mult de 10% din pretul contractului dupa care achitarile se fac in dependenta de
progresul lucrarilor ; consumatorul este in drept sa retina plata a 5% din cost drept garantie pentru
remedierea eventualelor defecte);

- In majoritatea statelor (Austria, Belgia, Finlanda, Franta, Germania, Polonia etc.) platile sunt efectuate
in trange pe masura avansarii lucrarilor de constructie;

- In Spania, Suedia, Finlanda, Belgia legea obligd antreprenorii si prezinte garantii pentru buni
executare a contractului (asigurare, depozit bancar etc.);

- In Anglia si Scotia asociatia constructorilor garanteazi pentru buna executare a contractelor de citre
membrii asociatiei, inclusiv in cazul falimentarii antreprenorului.

- 1n 2012 in Polonia a intrat in vigoare o noui lege prin care au fost completate golurile din legislatie
privind vanzarea locuintelor care se afla in proces de construire (Anexa nr.33).

Din septembrie 2014 in Belgia intra in vigoare noi prevederi legale care vor face posibila initierea unor
actiuni/procese colective in litigiile legate de realizarea Legii ”Breyne” care reglementeazd vanzarea catre
neprofesionisti a locuintelor care urmeazid a fi construite (Anexa nr. 34). Modificarile legale
implementeaza Recomandarile Comisiei UE 2013/396/UE din 11 iunie 2013 privind principii comune
aplicabile acfiunilor colective in incetare si in despagubire introduse in statele membre in cazul incalcarii
drepturilor conferite de legislazia Uniunii (Anexa nr. 35). Actiunea colectivda in contractele cu
consumatorii ofera garantii procesuale suplimentare pentru solutionarea echitabila si eficienta a litigiilor in
interesul grupurilor de cetateni care au fost prejudiciati prin activitatea comerciantilor.

15 Ministerul Dezvoltarii Regionale al Federagiei Ruse este abilitat cu functii de supraveghere si control. Ministerul a instituit un
registru special pentru evidenta investitorilor inselati - [Tprkaz Munperuona Poccun Ne 403 ot 20.09.2013 1. KOTOPOM YTBEpIKACHBI
KPHUTEPUHU OTHECEHHUS TPKIAH K YHCITy OOMaHyTBIX OJIBLIMKOB, http://avw. minregion.ru/documents/2975?locale=ru

16 http://online.zakon.kz/Document/?doc_id=30062018

7 Institute for Real Estate Construction and Housing Ltd. ”, Austria, Implementation of European Standards in Romanian
Housing Legislazion. Final Report ”, http:/www.rabo.org.ro/wp-content/uploads/RHL-Final-Report-080129-en.pdf
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Din 01 ianuarie 2015 in Noua Zeelanda vor intra in vigoare noi prevederi legislative menite sa consolideze
protectia consumatorilor in relatiile cu companiile de constructii, o atentie sporita fiind acordata
informatiei care trebuie pusa la dispozitia consumatorilor (statutul juridic al companiei de constructii,
istoriile litigiilor in care este implicatd compania, calificarea profesionald a personalului cheie etc. (Anexa
nr. 36).

Experienta avansata a altor state ar trebui valorificatd pentru crearea cadrului legal special menit sa
reglementeze relatiile dintre antreprenorii din constructii si cetatenii (consumatorii) care investesc in
constructia spatiului locativ. La elaborarea legislatiei speciale ar trebui sa se ia act de practicile viciate in
domeniul de referinta care urmeaza a fi combatute, carentele normative constatate si remediile legale
practicate in alte state pentru contracararea incalcarii drepturilor cetatenilor (consumatorilor).
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3. Realizarea drepturilor consumatorilor in cadrul proceselor de insolvabilitate a
antreprenorilor in constructii

3.1. Deficientele cadrului legal privind insolvabilitatea companiilor de constructii

Practica judiciara®® si informatiile difuzate in sursele mass-media atestd mai multe cazuri de falimentare a
proiectelor de edificare a blocurilor de locuit finantate de catre investitorii individuali (consumatori):

o S.A."Locuinge pentru togi ”’;

e SR.L. "Melconic”;

« ICS, Hazar Construct” SR.L.;

e S.RL."Rom-Prim”,

« SR.L. “Romanta Plus” (a preluat proiectul de la II ,, Tomaili Argo”);
« SR.L.IM, Fame-CV Construction”;

e SRL. ,R&R’;

e SRL. "Amtarex&Co™;

« SR.L. , Management Consulting Service”;
« SR.L. , Tenadria’;

« SR.L. ,Crasigal’;

« S.R.L., Nourco”,

« SR.L. , Primautosport”,

« SR.L. , Plugarul”.

In cadrul cercetrii nu au fost identificate analize/studii care ar elucida cauzele obiective si/sau “schemele”
care conduc la falimentarea companiilor de constructii. lata cum s-a ajuns, spre exemplu, la falimentarea
proiectului de construire a complexului locativ din mun. Chisinau, str. I. Dumeniuc, 4 si 4/1, (trei blocuri,
total 125 apartamente):

- Incepand cu anul 2008 I7 ,, Tomaili Argo” (intreprindere individuald) demareazi proiecte pentru
construirea a mai multor blocuri de locuit, total peste 900 de apartamente?®;

- I ,, Tomaili Argo” a incheiat contracte cu sute de cetiteni, multe contacte nu au fost autentificate
notarial si nu au fost inregistrate in registrul bunurilor imobile. Majoritatea cetatenilor au achitat in
folosul 11 ,, Tomaili Argo” banii destinati constructiei;

- In 2009 I7,, Tomaili Argo” a inregistrat dreptul sau de proprietate asupra blocurilor nefinisate din str. I.
Dumeniuc, 4 si 4/1 (grad de finisare 19%);

- Ina. 2009 a fost inregistrat dreptul de gaj al S.A4. "Banca de Economii” asupra blocurilor nefinisate din
str. 1. Dumeniuc, 4 si 4/1, pentru creditele contractate de /7, Tomaili Argo” (initial — 82 000 000 lei);

- La 23.03.2011 I7 ,, Tomaili Argo” a transmis citre SC “"Romanta Plus” S.R.L. dreptul de proprietate
asupra blocurilor nefinisate din str. 1. Dumeniuc, 4 si 4/1, dreptul fiind inregistrat in registrul bunurilor
imobile;

18Curtea Suprema de Justitie, Sistemul de ciutare analiticd a jurisprudentei, http://cauta.csj.md/legy/ac-admin/#/app

Baza de date a hotararilor, Curtea de Apel Chisinau, Hotariri privind procedurile de insolvabilitate
http://instante.justice.md/apps/hotariri_judecata/inst/cac/cac-i.php

¥Anexa nr. 14 Lista blocurilor locative aflate in faza de construire si a celor sistate din diferite motive pe teritoriul republicii,
monitorizate de catre Inspectia de Stat in Constructii,conform situatiei la data 01 martie 2014:

Chisinau, str. M.Varlaam-L.Tolstoi, 74, 74/1 - complex locativ cu parcare auto, 240 ap.;

Chisinau, str. .1.Dumeniuc, 4 - cartier locativ 125 ap.;

Chisinau, str. Grenoble, 159 - complex locativ cu parcare auto subterand, 540 ap.
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- La 23.03.2011, in registrul bunurilor imobile a fost inregistrat dreptul de gaj al S.A. “Banca de
Economii” asupra blocurilor nefinisate din str. 1. Dumeniuc, 4 si 4/1, pentru creditele contractate de SC
“Romanta Plus” S.R.L. (initial — 63 700 000 lei);

- I, Tomaili Argo” si SC "Romanta Plus” S.R.L. au incheiat cu cetatenii acorduri aditionale prin care
constructia blocurilor din str. I. Dumeniuc 4 si 4/1 urma sa fie finisata de catre SC “"Romanta Plus”
SR.L;

- In mai 2012 SC “Romanta Plus” S.R.L. a incheiat si a inregistrat in registrul bunurilor imobile un
Acord cu S.4. "Banca de Economii” privind executarea benevola a dreptului de ipoteca si a transmis in
posesiunea bancii blocurile nefinisate din str. I. Dumeniuc, 4 si 4/1;

- Dupa semnarea si Inregistrarea Acordului privind executarea benevola a dreptului de ipoteca al S.A.
"Banca de Economii”, SC "Romanta Plus” S.R.L. a continuat sd incheie contacte cu cetatenii si sa
colecteze sume de bani pentru construirea apartamentelor;

- S.A. "Banca de Economii” a publicat pe site-ul sau anunt privind instrainarea bunurilor ipotecate din
str. 1. Dumeniuc 4 si 4/1 (http://www.bem.md/imobil);

- SC "Romanta Plus” S.R.L. stopeaza lucrarile de constructie care nu sunt finisate nici pe jumatate;

- La 26 mai 2014, la cererea S.A. "Banca de Economii”, a fost adoptata Hotararea Curtii de Apel
Chisinau privind insolvabilitatea SC “"Romanta Plus” S.R.L. care a acumulat datorii in suma de peste
145 000 000 lei, inclusiv peste 88 000 000 lei fatd de S.4. "Banca de Economii” si peste 57 000 000 lei
fata de investitori (persoane fizice si juridice).

Imperfectiunile cadrului legal in domeniul constructiei locuintelor finantate din investitiile private ale
cetitenilor au favorizat inregistrarea in registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate pentru I/
., Tomaili Argo”/SC "Romanta Plus” S.R.L., si gajarea constructiilor in folosul S.A. “Banca de
Economii”. Odata cu intentarea procesului de insolvabilitate apartamentele finantate din contributiile
cetatenilor (consumatorilor) sunt considerate drept parte componenta a masei debitoare care urmeaza a fi
valorificata pentru stingerea datoriilor acumulate de compania de constructii SC "Romanta Plus” S.R.L.
care a falimentat, in detrimentul si prin prejudicierea investitorilor care au finantat constructia
apartamentelor la care acum pretinde S.4. “Banca de Economii”.

Insolventa companiei de constructii SC “"Romanta Plus” S.R.L. i-a surprins pe cetatenii (consumatorii)
care acum nu au o alta cale decat sa participe la procedura de insolvabilitate. Desi majoritatea cetatenilor
au incheiat contracte similare cu I1 ,, Tomaili Argo”, achitind sumele de bani previzute de contract, din
punct de vedere formal/legal situatia cetatenilor (consumatorilor) in cadrul procesului de insolvabilitate a
SC ”Romanta Plus” S.R.L. diferd, ceea ce determina adoptarea diferitor tactici de comportament in cadrul
procedurii de faliment, in limitele permise de lege:

. Cea mai mare parte din investitori pretinde statutul de creditori garantati potrivit art. 50 din Legea
insolvabilitagii 149/29.06.2012 (Anexa nr.37). Acest statut presupune ca, dupa un sir de proceduri
prescrise de lege® si dupi achitarea onorarilor cuvenite administratorului insolvabilitatii??, investitorii
ar putea, in principiu, obtine in proprietatea lor peretii (carcasa) apartamentelor pe care le-au finantat.
Insa, S.A. ”Banca de Economii”, pretinde aceleasi drepturi de creditor garantat asupra acelorasi
apartamente, in baza dreptului de ipoteca, si in acest temei banca a contestat dreptul de creanta al unui
numar impunator de peste 40 de cetateni (consumatori) pe motiv ca mai multe contracte nu au fost
autentificare notarial si ar fi lovite de nulitate absoluta.

« Administratorul insolvabilitatii a contestat cererile/creantele cetatenilor care au incheiat contracte cu
SC "Romanta Plus” S.R.L. dupa semnarea si inregistrarea Acordului privind executarea benevola a
dreptului de ipotecd al S.A. "Banca de Economii”. Administratorul considera ca SC “"Romanta Plus”

20 Anexa nr. 37- art. 131 din Legea insolvabilititii 149/29.06.2012.
2L Anexa nr. 37- art. 70 din Legea insolvabilitdtii 149/29.06.2012.
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S.R.L. nu mai detinea in posesie constructiile transmise bancii si nu a fost in drept si mai incheie
contracte cu investitorii;

« Administratorul insolvabilititii a contestat cererile/creantele cetitenilor care au incheiat contracte cu /7
., Tomaili Argo” si au reziliat aceste contracte, detinand titluri executorii pentru incasarea de la I
,, Tomaili Argo” a sumelor de bani achitate. Administratorul considera c@ nu ar exista vreo legatura
dintre obligatiile Il ,, Tomaili Argo” si cele ale SC "Romanta Plus” S.R.L.;

« O parte din investitori au recurs la depunerea cererilor potrivit art. 48 din Legea insolvabilitatii
149/29.06.2012 pentru separarea din masa debitoare a apartamentelor pe care le-au finantat, astfel
incat nici banca si nici alti creditori sa nu poata pretinde la urmarirea acestor bunuri pentru datoriile
debitorului SC "Romanta Plus” S.R.L. Administratorul insolvabilitatii a respins cererile de separare,
urmand ca instanta de insolvabilitate sa dispuna prin hotarare asupra acestor pretentil.

o Unii creditori au depus cereri pentru a solicita mai 1intdi instantei de insolvabilitate
constatarea/recunoasterea dreptului de proprietate asupra apartamentelor in care au investit (carcasa),
dupa care ar putea pretinde separarea apartamentelor din masa debitoare pentru a evita urmarirea
acestor apartamente pentru stingerea datoriilor antreprenorului falit SC “Romanta Plus” S.R.L.
Aceasti optiune este mai problematica pentru cetatenii care au contractat apartamentele de la ultimele
doua etaje ale blocului nr. 1, care nici nu au fost edificate inca.

Astfel, cea mai optimista sperantd a investitorilor care au incheiat contracte cu Il ,, Tomaili Argo” /SC
“"Romanta Plus” S.R.L. si au achitat pretul locuintelor in complexul locativ din mun. Chisinau, str. L.
Dumeniuc, 4 si 4/1 (trei blocuri, total 125 apartamente), ar fi sd obtina cel putin dreptul de proprietate
asupra apartamentelor nefinisate (carcasa). Chiar daca obtin dreptul asupra apartamentelor nefinisate,
cetatenii vor trebui sd investeasca alte sume de bani importante pentru continuarea lucrarilor de constructii
(administratorul insolvabilitatii a opinat ca sunt necesare investitii suplimentare de 100 Euro pentru fiecare
m.p.). Cat priveste blocul nr. 2 cu 9 etaje, acesta, conform concluziei Inspectiei de Stat in Constructii, este
inclinat (Anexa nr.14), si nu este clar daca si in ce conditii va fi posibild finisarea acestui bloc si cum
aceastd inclinare (nu) va afecta siguranta celor doua blocuri invecinate.

Incertitudinea investitorilor in adoptarea unei pozitii/tactici in cadrul procedurii de insolvabilitate este
cauzata de lipsa prevederilor legale specifice pentru procesele de insolvabilitate in care sunt antrenati sute
de cetateni (consumatori). Fiind numerosi, slab instruiti, neinformati si neorganizati, investitorii
(consumatorii) nu pot face fata procedurilor mult prea complexe si nu pot concura cu creditori puternici
cum ar fi bancile. Legislatia actuald nu prevede intervenirea in procesele de insolvabilitate a institutiilor
abilitate care au sarcina de a proteja interesele cetatenilor contra abuzurilor companiilor de constructii care
fraudeaza proiectele de construire a blocurilor locative.

3.2. Practica altor state privind insolvabilitatea companiilor de constructii

Practica altor state care s-au confruntat cu probleme similare demonstreaza necesitatea unor reglementari
speciale privind particularitagile instrumentarii proceselor de insolvabilitate in cazul falimentarii
companiilor de constructii care antreneaza investitiile cetatenilor pentru edificarea blocurilor de locuit
multietajate. Spre exemplu, Legea Federayiei Ruse cu privire la insolvabilitate (faliment) N 127-®3 din
26.10.2002 contine un capitol aparte (§ 7) in care sunt reglementate detaliat proceduri specifice aplicabile
in cazul falimentirii companiilor de constructii care au contractat investitiile cetitenilor (Anexa nr.38)%2.
Cele mai relevante reglementari ale legii mentionate se refera la urmatoarele:

« Organul statului abilitat cu functii de supraveghere si control in domeniul de referintd  participa in
mod obligatoriu la proces?3;

. Sunt stipulate conditii speciale privind tinerea adunarilor coparticipantilor la proiectul de constructii;

22 http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW 155391/, http://base.garant.ru/185181/10/#block_9000
23 Ministerul dezvoltirii regionale al Federatiei Ruse.
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« Se prevede participarea obligatorie a investitorilor la adoptarea deciziilor adunarii creditorilor privind
aprobarea tranzactiei de impacare in cadrul procesului (sunt necesare cel putin % din voturile
coparticipantilor la proiectele de constructii);

« Intentarea procesului de insolvabilitate este temei pentru renuntarea unilaterala a coparticipantului de
la executarea in continuare a contractului;

. Coparticipantul la proiectul de constructii poate cere transmiterea in proprietate a locuintei finantate,
cerinte care sunt inregistrate intr-un registru special. Sunt reglementate situatiile in care mai multi
investitori pretind la unul si acelasi apartament;

. Creantele coparticipantilor la construire sunt achitate in mod prioritar, dupa creditorii care pretind
dreptul la compensarea prejudiciilor pentru vatamarea sanatatii si a salariilor;

. Legea prevede transmiterea constructiei nefinisate unei cooperative sau altei organizatii create de catre
coparticipantii la proiectul de constructii in scopul administrarii in continuare a lucrarilor de construire.

Din 2012 in Polonia legea insolventei ofera solutii pentru cazurile de falimentare a companiilor de
constructii dupa ce Curtea Constitutionala a adoptat o decizie prin care a statuat asupra deficientelor
legislatiei privind insolventa care nu oferea protectie cuvenita cetatenilor — cumparatori de apartamente de
la companiile de constructii care devin insolvabile (Anexa nr.39).

Actualmente Ministerul Economiei efectueazi monitorizarea Legii insolvabilitagii nr.149 din
29.06.2012%%, proces care ar putea contribui la promovarea propunerilor pentru imbunititirea
reglementdrilor legale ce tin de particularitatile procesului de insolvabilitate in care participa sute de
cetateni (consumatori).

24 Anunt privind initierea procesului de monitorizare a Legii insolvabilititii nr.149 din 29.06.2012,
http://Aww.mec.gov.md/ro/content/anunt-privind-initierea-procesului-de-monitorizare-legii-insolvabilitatii-nr149-din-29062012
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4. Concluzii si recomandari

4.1. Agenda de lucru a institutiilor statului in domeniul constructiilor de locuinte finantate din
contributiile cetatenilor (consumatorilor)

In cadrul cercetarii, unui sir de institutii ale statului li s-a solicitat si se pronunte asupra problemelor
constatate in domeniul constructiilor de locuinte finantate din contul contributiilor private ale cetatenilor.
Din informatiile prezentate (Anexele nr. 40-44, nr. 46-48) deducem ca problemele semnalate sunt
cunoscute autoritatilor statului, care au relatat despre masurile intreprinse si actiunile preconizate in
vederea ameliorarii situatiei in domeniul dat.

Ministerul Economiei (Anexa. nr.40):

Problema cercetatd (deficientele cadrului de reglementare si practicile comerciale abuzive in
domeniul constructiilor de locuinte finantate din contributiile private ale cetatenilor) excede
competentele functionale ale Ministerului;

Institutia nu a fost sesizata cu privire la solutionarea cazurilor de rezonanta abordate in mass-media
(S.4.’Locuinge pentru tofi”, S.R.L. "Melconic”, Il ,, Tomaili Argo”, S.R.L’Romanta Plus”,
S.R.L.”Rom-Prim”);

Potrivit art. 28 al Legii privind protectia consumatorilor 105/13.03.2003, Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Constructiilor este autoritatea responsabild de promovarea politicii de stat in
domeniul constructiilor.

Agenyia pentru Protecsia Consumatorilor (Anexa nr. 41):

Agentia a solutionat un sir de petitii individuale parvenite de la cetateni, fiind constatate unele
nereguli ce {in de instrumentarea plangerilor, calitatea serviciilor prestate, clauzele abuzive in
contractele pentru constructia locuintelor;

Agentii economici vizati in plangerile examinate de Agentie nu se regasesc printre companiile de
constructii implicate in cazurile de rezonanta in care grupuri mari de investitori (consumatori) au
fost prejudiciati ca urmare a abuzurilor admise;

La solicitarea consumatorilor, Agentia participa in procese judiciare in calitate de intervenient
accesoriu.

Ministerul Dezvoltarii Regionale si Constructiilor (Anexa nr. 42) a manifestat interes pentru studiul
efectuat:

La data de 1 martie 2014 in Moldova erau 267 blocuri locative nefinalizate, dintre care 167 in
Chisinau;

In cazul multor obiective lucrarile au fost stopate pe un termen nedeterminat;

Unii antreprenori din constructii au demarat proiectele fara a avea un plan financiar bine chibzuit
sau au inceput constructiile cu scopul de a insela cetatenii/investitorii;

Ministerul a colaborat cu alte autoritati publice pentru a promova modificari la legislatie ce tin de
contactele de investitii in constructii: Legea cadastrului bunurilor imobile a fost completata cu
prevederi privind inregistrarea obligatorie a contactelor; in Legea insolvabilitatii a fost prevazut
dreptul investitorilor de a avea statutul de creditor garantat in raport cu locuinta finantata; Codul
contraventional a fost completat cu prevederi privind raspunderea pentru neinregistrarea
contractelor;

Ministerul a initiat noi proiecte in vederea consolidarii cadrului legislativ in domeniul gestionat: la
17 iulie 2014 a fost adoptata o noua Lege cu privire la locuinte; noul Cod al urbanismului si
constructiilor a fost prezentat Guvernului spre aprobare; proiectul noii Legi cu privire la
condominiu va fi prezentata curand Guvernului.
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Inspectia de Stat in Constructii (Anexa nr. 43):
- In opinia institutiei, problemele semnalate in domeniul constructiilor de locuinte finantate din
contributiile cetatenilor nu tin de competenta Inspectiei, ci de contractele dintre parti.

Ministerul Finantelor (Anexa nr. 44):

- Ministerul Finantelor nu a semnalat probleme grave si nici necesitatea ajustarii politicilor privind
evidenta contabila in activitatea companiilor care administreaza proiecte de edificare concomitenta
a mai multor blocuri locative, inclusiv din resursele investite de cetateni. Totodata, din deciziile
publicate ale Curtii Supreme de Justitic rezultd cd antreprenorii din constructii incalca
reglementarile privind operatiunile de incasare a contributiilor banesti in baza contractelor
incheiate cu cetatenii (Anexa nr.45, Decizia CSJ nr. 2ra-633/13 din 04 aprilie 2013).

Inspectoratul Fiscal Principal de Stat (Anexa nr.46):
- Institutia a invocat impedimente legale la prezentarea informatiilor cu privire la contribuabili
concreti - companii de constructii implicate in cazuri de rezonantad in care au fost fraudate
proiectele de construire a blocurilor de locuit finantate din resursele cetatenilor.

Procuratura Generala (Anexa nr.47):

- Institutia a invocat restrictiile legale privind transparenta informatiei ce tine de urmarea penala.
Institutia nu s-a pronuntat asupra unor analize efectuate pentru elucidarea cauzelor care
favorizeaza inselarea cetatenilor la semnarea si realizarea contractelor de investitii in constructia
locuintelor.

Centrul Nagional Anticorupyie (Anexa nr.48) - institutia a manifestat interes fata de problemele abordate si
s-a pronuntat pentru promovarea unor modificari in legislatie in vederea eliminarii golurilor existente:
- Optimizarea cadrului legal pentru consolidarea atributiilor Inspectiei de Stat in Constructii in
domeniul de referinta;
- Perfectionarea (inasprirea) cadrului legal privind contabilizarea operatiunilor de incasare a
mijloacelor banesti de la cetatenii care investesc in constructia locuintelor;
- Reglementarea conditiilor in care nu (ar) fi posibila gajarea constructiilor pentru contractarea
imprumuturilor in paralel cu atragerea investitiilor clientilor individuali;
- Asigurarea obligatorie a companiilor de constructii sau instituirea fondurilor de rezerva pentru
cazurile de raspundere pentru prejudicierea investitorilor;
- Stabilirea conditiilor in care ar fi posibila desfasurarea activitatii in domeniul constructiei de
locuinte (detinerea terenurilor si a mijloacelor financiare proprii etc.) ;
- Prelungirea licentei pentru activitatea in domeniul constructiilor in dependenta de reputatia
profesionald a antreprenorului.

Pe parcursul cercetarii au fost identificate politici si proiecte de legi elaborate in domenii conexe
celui supus cercetarii, care, Tnsa nu abordeazd problemele complexe existente in domeniul
constructiei locuintelor finantate de catre cetateni (consumatori):
« proiectul Codului Urbanismului si constructiilor®® nu prevede reglementiri in domeniul de
referinta;
« noul proiect de Lege cu privire la condominiu® permite constituirea condominiului la etapa
edificarii blocurilor de locuit, dar reglementarile proiectate nu sunt clare - declaratia de constituire
a condominiului va fi intocmita si prezentatd de “proprietarul constructiei” - notiune care nu
exista in legislatie si nu este explicata in proiect;

25 http:/Avww. particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=1325
%6 http://particip.gov.md/searchproiect.php?l=ro
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. proiectul noii Legi cu privire la locuinte?” nu contine reglementiri privind edificarea blocurilor de
locuit finantate de citre antreprenorii in constructii in baza contractelor cu beneficiarii cetiteni.
P

Guvernul a aprobat un proiect de Lege privind drepturile consumatorilor la incheierea contractelor®® care
are drept scop implementarea Directivei 2011/83/UE a Parlamentului European si al Consiliului din 25
octombrie 2011 privind drepturile consumatorilor (Anexa nr.49). Proiectul vizat prevede expres ca noua
Lege nu va avea actiune asupra contractelor pentru “’crearea, dobandirea sau transferul unui bun imobil
sau al unor drepturi asupra unui bun imobil . Deci, prevederile noii legi nu vor schimba starea de lucruri
in domeniul contractelor dintre companiile in constructii si consumatori, ceea ce se explica, probabil, prin
faptul ca prevederile implementate ale Directivei 2011/83/UE nu se aplica in principiu acestor categorii de
contracte.

Totodata, paragraful (26) din preambulul la Directiva 2011/83/UE explica rationamentul excluderii
acestor contracte din domeniul de aplicare al Directivei:

(26) Contractele privind transferul bunurilor imobile ori al drepturilor asupra bunurilor imobile sau
privind crearea sau dobandirea unor astfel de bunuri imobile ori drepturi, contractele pentru construirea
de noi cladiri, pentru transformarea substantiala a cladirilor existente, precum §i contractele de inchiriere
de locuinge pentru scopuri rezidenyiale fac deja obiectul unui numdar de cerinte specifice in legislatia
internd. Printre aceste contracte se numard, de exemplu, vianzarea de bunuri imobile care urmeazda sd fie
construite si inchirierea cu posibilitatea cumpararii. Dispozigiile prezentei directive nu sunt adaptate
contractelor respective, care ar trebui, prin urmare, excluse din domeniul de aplicare al prezentei
directive. ”’

Prin urmare, excluderea contactelor dintre companiile in constructii si consumatori din domeniul de
aplicare a Directivei 2011/83/UE si a noii Legi privind drepturile consumatorilor la incheierea
contractelor nu elimina necesitatea de a adopta prevederi legale speciale menite sa protejeze efectiv si in
masura suficienta drepturile si interesele legitime ale consumatorilor la incheierea si realizarea contractelor
cu companiile de constructii in scopul edificarii locuintelor.

4.2. Consolidarea garantiilor de ordin legislativ si institutional pentru protectia drepturilor
consumatorilor in domeniul constructiilor de locuinte

Caracterul fragmentar si lacunar al legislatiei si incertitudinile privind competenta institutionala au creat o
situatie de impas in raporturile dintre antreprenorii in constructii si cetatenii (consumatorii) care investesc
in construirea locuintelor private. Depasirea situatiei critice in domeniul cercetat impune adoptarea de
urgenta a unor masuri complexe de ordin legislativ si institutional, urméand modele implementate in alte
state (a se vedea Capitolul 2, secsiunea 2.4, si Capitolul 3, secfiunea 3.2).

« Revizuirea in regim de urgenta a Legii cadastrului bunurilor imobile 1543/25.02.98:
nulitatea contractelor privind investitiile in constructii care nu au fost autentificate notarial si nu au
fost inscrise 1n registrul bunurilor imobile ar trebui sa poata fi invocata si constatata doar la cererea
consumatorului;
ar trebui interzisa inregistrarea dreptului de proprictate al antreprenorului asupra constructiei,
inclusiv in cazul constructiilor viitoare si a celor nefinisate, in privinta locuintelor (incaperilor)
contractate si finantate de catre consumatorii persoane fizice, cu exceptia cazului in care contractul
este reziliat -
» printr-un acord autentificat notarial in care se confirma lipsa pretentiilor fata de
antreprenor pentru contributiile banesti efectuate sau fata de consumator pentru
compensarea costului lucrarilor efectuate,

Sau

27 http://particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=343
28 http://particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=1655

19


http://particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=343
http://particip.gov.md/proiectview.php?l=ro&idd=1655

» prin hotdrare judecatoreasca emisd la cererea consumatorului care a fost executatd

integral de catre antreprenor in partea ce tine de achitarea efectiva a contributiilor banesti

efectuate de investitor,

Sau

» prin hotérare judecatoreasca emisa la cererea antreprenorului;
este necesara reglementarca mai clard a consecutivitatii inregistrarii trecerii dreptului de
proprietate asupra locuintelor (incaperilor) contractate si finantate de catre persoanele fizice,
inclusiv in cazul constructiilor viitoare si a celor nefinisate;
ar trebui interzisa expres inregistrarea in favoarea unei banci sau a unui alt creditor a dreptului de
ipoteca asupra locuintelor (incaperilor) contractate si finantate de catre persoanele fizice, inclusiv
in cazul constructiilor viitoare si a celor nefinisate, cu exceptia cazului in care existd un contract de
ipotecd incheiat in conditiile legii cu participarea consumatorului, pentru garantarea obligatiilor
acestuia;
inregistrarea in registrul bunurilor imobile a drepturilor companiilor de constructii  asupra
constructiei nefinisate si/sau asupra locuintelor (incaperilor) contractate si finantate de catre
persoanele fizice ar trebui sd fie posibila doar dupa emiterea unui aviz de catre Inspectia de Stat in
Constructii.

Operarea in regim de urgenta a modificarilor in Legea insolvabilitatii nr.149 din 29.06.2012:

in afard de dreptul de a pretinde statutul de creditor garantat, consumatorilor ar trebui sa li se
asigure dreptul de Inregistrare, la cerere, a dreptului de proprietate asupra locuintelor (incaperilor)
contractate, daca platile datorate au fost achitate deplin sau proportional gradului de finisare a
constructiei;

in afara de dreptul de a pretinde statutul de creditor garantat sau dreptul de proprietate asupra
locuintelor (incaperilor) contractate, consumatorilor ar trebui sa aiba optiunea de a solicita
rezilierea contractului si compensarea in mod prioritar a investitiilor (creanta chirografara de
rangul 11);

in procesul de insolvabilitate a companiilor de constructii, ar trebui sa fie obligatorie participarea
autoritatii publice responsabile de supravegherea activitatii companiilor de constructii - Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Constructiilor/Inspectia de Stat in Constructii;

ar trebui sd fie asiguratd participarea/reprezentarea obligatorie a consumatorilor in comitetul
creditorilor si consultarea obligatorie a consumatorilor (prin adunarea generalda) la adoptarea
deciziilor privind derularea procesului de insolvabilitate.

Elaborarea unei legi speciale care ar reglementa activitatea companiilor de constructii la incheierea si
realizarea contractelor de investitii in constructia locuintelor:

conditii pentru licentierea activitatii companiilor de constructii care construiesc locuinte cu
antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);

cerinte privind capitalul propriu minimal al companiei de constructii care administreaza proiecte
pentru edificarea blocurilor locative cu antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);

limita maximala a cotei investitiilor cetatenilor (consumatorilor) in raport cu devizul estimativ al
proiectului care prevede antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);

aprobarea de catre Guvern a conditiilor esentiale obligatorii ale contractului de investitii in
constructia locuintelor si a regulilor privind incheierea si evidenta acestor contracte;

finantarea treptata a constructiei potrivit etapelor principale de edificare a blocurilor locative;
atributiile  autoritatii centrale de specialitate (Ministerul Dezvoltarii Regionale i
Constructiilor/Inspectia de Stat in Constructii) in exercitarea supravegherii companiilor de
constructii care administreaza proiecte pentru edificarea blocurilor locative cu antrenarea
investitiilor cetatenilor (consumatorilor);
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volumul/continutul informatiei pe care compania de constructii este obligatd sa o prezinte
cetatenilor (consumatorilor) inainte de incheierea contractelor;

cerinte privind plasarea publicitatii de catre companiile de constructii care administreaza proiecte
pentru edificarea blocurilor locative cu antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);
raspunderea companiilor de constructii si a cetagenilor (consumatorilor) pentru neexecutarea
obligatiilor contractuale etc.

« Eficientizarea raspunderii companiilor de constructii:

largirea spectrului de incalcari care ar trebui calificate ca si contraventii in domeniul constructiei
de locuinte cu antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);

Inspectia de Stat in Constructii ar trebui sa fie competentd sa constate contraventiile In domeniul
constructiei de locuinte cu antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor);

instituirea raspunderii penale pentru prejudicierea cetatenilor (consumatorilor) prin fraudarea
proiectelor de construire a locuintelor cu antrenarea investitiilor cetatenilor (consumatorilor).

o Dezvoltarea abilitatilor consumatorilor in raporturile cu antreprenorii in constructii:

desfasurarea campaniilor de informare si sensibilizare a cetatenilor (consumatorilor) privitor la
investirea mijloacelor proprii in constructia locuintelor;

elaborarea unor ghiduri privind regulile de prudenta ce urmeaza a fi respectate la incheierea si in
procesul derularii contractelor privind investitiile In constructii.

Adoptarea cadrului legal adecvat necesitatilor protectiei dreptului de proprietate al cetatenilor
(consumatorilor) tine de obligatia pozitiva de a reactiona coerent fata de o problema de interes general
pentru public, obligatie care revine statului in virtutea art. 1 din Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
Europeand pentru apararea Drepturilor Omului si Libertatilor Fundamentale.
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