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Rezumat. Protectia drepturilor Consumatorului in cadrul executdrii Contractelor
de vdnzare cumpdrare a bunurilor in constructie (viitoare) si evitarea (minimalizarea)
afectdrilor materiale si morale ale acestora, precum si a disputelor litigioase (extrajudi-
ciare si judiciare), constituie un domeniu important, ce necesitd o claritate si explicitate
legald, precum si o practicd jurisprudentiald de interpretare si aplicare a cadrului le-
gal unificatd. Or, finalitatea executdrii corespunzdtoare a Contractelor vizate constituie,
pentru Consumator, un temei de fapt si de drept de dobdndire a dreptului de proprieta-
te privatd asupra locuintei si/sau asupra altor spatii, utilizabile in scopuri personale,
iar dreptul de proprietate, la randul sdu, constituie un drept fundamental al persoanei,
aflandu-se sub garantarea si protectia constitutionald (art. 46 a Constitutiei RM) pre-
cum si a art. 1 a Primului protocol aditional la Conventia Europeand.

Cuvinte-cheie: consumator, dezvoltator, contract de vanzare cumpdrare a bunu-
rilor in constructie, protectie juridicd, clauze abuzive, drept de proprietate.

Introducere

Dezvoltarea pietei imobiliare in ultimele decenii a determinat evolutia
semnificativa a regimului juridic a raporturilor juridice civile in domeniu si,
nemijlocit, a contractelor privind bunurile imobile aflate in curs de edificare.
Aceste contracte, cunoscute in doctrina drept contracte de vanzare-cumpa-
rare a bunurilor viitoare, iar in dispozitiile legale fiind definite ca contracte
de vanzare cumparare a bunurilor imobile in constructii, reprezinta un in-
strument juridic esential pentru finantarea proiectelor imobiliare si pentru
facilitarea accesului populatiei la locuinte. In cadrul acestor raporturi juridi-
ce, consumatorul dobandeste drepturi asupra unui bun care nu exista inca
1n momentul incheierii Contractului, dar care urmeaza sa fie realizat ulterior
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de catre profesionist/dezvoltator. Din perspectiva dezvoltatorilor imobili-
ari, acest mecanism contractual permite obtinerea resurselor financiare ne-
cesare pentru realizarea constructiilor prin intermediul platilor anticipate
efectuate de cumparatori.

Totusi, particularitatea acestor contracte consta in existenta unui de-
zechilibru structural intre partile contractante, or, consumatorul se obliga
sa plateasca pretul integral sau o parte semnificativa din acesta, Tnainte de
finalizarea constructiei, asumandu-si astfel riscuri considerabile legate de
executarea obligatiilor contractuale de citre profesionist. In schimb, dezvol-
tatorul controleaza procesul tehnic al constructiei, termenele de finalizare
si specificatiile tehnice ale bunului, situatie, ce creeaza premisele aparitiei
unor practici contractuale abuzive si a unor litigii frecvente Intre consuma-
tori si dezvoltatori imobiliari.

Metode si materiale aplicate

Prezentul studiu a fost dezvoltat prin: metoda analizei cadrului legal
autohton si international in domeniul cercetat; analiza cazurilor practicii ju-
diciare autohtone; expunerea propriilor viziuni asupra calitatii si cantitatii
normelor juridice in vigoare, cu evidentierea aspectelor vulnerabile in do-
meniul cercetat, propuneri de aplicare a cadrului legal pertinent.

Discutii si rezultate obtinute

In pofida faptului ci prin Legea RM nr 133 din 15.11.2018, in vigoare
din 01.03.2019, privind Modernizarea Codului Civil, au fost introduse dis-
pozitii legale clare, previzibile si cu caracter de protejare a drepturilor si in-
tereselor consumatorilor in Contractele de vanzare cumparare a bunurilor
imobile in constructie. Totusi, practica judiciard atesta multiple sesizari ale
instantelor judiciare autohtone, parvenite de la consumatorii in Contractele
vizate, prin care sunt revendicate compensari ale prejudiciilor, generate ca
urmare a intarzierii in finalizarea constructiilor; utilizarea unor materiale de
calitate inferioara si abateri de la proiectul constructiei; inserarea unor cla-
uze contractuale abuzive, etc. Respectiv, protectia juridica a consumatorilor
in aceste contracte a devenit o preocupare centrala atat in dreptul national,
cat si in dreptul Uniunii Europene.

In Republica Moldova, protectia consumatorilor in contractele privind
bunuri imobile In constructie este realizata printr-un ansamblu de norme
juridice, printre care evidentiem: dispozitiile Codului civil al Republicii Mol-
dova; Legea privind protectia consumatorilor nr. 105/2003; Codul urbanis-
mului si constructiilor nr 434/2023, etc.

In acelasi timp, reglementarea nationali este influentati in mod sem-



RECONFIGURAREA PROTECTIEI CONSUMATORILOR iN ERA DIGITALA:
PROVOCARI TEORETICE SI PRACTICE

nificativ de dreptul Uniunii Europene, in special de Directiva 93/13/CEE pri-
vind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii si de jurispru-
denta Curtii de Justitie a Uniunii Europene.

In acest context, prezentul studiu isi propune si analizeze mecanis-
mele juridice de protectie a consumatorilor in contractele de vanzare-cum-
parare a bunurilor imobile in constructie, evidentiind atat reglementarile in
vigoare, cat si aspectele practice judiciare si extrajudiciare.

in dreptul civil, bunurile viitoare sunt acele bunuri care nu exista in
momentul Incheierii contractului, dar care urmeaza sa fie create sau doban-
dite ulterior. Contractele privind bunuri viitoare sunt recunoscute de ma-
joritatea sistemelor juridice moderne si permit incheierea unor raporturi
juridice referitoare la bunuri care vor exista in viitor.

In dreptul Republicii Moldova, regimul juridic al contractelor privind
bunuri viitoare este reglementat de Codul civil al Republicii Moldova (Legea
nr. 1107/2002, Cartea 11, Titlul III, Sectiunea a 8-a, art. 1167 - 1176.

In acord cu dispozitiile art. 1170 alin. (1) CC al RM, Contractul de
vanzare-cumparare a bunului imobil In constructie este definit ca un con-
tract prin care vdnzdtorul se obligd sd asigure construirea unui apartament,
altei incdperi izolate sau altui bun imobil in curs de construire (bun imobil in
constructie) si sd-1 predea in proprietate cumpdrdtorului, iar cumpdrdtorul se
obligd sd achite pretul convenit si sd receptioneze bunul imobil dupd darea lui
in exploatare.

Alin. (2) a normei citate, specifica expres ca Orice clauzd care derogad
de la dispozitiile prezentei sectiuni in detrimentul cumpdrdtorului consumator
ori care exclude sau limiteazd drepturile prevdzute de lege ale consumatoru-
lui cumpdrdtor al bunului imobil in constructie este lovitd de nulitate absolu-
td, avand semnificatie, In sensul protectiei consumatorului contra clauzelor
abuzive si prevederile art. 1077 si 1079 CC al RM.

in atare expuneri, in Contractul vizat se identifica Partile contractante,
aceste fiind: Vanzatorul, cu obligatii generice de construire si de predare in
proprietate a incaperii, si Cumparatorul, cu obligatii generice colaterale de
achitare a pretului convenit si receptionarea bunului imobil dupa darea lui
in exploatare.

in practica, Vanzatorul, in contractele vizate, este o persoana juridic3,
profesionist, Inregistrata in modul cuvenit, cu sau fara domeniu de activitate
in constructii, Insd, care poate contracta antreprenori si alti prestatori de
servicii in constructii in vederea edificarii constructiei, detinand in propri-
etate privata sau cu un alt drept real terenul, pe care urmeaza a fi realizata
constructia, precum si detindnd documentatia tehnica si autorizatiile cores-
punzatoare, eliberate de Autoritatile publice de resort.
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Initial, terenul si bunurile in constructie se inregistreaza in Regis-
trul de publicitate cu titlu de proprietate a Vanzatorului/Dezvoltatorului
[7, art.4; 28; 40°], in asa mod, fiecare unitate in constructie, ce urmeaza a fi
obiect a Contractelor de instrainare, dobandeste semne identificatorii: cod
cadastral, adresa, suprafata, etc.

Cumparator in Contractele vizate, in acceptiunea alin. (1) a normei ci-
tate poate fi orice subiect de drept, insa in prezentul studiu ne vom referi la
protectia consumatorului, care potrivit art.1a Legii nr.105 din 13.03.2003
privind protectia consumatorilor, este orice persoand fizicd ce intentioneazd
sd comande sau sd procure ori care comandd, procurd sau foloseste produse,
servicii pentru necesitdti nelegate de activitatea, de intreprinzdtor, industria-
14, artizanald sau profesionald, iar conform art.3 alin.(l) din Legea nominali-
zatd, raporturile in domeniul protectiei consumatorilor se reglementeazd prin
prezenta lege, Codul civil, alte legi si acte normative in domeniul respectiv.

Caracterul specific al contractelor privind bunuri viitoare consta in
faptul ca obiectul contractului nu exista in momentul incheierii acestuia, cu
toate acestea, contractul este valabil daca bunul viitor este determinat sau
determinabil si daca existenta sa este posibild din punct de vedere juridic si
material.

in cazul bunurilor imobile in constructie, obiectul contractului il con-
stituie o locuintd sau o alta unitate imobiliara care urmeaza sa fie edificata
in baza unui proiect de constructie autorizat. Contractele privind bunurile
imobile Tn constructie prezinta mai multe particularitati juridice care le dife-
rentiaza de contractele clasice de vanzare-cumpadrare.

in primul rand, obiectul contractului nu exista {n momentul incheierii
contractului. Executarea obligatiei principale a vanzatorului depinde de rea-
lizarea lucrarilor de constructie si de finalizarea proiectului imobiliar.

In al doilea rand, transferul dreptului de proprietate nu se realizeaza
imediat, ci numai dupa finalizarea constructiei si inregistrarea bunului in
registrul bunurilor imobile.

In al treilea rand, aceste contracte implicd de reguld pliti anticipate
din partea cumparatorului, ceea ce creeaza un risc economic considerabil
pentru consumatori.

Legea civila, prin art. 1171 alin. (1) CC al RM prevede expres infor-
matiile, ce trebuie inserate n continutul contractului de vanzare-cumparare
a bunului imobil in constructie si anume: (1) Contractul de vdnzare-cumpd-
rare a bunului imobil in constructie trebuie sd prevadd: a) numdrul cadas-
tral al bunului imobil in constructie; b) numdrul si data eliberdrii si expirdrii
autorizatiei de construire in al cdrei temei vdnzdtorul construieste sau asi-
gurd construirea obiectului contractului; datele de identificare a proiectului



RECONFIGURAREA PROTECTIEI CONSUMATORILOR iN ERA DIGITALA:
PROVOCARI TEORETICE SI PRACTICE

de constructie; c) natura dreptului pe care vanzdtorul il detine asupra tere-
nului pe care se construieste (drept de proprietate sau de superficie), precum
si temeiul de dobdndire a acestui drept. In cazul superficiei, se va prevedea
termenul superficiei si efectele stingerii dreptului de superficie prevdzute de
lege si, dupd caz, de actul de constituire a superficiei; d) cota-parte din dreptul
asupra terenului, constructiei si altor pdrti comune care se transmite cumpd-
rdtorului; e) dacad existd, descrierea drepturilor de folosintd exclusivd acorda-
te cumpdrdtorului asupra anumitor pdrti comune ale condominiului, conform
actului de constituire a condominiului; f) data asumatd de dare in exploatare,
determinatd prin indicarea unei date calendaristice concrete; g) pretul total
si, dupd caz, graficul de platd a ratelor, care respectd dispozitiile art.1173; h)
dacd s-a convenit, faptul cd cumpdrdtorul dobdndeste dreptul de proprietate
doar dupd achitarea a 95% din pret (rezerva proprietdtii), la caz Partile con-
tractante nefiind limitate de a statua in Contract si alte informatii si clauze,
convenite in realizarea scopului contractat, inclusiv, se recomanda insistent
Consumatorului/Cumparator de a pretinde includerea in continutul Con-
tractului, pe langa indicarea datei asumate de dare in exploatare a construc-
tiei, si data (sau perioada de timp) la care va fi Incheiat Actul de primire
predare si, in cazul rezervei proprietatii, perfectarea de catre Vanzatorul/
Dezvoltator a Confirmarii scrise, despre achitarea a 95% din pretul total al
Contractului [2, art. 1174 alin. (6)]. La caz poate fi aplicata prevederea art.
432 alin. (3) CC al RM, de stipulatie expresa de excluderea posibilitatii inre-
gistrarii provizorii in folosul dobanditorului si prevedea ca Contractul va fi,
in schimb, supus notarii In registru.

Alin. (2) si (3) a normei citate, stabileste lista actelor ce se anexeaza
la Contract, precum si Intinderea informarii cumparatorului/consumator si
anume: (2) La contract se anexeazd: a) copia de pe autorizatia de constru-
ire; b) copia de pe planul obiectului contractului, aprobat in modul stabilit.
(3) Inainte de incheierea contractului si, la cererea cumpdrdtorului, oricdnd
pe durata executdrii acestuia, vdnzdtorul este obligat sd aducd la cunostinta
cumpdrdtorului: a) proiectul de constructie si, la cererea cumpdrdtorului, sa-i
furnizeze, sub semndtura pe proprie rdspundere a vdnzdtorului, copii ale pro-
iectului de constructie sau anumite file solicitate de cumpdrdtor; b) actul de
constituire a condominiului si, dacd existd, statutul asociatiei de proprietari in
condominiu, precum si reqgulamentul condominiului; c) identitatea antrepre-
norului si a altor furnizori; d) etapa actuald de executare a constructiei.

Avand in considerare natura obiectului Contractului de vanzare cumpa-
rare a bunurilor imobile viitoare, aceste acte juridice civile se supun rigorilor
conditiilor de forma si anume, Contractul de vanzare cumparare a bunului in
constructie se perfecteaza in scris si se autentifica notarial [2, art. 323 lit. a)],
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cu ulterioara Inregistrare In Registrul de publicitate [2, art. 446 alin. (1)].

Este de mentionat ca drepturile cumparatorului/consumatorului asu-
pra obiectului contractat se inregistreaza provizoriu, conform art. 1172
alin. (1) CC al RM, inregistrarea data are acelasi efect ca si Inregistrarea
dreptului supus Inregistrarii, insa sub conditia si in masura justificarii ei ul-
terioare.

Altfel expus, proprietar nud asupra bunului viitor va fi Dezvoltatorul/
Vanzator, iar consumatorul va detine drept de proprietate provizoriu sub
rezerva proprietatii primului, consumatorul nefiind limitat in posibilitatea
sa de a Instrdina sau greva cu drepturi reale limitate dreptul de proprietate
inregistrat provizoriu fara consimtamantul vanzatorului [2, art. 1172 alin.
(3)1.

Aici, Tnsa, pentru consumator persista riscul ca in temeiul art. 433
alin. (5) CC al RM, nejustificarea Indelungatad a inregistrarii provizorii sa
conduca la radierea ei si a tuturor inregistrarilor provizorii si notarilor in ra-
port cu dreptul inregistrat provizoriu, la cererea celui interesat - proprietar
initial/dezvoltator/vanzator.

In contextul realizarii scopului prezentului studiu, avand in considera-
re cd scopul Cumparatorilor/Consumatori la contractarea achizitiei bunului
in constructie este cel de a dobandi in proprietate un bun conform documen-
tatiei tehnice si In termenii preconizati pentru finalizarea constructiei si re-
ceptionarea acestei, in continuare ne vom referi la aspecte ce tin de protectia
consumatorilor In Contractele studiate si anume:

1. O prima etapa este cea In care Consumatorul identifica bunul in
constructie pe care si-1 doreste de a-1 dobandi, avand in considerare locatia
bunului, infrastructura zonald, pretul, termenii de executare a constructiei,
etc. La etapa datd, dupa identificarea bunului viitor, Consumatorului i se re-
comanda de a face un studiu detaliat asupra activitatii Dezvoltatorului in
perioadele precedente, prin accesarea informatiei, inclusiv de pe portalul
infodebit.md, prin care ar putea conchide asupra reputatiei comerciale si vi-
abilitatii (inclusiv financiare) a Dezvoltatorului.

La caz, se propune Consumatorului de a opta viitoarea contractare cu
un Dezvoltator care detine In proprietate terenul pe care se construieste sau
pe care se preconizeaza construirea. Opinia data este justificata prin prece-
dentele judiciare, care denota ca in cazul detinerii, de catre Dezvoltator, a
unui alt drept real asupra terenului decat drept de proprietate, nu exclude
generarea litigiilor Intre Dezvoltator si proprietarul terenului, care, ipotetic,
ar putea afecta interesele Consumatorului in dobandirea in termen a drep-
tului de proprietate asupra bunului viitor;

2. O alta etap3, constituie negocierea clauzelor contractuale cu Dez-
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voltatorul. La caz, mentionam ca potrivit practicii In domeniu, Dezvoltatorii
sunt cei ce perfecteaza continutul Contractului, inserand clauze comode sie
si il ofera Consumatorului pentru consimtire si semnare, in asa mod Con-
tractele date devenind ,de adeziune”, in pofida lipsei unei atare reglementari
civile. La caz, Consumatorii, fara un studiu si analiza profesionista a conti-
nutului Contractului, odata cu achiesarea la conditiile propuse si semnarea
acestui, devin posibile victime ale clauzelor abuzive, generate de Dezvoltator
(care, In mare parte, in domeniul respectiv moldav, cu regret, sunt departe
de a fi calificati ca fiind "de buna credinta”).

3. Pentru a evita riscurile mentionate, Consumatorilor li se propune
la etapa de negociere a clauzelor Contractului de vanzare cumparare a bu-
nurilor In constructie, de a-si rezerva un termen rezonabil pentru studierea
continutului Contractului, de a se consulta cu profesionisti in domeniu (ju-
risti, ingineri, etc) si In caz de necesitate, sa propuna modificari in proiec-
tul Contractului, or, Contractele date sunt negociabile, avand in considerare
principiul Pacta sunt servanda — odata ce acordul a fost manifestat, urmeaza
respectarea si executarea Intocmai a clauzelor contractuale convenite.

In situatiile atestate frecvent in domeniu, cAnd Consumatorul isi do-
reste un anumit bun viitor (cu identificare sub aspect de locatie, suprafata,
pret, termen de executare, etc.), iar Dezvoltatorul nu accepta modificari la
proiectul Contractului, intru realizarea scopului de achizitie a Consumato-
rului a bunului pretins, este posibild incheierea/semnarea Contractului, cu
continutul propus. Ulterior, dupa inregistrarea in Registrul de publicitate
a dreptului provizoriu de proprietate asupra bunului viitor, Consumatorul
declanseaza o procedura de modificare a clauzelor contractuale prin exclu-
derea sau modificarea conditiilor abuzive Consumatorului. In cazul in care
Dezvoltatorul, la etapa extrajudiciara, va respinge modificarea clauzelor
contractuale, propuse de Consumator, ultimul are optiunea de a dobandi
o satisfacere a revendicarilor de modificare contractuala prin sesizarea in-
stantei de judecata 1n acest sens.

In cazul in care, la etapa de finalizare a executirii obligatiilor Dezvol-
tatorului, prin Incheierea Actului de predare primire a bunului contractat si
inregistrarea dreptului de proprietate (integrat) al Consumatorului, ultimul,
in cazul in care se considera victima/parte prejudiciata prin activitati co-
merciale neconforme ale Dezvoltatorului, are la dispozitie termen de pre-
scriptie extinctiva de trei ani pentru initierea procedurii judiciare de reme-
diere a deficientelor contractuale (clauze abuzive, supraplati nejustificate,
intarzieri ale Dezvoltatorului In executarea prestatiilor contractate, atesta-
rea deficientelor ale materialelor de constructie sau a constructiei), avand in
considerare si dispozitiile art. 1126 alin. (1) lit. b) CC al RM.
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Reiesind din specificul raporturilor juridice civile studiate, sub aspect
financiar, Consumatorul investeste sume de bani in scopul dobandirii in pro-
prietate a bunului - obiect al Contractului de vanzare cumparare a bunului
in constructie, in rate, In perioadele de timp, stabilite prin Contract.

ins3, spre deosebire de vanzarea cumpararea clasica, cand consuma-
torul dobandeste odata cu plata bunul achizitionat (sau la o distanta de timp
minora), In Contractele studiate, efectul final, scontat de Consumator, de do-
bandire in proprietate a spatiului construit, este la o distanta considerabi-
13 de timp de la efectuarea platii (calculata in ani de zile), sumele investite
neproducand dobanzi. Respectiv, pentru Consumator, este de o importanta
majora respectarea de catre Dezvoltator, a termenilor de finalizare a con-
structiei si de Incheiere a Actului de primire predare a bunului pentru jus-
tificarea Inregistrarii dreptului de proprietate (integrat) al Consumatorului
asupra obiectului contractat.

Sub aspectul vizat, legiuitorul, prin art. 1173 CC al RM instituie ur-
matoarele limitari privind efectuarea platilor In temeiul contractului de
vanzare cumpdrare a bunurilor n constructie (fiind un mecanism legal de
protectie a intereselor financiare a Consumatorului si avand scop de discipli-
nare temporala de executare a etapelor prestatiilor contractuale si tehnice
a Dezvoltatorului), fiind statuat: (1) Pldtile efectuate de cdtre cumpdrdtor in
temeiul contractului nu pot depdsi urmdtoarele limite: a) 5% din pretul total
- dupd inregistrarea provizorie conform art.1172 alin.(1), dar pdnd la finali-
zarea fundamentului constructiei in care este amplasat bunul imobil; b) 35%
din pretul total - dupd finalizarea fundamentului constructiei in care este am-
plasat bunul imobil; c) 70% din pretul total - dupd instalarea acoperisului si
a peretilor exteriori ai constructiei in care este amplasat bunul imobil; d) 95%
din pretul total - dupd darea in exploatare a constructiei in care este amplasat
bunul imobil; e) 100% din pretul total - dupd justificarea dreptului de propri-
etate conform art.1174 alin.(6) sau, dacd cumpdrdtorul a fnaintat pretentii
intemeiate privind viciile bunului imobil, dupd inldturarea viciilor.

Chiar dac3, dispozitiile citate au caracter imperativ, realitatile actuale
in domeniu si practica judiciara atesta abateri de la rigorile expuse (ates-
tand (pe alocuri) si o prestatie neconformad a Notarilor, care autentifica
Contractele de gen), Dezvoltatorii stabilind un grafic de achitare a ratelor
de catre Consumator, la discretie, achitarea ratelor nefiind legate de etapele
constructiei, expuse Tn norma citata, ceea ce este calificat ca fiind o clauza
abuziva intereselor Consumatorului.

Alineatul (2) a normei citate, prevede dreptul Consumatorului de
a cere Vanzatorului/Dezvoltator restituirea sumelor platite in temeiul con-
tractului cu depasirea limitelor prevazute la alin.(1), chiar dacd a cunoscut
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aceasta circumstanta si chiar daca prin Contractul incheiat si autentificat no-
tarial sunt stabilite alte etape si cuantumuri de plata.

De asemenea, practica In domeniu [8] atestd evitarea de catre Dez-
voltatori de a include in Contractele de vanzare cumparare a bunurilor in
constructii a prevederilor art. 1175 alin. (1) si (2) CC al RM, ce vizeaza
clauza privind contul fiduciar de sechestru, potrivit caror: (1) Prin contract
pdrtile pot sd prevadd cd toate sau anumite sume pldtite de cdtre cumpdrd-
tor in temeiul contractului pdnd la semnarea actului de predare-primire a
bunului imobil urmeazd a fi pldtite la un cont fiduciar de sechestru al cdrui
fiduciar este banca, din care se vor putea elibera vdarsdminte la contul vanza-
torului pe mdsura finalizdrii etapei corespunzdtoare de executare a lucrdrilor
de constructie, in modul stabilit de contract. (2) Sumele pldtite de cumpdrdtor
la contul fiduciar de sechestru se elibereazd din acesta si se varsd la contul
vdnzdtorului: a) la ordinul, adresat bdncii, semnat de ambele pdrti; sau b) la
ordinul, adresat bdncii, al unui tert independent desemnat de cdtre pdrti prin
contract. Tertul respectiv poate fi un notar, avocat, administrator autorizat,
o persoand juridicd de drept privat, precum si o persoand juridicd de drept
public cu atributii in domeniul constructiilor.

Este explicabild omiterea vizatd, incomoda Dezvoltatorului - pe de o
parte si necunoasterii exigentelor legale de catre Consumator in cazul dat,
or, includerea in Contractele de vanzare cumpadrare a bunurilor in construc-
tie a clauzei privind contul fiduciar de sechestru, In coroborare cu dispozi-
tiile art. 1173 CC al RM (expuse supra) ar asigura o atitudine responsabi-
13 din partea Dezvoltatorului in privinta respectarii limitelor temporale de
executare a lucrarilor in constructie, cu ulterioara finalizare a constructiei
si cedarea dreptului de proprietate Consumatorului, in temeiul Contractului
incheiat - circumstante de fapt, cu conotatie juridica de inlaturare a posibi-
litatii de afectare a drepturilor si intereselor Consumatorului in Contractele
de gen, precum si evitarea pierderilor pecuniare a Dezvoltatorului, rezultate
din revendicarile Consumatorului de penalizare pentru neexecutare in ter-
men a obligatiilor contractate.

Un alt aspect, ce necesita claritate prin prisma regimului juridic de pro-
tectie a drepturilor si intereselor Consumatorului in Contractele de vanzare
cumpadrare a bunurilor In constructie, constituie problema sarcinii de achita-
re a impozitelor imobiliare aferente bunurilor imobile, aflate in constructie,
or, practica actuala atestd includerea de catre Dezvoltatori, in Contractele de
vanzare cumparare a bunurilor in constructie, a clauzelor de obligare a Cum-
paratorilor/Consumatori de suportare a costurilor impozitelor imobiliare.

La caz, precizam ca in conformitate cu prevederile art. 277 alin. (1)
lit. a) din Codul fiscal al RM, sunt subiecti ai impunerii cu impozitul pe bu-
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nurile imobiliare proprietarii bunurilor imobiliare de pe teritoriul Republi-
cii Moldova - persoane juridice si persoane fizice, rezidenti si nerezidenti ai
Republicii Moldova, indiferent de faptul ca este vorba despre o proprietate
imobiliara existenta de fapt sau viitoare, aflata in proces de edificare.

Potrivitart. 510 alin. (2) CC al RM, in cazul bunurilor imobile, dreptul
de proprietate se dobandeste la data inregistrarii in Registrul de publicitate,
cu exceptiile prevazute de lege, iar art. 500 alin. (3) CC al RM, statueaza ca
dreptul de proprietate poate fi limitat prin lege sau de drepturile unui tert.

Astfel, art. 432 alin. (2) lit. a) CC al RM prevede c3, dreptul de pro-
prietate transmis in temeiul contractului de vanzare-cumparare, in care s-a
stipulat ca vanzatorul isi rezerva dreptul de proprietate pana la plata tuturor
sumelor datorate de catre cumparator conform acelui contract (rezerva pro-
prietatii) se considera dobandit sub conditie suspensiva.

De asemenea, conform art. 1192 alin. (1) lit. a) CC al RM, rezerva
proprietatii devine opozabila tertilor dupa indeplinirea formalitatilor de pu-
blicitate - in cazul bunurilor imobile si al altor bunuri asupra carora dreptul
de proprietate se dobandeste, conform legii, prin inregistrarea Intr-un regis-
tru de publicitate, dreptul de proprietate al cumparatorului este Inregistrat
provizoriu, in timp ce dreptul de proprietate al vanzatorului nu este radiat.

Respectiv, precizam ca, in cazul vanzarii-cumpararii unui bun imobil
sub conditie suspensiva (achitare in rate cu rezerva proprietatii), subiect al
impunerii cu impozitul pe bunurile imobiliare/impozitul funciar este pro-
prietarul - vanzator - pana la momentul radierii drepturilor acestuia din
registrul de publicitate.

in concluzie, protectia drepturilor Consumatorului in cadrul execu-
tarii Contractelor de vanzare cumparare a bunurilor In constructie (viitoa-
re) si evitarea (minimalizarea) afectarilor materiale si morale ale acestor,
precum si a disputelor litigioase (extrajudiciare si judiciare), constituie un
domeniu important, ce necesita o claritate si explicitate legala, precum si o
practica jurisprudentiala de interpretare si aplicare a cadrului legal unifica-
ta, or, finalitatea executdrii corespunzatoare a Contractelor vizate, constitu-
ie, pentru Consumator, un temei de fapt si de drept de dobandire a dreptului
de proprietate privata asupra locuintei si/sau asupra altor spatii, utilizabile
in scopuri personale, iar dreptul de proprietate, la randul sdu, constituie un
drept fundamental al persoanei, aflandu-se sub garantarea si protectia con-
stitutionala (art. 46 a Constitutiei RM) precum si a art. 1 a Primului protocol
aditional la Conventia Europeana.

Sub alt aspect, protectia vizata este realizabila prin comportamentul
activ si diligent al Consumatorului:

- la etapa precontractuala, prin studiu detaliat (personal sau prin con-
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cursul profesionistilor in domeniu): 1. a cadrului legal pertinent; 2. a situati-
ei si reputatiei antreprenoriale a profesionistului/Dezvoltator;

- la etapa de contractare: de studiere si analiza profunda a clauzelor
contractuale si invocarea propunerilor de modificare a acestor in favoarea,
sa in limitele legale disponibile;

- la etapa de executare a Contractului (dupa semnarea acestui): de a
interveni activ versus Dezvoltator/Vanzator cu initieri de modificare a clau-
zelor contractate In cazul atestarii caracterului abuziv (prin mecanisme ex-
trajudiciare si, in caz de necesitate, prin mecanisme judiciare).

De asemenea, la compartimentul dat consideram oportun crearea
unei subdiviziuni in cadrul Inspectoratului de Stat pentru Supravegherea
Produselor Nealimentare si Protectia Consumatorilor, cu atributii de unifor-
mizare a cadrului contractual in domeniul achizitiilor bunurilor viitoare (in
constructie), prin crearea Contractului - model de vanzare cumparare a bu-
nurilor viitoare, in corespundere cu exigentele legale in vigoare, obligatoriu
pentru Dezvoltatori.
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