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Abstract

After the mass privatization of state-owned housing, settlement of housing
relations has been forgotten for more than two decades. Only in recent years
has the situation radically changed in this area. Nowadays, a new stage is
emerging with regard to the settlement of housing relations, which essentially
differs from the housing policy of the past and which only refers to social,
service and dormitory spaces. Currently shaping a new stage in terms of
regulation of the relationships of the housing, which essentially differs from
the policy of the housing from the past. Thus, a novation very original refers to
the establishment of additional guarantees for the protection of owners of
buildings in course of construction, the establishment of commercial
guarantees, the increase of the rights of the buyer in the event of defects and
legal materials of the goods.
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Raporturile locative in Republica Moldova s-au aflat intr-o stare de
stagnare de la inceputul anilor 90 al secolului trecut. Aceasta situatie este
legaté direct de privatizarea In masa a spatiului locativ de stat, care a avut loc
in baza Legii cu privire la privatizarea fondului de locuinte din 10 martie
1993(15) care a avut ca consecinta Incetarea constructiei locative din bugetul
de stat, inviorarea pietei locative si scaderii pretului esential a spatiului locativ
secundar s.a. Acest proces era legat si de situatie migrationala din republica.

Doar in ultimii ani in Republica Moldova s-a produs o inviorare a
reglementarii acestor raporturi. Astfel, au fost aprobate un sir de acte
normative de diferite nivele care esential largesc arealul drepturilor si
libertatilor locative a unor categorii de cetateni. Dintre acestea acte putem
mentiona urmatoarele:

1. Legea cu privire la locuinte nr.75 din 30.04.2015(14).
2. Legea cu privire la condominiu din 28 noiembrie 2018 (nepublicatd).
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Hotararea Guvernului nr.914 din 25.07.2016 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la modul de acordare a locuintelor de
serviciu(11).
Hotararea Guvernului nr.1055 din 15.09.2016 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la modul de evidentd a persoanelor care
necesitd acordarea spatiului locativ In camine si modul de folosire si
administrare a caminelor(4).
Hotararea Guvernului nr.447 din 19.06.2017 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la evidenta, modul de atribuire si folosire a
locuintelor sociale (in continuare — Regulamentul 447/2017)(6).
Hotararea Guvernului nr.612 din 01.08.2017 pentru aprobarea
Conceptului Programului de stat Prima Casa(8).
Hotararea Guvernului nr.202 din 28.02.2018 ci privire la aprobarea
Regulamentului de implementarea a Programului de stat ”Prima casa”(5).
Hotararea Guvernului nr.567 din 20.06.2018 pentru aprobarea
Regulamentului privind modul de acordare din bugetul de stat a
compensatiilor pentru angajatii din sectorul public participanti in cadrul
Programului de stat ,,Prima casa”(7).
Hotararea Guvernului nr.646 din 10.07.2018 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la modul de achitare a Indemnizatiilor pentru
inchirierea spatiului locativ functionarilor publici cu statut special din
cadrul Ministerului Afacerilor Interne(9).
Hotararea Guvernului nr.694 din 11.07.2018 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la stabilirea si platd a indemnizatiilor pentru
inchirierea spatiului locativ militarilor prin contract ai Armatei
Nationale(10).
Decizia Curtii Constitutionale a Republicii Moldova nr.29 din 29 aprilie
2016 de inadmisibilitate a sesizarii nr.50g/2016 privind exceptia de
neconstitutionalitate a articolului 900 din Codul civil (contractul de
locatiune)(1).
Hotararea Curtii Constitutionale a Republicii Moldova nr.15 din 17 mai
2016 privind exceptia de neconstitutionalitate a unor prevederi din Legea
privatizarii fondului de locuinte nr.1324-XII din 10 martie 1993
(excluderea dreptului de a privatiza locuintele de serviciu) (sesizarea
nr.42g/2016)(2).
Hotararea Curtii Constitutionale a Republicii Moldova nr.20 din 20 iunie
2016 privind exceptia de neconstitutionalitate a articolului 22 alin.(4) din
Legea condominiului in fondul locativ nr.913-XIV din 30 martie 2000
(calitatea de membru al asociatiei de coproprietari in condominiu)
(sesizarea nr.64g2016)(3).

Pentru aplicarea corectd in practica a legislatiei nationale cu privire la

raporturile locative, au fost aprobate si unele hotarari ale instantei judiciare
superioare, dintre care putem mentiona:
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1. Hotararea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii
Moldova din 30 ianuarie 1996 cu privire la unele chestiuni despre aplicarea
Legii privatizarii fondului de locuinte de citre instantele judecatoresti(13).

2. Hotararea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii
Moldova din 20 decembrie 1999 despre practica aplicdrii de catre instantele
judecdtoresti a unor dispozitii ale Codului cu privire la locuinte (abrogata)(12).

O etapa speciala si foarte importantd in reglementarea raporturilor
locative si largirea drepturilor si libertatilor locative a cetdtenilor republicii
Moldova este legatd de modernizarea Codului civil, are a fost aprobat de
Parlament in redactia finala la 17 noiembrie 2018.

Un loc deosebit in largirea drepturilor si libertatilor locative se refera la
Programul de stat ”Prima casa”.

Toate aceste decizii au o destinatia foarte speciald, si anume, de a
reglementa mai aprofundat si eficient a drepturilor si libertdtilor locative a unor
categorii de cetdteni, si anume: - persoanele care au dreptul la spatiul locativ
special; functionarii publici cu statut special din cadrul Ministerului Afacerilor
Interne, militarii prin contract ai Armatei National.

Dupéd cum am mentionat Secretarul de Stat a Ministerul Finantelor Ion
Chicu (Cnpochna «IlepBsiitnom», p.10) in cadrul realizarii programului Prima
casd in prima jumatate a lui 2018 au fost acordate pentru 300 de credite
ipotecare de 120 mln. lei. Dupa parerea acestui functionar public pand la
sfarsitul anului 2018 creditele ipotecare va creste pana la 1000, iar in viitor
anual vor fi acordate 5-7 mii de familii.

In prezent se contureazi o noud etapd in ce priveste reglementarea
raporturilor locative, care esential diferd de politica locativa din trecut. Astfel,
o novatie foarte originald din modificarile Codului civil se refera la stabilirea
unor garantii suplimentare pentru protejarea proprietarilor imobilelor in curs de
constructie, stabilirea  garantiilor comerciale, majorarea  drepturilor
cumparatorului in caz de vicii juridice si materiale ale bunului.

Astfel, potrivit art.808%° CC RM modificat dreptul de proprietate al
cumparatorului este supus inregistrarii provizorii in registrul bunurilor imobile.
Este interzis sa se perceapa de la cumparator orice plati prevazute de contract
inainte de inregistrarea provizorie.

Cumparatorul pastreaza dreptul de a iInstrdina sau a greva cu drepturi
reale limitate dreptul de proprietate Inregistrat provizoriu fard consimtamantul
vanzatorului.

Persoana care dobandeste de la cumparator dreptul de proprietate
inregistrat provizoriu se subrogad in toate drepturile si obligatiile pe care
cumparatorul le detine in temeiul contractului de vanzare-cumparare a bunului
imobil in constructie fard consimtamantul vanzatorului. Cumparatorul ramane
obligat solidar cu noul dobanditor al bunului imobil in constructie, cu exceptia
cazului in care vanzatorul si-a dat consimtdmantul la aceasta instrédinare.
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Luand in consideratie setul de acte normative indicate supra, putem
concluziona cd, in prezent s-a creat o temelie foarte vastd in ce priveste
reglementarea relatiilor locative. Tot odatd, consideram necesar de a mentiona
si unele aspecte problematice din aceste acte normative.

Astfel, apreciind pozitiv aspiratiile Guvernului cu privire la Programul
Prima casd in presa periodica s-a mentionat cd acest program contine in sine si
unele probleme legate de termenul mare de a chitare a creditului ipotecar,
dobanda destul de mare pentru acest credit in comparatie cu marimea
procentului creditar din unele tari europene (bibliografie, 2).

Un alt aspect problematic la spatiul locativ social. Daca sa apelam la
Regulamentul nr.447/2017 putem observa cd insusi procedura de a sta la
evidenta locativa e destul de birocratica si anevoioasa. Acest fapt se datoreaza
modalitatii de constituire a organului care va duce evidenta locativa si numarul
de documente necesare pentru a fi luat la evidenta locativa. Astfel, potrivit p.7
si p.8 al Regulamentului nr.447/2017 pentru evidenta persoanelor care necesita
locuinte sociale se constituie comisii consultative din care fac parte, dupa caz,
consilieri locali (nu mai mult de 3), un reprezentant al structurii de
administratie a fondului de locuinte, un reprezentat al structurilor locale din
domeniul sanatatii, reprezentanti (nu mai mult de 3) ai organizatiilor
necomerciale, inclusiv al asociatiilor obstesti a persoanelor cu dizabilitati.

in conformitate cu p.19 si p.20 al Regulamentului nr.447/2017 cererile
persoanelor care solicita locuinte sociale sunt depuse la consiliul
raional/consiliul local in care solicitantii au domiciliu sau resedinta. in cerere
se indicd numele, prenumele si adresa de domiciliu sau de resedintd a
solicitantului.

Din numarul de documente necesare pentru evidenta locativa este 7, iar
in total sunt 12 acte. O singura exceptie se referd doar la copiii ramasi fara
ocrotirea parinteasca pand la 18 ani sau pand la dobandirea/atribuirea
capacitdtii de exercitiu depline si nu au beneficiat de locuintd din partea
statului, care nu au obligatie de prezenta certificatele respective si copia
contractului de locatiunea locuintei. Ba mai mult ca atit, potrivit p.40 al
Regulamentului nr.447/2017 inainte de adoptarea deciziei de catre consiliul
local/consiliul raional cu privire la atribuirea locuintei, in cazul schimbarii
datelor privind starea civila sau sociald, persoanele care solicitd locuinte
sociale trebuie sd prezinte inca o datd actele prevazute in pct. 20 din prezentul
Regulament, consimtamantul in scris al membrilor majori ai familiei la
includerea lor in contractul de locatiune, precum si angajamentul in scris al
membrilor majori ai familiei prin care se obligd ca, dupa atribuirea locuintei,
sd elibereze Incaperile de locuit ocupate mai inainte din fondul public.
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