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Ce trebuie sa cunoasca consumatorii despre contractul de vanzare-cumparare a unui
bun imobil in constructie

Cumpdrarea imobilelor in proces de constructie are avantajul costurilor mai mici, comparativ cu procurarea
imobilelor deja construite, dar poate prezenta si anumite riscuri pentru cumpdratori. In aceastd notd,
explicam care sunt particularitatile contractului de vdnzare-cumpdrare a bunului imobil in constructie, ce
probleme poate intdmpina cumpdréatorul in procesul executarii contractului si cum legislatia Republicii
Moldova il protejeaza pe cumparator in fata riscurilor specifice pentru acest tip de contracte.

Ce reprezinta un contract de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie

Contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie, reglementat de Codul Civil al
Republicii Moldova (art. 1170-1176)", este un contract special prin care vanzdtorul se obligd sa
construiasca un apartament sau un alt bun imobil si s&- predea in proprietate cumpératorului, iar
cumparatorul se obligd sa achite pretul convenit si sa receptioneze bunul imobil dupad darea lui in
exploatare.

Pénd la modernizarea Codului Civil in 2019, procurarea unui imobil in constructie presupunea
semnarea unui ,contract de investitie in constructii” intre cumparator si compania de constructie. Pentru
acest tip de contracte nu exista o reglementare clard, gasindu-se doar mentiuni izolate in mai multe acte
normative. Principala problema a acestui instrument juridic consta in absenta unui drept real al
cumparatorului asupra imobilului aflat in curs de constructie. Acesta achita ratele sau, uneori, chiar pretul
integral, insa nu detinea niciun drept real asupra bunului viitor, pané la finalizarea constructiei si darea
acesteia in exploatare. Daca dezvoltatorul falimenta, persoana care investiserd economiile de o viata se
vedea nevoitd sd-si recupereze banii alaturi de alfi creditori privilegiati, precum bancile sau statul, aceasta
fiind o misiune extrem de anevoioasa. Din aceasta cauza au fost inregistrate abuzuri, multe persoane au
ramas fara apartamente, dar si fara banii investiti. Actualmente, avem un cadru juridic clar pentru astfel de
situatii, care ii ofera cumparatorului o protectie adecvatd. Pentru mai multe informatii despre drepturile
tale la procurarea unei locuinte, vezi si nota informativa la acest subiect.

Cum noile prevederi legale protejeaza drepturile consumatorului

Notiunea de ,contract de investitii in constructii” a fost inlocuita prin ,contract de vanzare-cumparare
a bunului imobil in constructie”. in orice caz, indiferent de denumirea contractului, dispozitiile din Codul
Civil cu privire la contractele de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie se aplicd oricaror
contracte sau aranjamente, prin care unei persoane i se promite sau i se rezerva un bun imobil in
constructie in schimbul unei plati (chiar daca partile semnatare au dat o altd denumire contractului).

T https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=150498&lang=ro
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Totodata, in situatia in care se ridica o constructie pe un teren propriu in favoarea proprietarului terenului,
este vorba de un contract de antrepriza si nu de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie.

Codul Civil acum prevede ce clauze concrete trebuie sa contina un contract de vanzare-cumparare
a bunului imobil in constructie, si anume: numarul cadastral al bunului imobil in constructie; numarul si
data eliberdrii si expirarii autorizatiei de construire; datele de identificare a proiectului de constructie;
informatia dacd vanzatorul este sau nu proprietarul terenului pe care se construieste; cota-parte din dreptul
asupra terenului, constructiei si altor parti comune care se transmite cumparatorului; data calendaristica
concreta la care imobilul urmeaza a fi dat in exploatare; pretul total si graficul de plata a ratelor etc. La
contract trebuie sa fie anexate copiile de pe autorizatia de construire si planul constructiei. Aceste clauze
obligatorii functioneaza ca un filtru de securitate pentru cumparator, elimindnd ambiguitatile care in trecut
permiteau dezvoltatorilor s& se eschiveze de la responsabilitatile sale.

Un aspect important este ca in contract trebuie de indicat cota-parte din dreptul cumparatorului
asupra terenului sau altor parti comune. Aceastd cota-parte este importanta, deoarece in baza ei va fi
calculatd marimea responsabilitatii financiare pentru intrefinerea cladirii, in viitoarea asociatie de
proprietari.

De asemenea, Legea nr. 105/2003 privind protectia consumatorilor si Codul civil prevad reglementari
suplimentare de protectie a consumatorilor care au incheiat contracte de vanzare-cumpdrare a bunurilor
imobile in constructie, prin stabilirea normelor si mecanismelor de protectie impotriva clauzelor abuzive
incluse de catre agentii economici in astfel de contracte. Informatiile despre ,,Ce sunt clauzele abuzive si
cum ne pot afecta” pot fi accesate la urmatoarea referinta: https://www.ecc.md/clauzele-abuzive-ce-
reprezinta-si-cum-le-identificam/.

in legislatie, sunt prevazute si obligatiile vanzitorului de informare. inainte de incheierea
contractului, dar si dupa incheierea acestuia, vanzatorul este obligat sa aducd la cunostinta
cumparatorului: proiectul de constructie; actul de constituire a condominiului si, daca exista, statutul
asociatiei de proprietari in condominiu si regulamentul condominiului; identitatea antreprenorului si a altor
furnizori; etapa actuala de executare a constructiei.

Legislatia prevede si protectia dreptului de proprietate a cumparatorului asupra imobilului in
constructie prin specificarea procedurii de inregistrare provizorie a dreptului de proprietate in registrul
bunurilor imobile. La incheierea contractului, in registrul bunurilor imobile se inregistreaza doi proprietari
provizorii: (1) dezvoltatorul care efectueaza constructia ca vanzator si (2) cumparatorul. Dupa darea in
exploatare a imobilului si achitarea platilor convenite, cumpératorul devine proprietar final, iar dezvoltatorul
este exclus din registru. Astfel, sunt excluse abuzurile, frecvente anterior, cum ar fi vanzarea catre mai
multe persoane a aceluiasi apartament sau aplicarea diferitelor scheme pentru a transmite altor companii
dreptul de proprietate asupra spatiilor construite din banii cumparatorilor.

Este important de retinut ca vanzatorului ii este interzis sa perceapa de la cumparator orice plati
prevazute de contract inainte de inregistrarea provizorie. De asemenea, este notabil faptul ca, avand
inregistrarea provizorie a dreptului de proprietate asupra imobilului, cumparatorul are dreptul sa dispuna
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de acel imobil - adica sa-l vanda, sa-I daruiasca, sa-| gajeze - fara acordul vanzatorului (dar in limita sumei
de bani achitate).

Obligatia vanzatorului de a asigura construirea bunului imobil in termenul indicat in contract include
si toate celelalte lucrari, necesare pentru realizarea completa a proiectului (de exemplu, construirea cdilor
de acces la bloc, terenurilor de joaca etc., daca acestea au fost prevazute in contract). Semnarea de cétre
cumpdrator a actului de predare-primire nu inseamna cé@ el nu mai poate inainta reclamatii fata de
neajunsurile constructiei. Dacd cumparatorul a ridicat pretentii in privinta neajunsurilor, acest lucru nu
constituie temei pentru vanzator de a refuza semnarea actului de predare-primire.

Un alt aspect important al contractelor de vanzare-cumpérare a bunului imobil in constructie sunt
platile etapizate limitate care pot fi efectuate de catre cumparator, in functie de avansarea lucrarilor de
constructie. Acest sistem de plati limitat, corelat cu progresul fizic al constructiei, a fost instituit pentru a
preveni situatiile nefaste, des intélnite anterior, cdnd cumparatorul achita integral un bun care se afla doar
la etapa de proiect, iar dezvoltatorul neonest folosea acesti bani pentru alte scopuri. Aceste plati limitate
sunt obligatorii si nu pot fi modificate in detrimentul cumparatorului, nici prin acordul partilor. Astfel,
cumparatorul poate efectua urmatoarele plati:

e 5% din pretul total - suma se achita dupa inregistrarea provizorie a dreptului in registrul bunurilor
imobile, dar inainte de finalizarea fundamentului constructiei;

e 35%din pretul total - plata se efectueaza dupa finalizarea integrald a fundamentului cladirii in care
este amplasat apartamentul;

e 70% din pretul total - suma totala achitatd poate ajunge la acest prag dupa instalarea acoperisului
si a peretilor exteriori ai cladirii;

e 95% din pretul total - aceastd transa se achita doar dupa ce constructia a fost receptionata oficial
de autoritati si s-a semnat procesul-verbal de dare in exploatare;

e 100% din pretul total - restul de 5% din pret se achitd dupa justificarea definitivd a dreptului de
proprietate, dar numai dacd nu exista vicii neinlaturate sau pretentii intemeiate privind calitatea
executiei.

Astfel, este exclus riscul ca banii platiti de cumparator vor fi utilizati de vanzator contrar destinatiei
(anterior au existat cazuri cand banii au fost cheltuiti de vanzator pe procurarea automobilelor sau altor
obiecte de lux, in loc sa fie utilizati pentru avansarea constructiei?), iar dezvoltatorul este motivat sa
finalizeze lucrarile cat mai repede pentru a putea colecta banii.

Pentru o siguranta si mai mare, partile pot conveni sa efectueze platile prin intermediul unui cont
bancar special (cont fiduciar de sechestru), din care banca va elibera bani in contul vanzatorului doar pe
masura finalizdrii etapei corespunzitoare de executare a lucrarilor de constructie. In asa mod,
cumparatorul are siguranta cd vanzatorul va primi banii numai dupa ce ii va demonstra bancii existenta
unui anumit progres al constructiei.

2 https://www.zdg.md/reporter-special/reportaje/constructia-spatiului-locativ-din-mijloacele-cetatenilor-cum-protejam-
investitorii/
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Ce se intdmpla in cazul in care compania de constructii falimenteaza inainte de finalizarea

constructiei? Legislatia protejeazd drepturile cumpardtorului si in acest caz. Astfel, in cazul in care
vanzatorul este in proces de insolvabilitate, cumparatorul poate:

sd ceara inregistrarea dreptului sdu final de proprietate asupra bunului imobil si cotei-parti din
partile comune ale imobilului in starea in care se afla (cu conditia platii de catre cumparator a
eventualelor sume datorate conform contractului proportional etapelor executate ale lucrdrilor de
constructie); sau

sd renunte la cumpararea bunului nefinalizat si sa ceara restituirea sumelor platite.

Exemplu de caz real

Un cumparator si un executor au convenit, in 2013, asupra constructiei unui apartament la Chisindu

la pret de 54 940 de euro. Cumpdratorul reusise sa achite 30 000 euro, dar dezvoltatorul se eschiva de la
transmiterea in proprietate a apartamentului, desi termenul stabilit in contract a expirat, iar blocul de locuit
in cauza era departe de a fi finalizat. Instanta a decis aducerea partilor la pozitia initiala (inclusiv restituirea
cdtre cumpdrator a mijloacelor achitate) siincasarea cheltuielilor de judecata de la vanzators.

Drepturile cumparatorului in cadrul contractului de vinzare-cumparare a bunului imobil in constructie

Rezumand cele expuse mai sus, putem spune ca, in cadrul contractului de vanzare-cumparare a

bunului imobil in constructie, cumparatorul are dreptul la:

inregistrarea provizorie, chiar din start, a dreptului de proprietate asupra imobilului in constructie
in registrul bunurilor imobile;

vanzarea, donarea sau gajarea imobilului, dupd inregistrarea provizorie a acestuia, fara
consimtamantul vanzatorului, in limita sumelor achitate;

executarea de catre vanzator a tuturor lucrarilor necesare realizarii integrale a proiectului de
constructie si transmiterea bunului imobil in proprietatea cumparatorului, in conditiile si in termenul
prevazut in contract;

primirea informatiilor de la vanzator in ceea ce priveste progresul lucrdrilor de constructie;

plata etapizatd si limitata a pretului imobilului proportional progresului lucrarilor de constructie;
inlaturarea de catre vanzator a neajunsurilor in constructie;

inregistrarea finald a dreptului asupra bunului imobil in constructie si asupra cotei-parti din partile
comune, in starea in care este, daca vanzatorul intra in proces de insolvabilitate, sau restituirea
sumelor platite;

% https://instante.justice.md/ro/pigd_integration/pdf/37FF913C-E3BD-4685-8630-C8A1623A74CE
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desfacerea contractului de vanzare-cumpdrare?, in caz de neexecutare a obligatiilor contractuale
de cétre vanzator sau de nerespectare a termenelor de dare in exploatare, si solicitarea restituirii
sumelor achitate;

dupa caz, compensarea prejudiciului moral si/sau material, in situatia de neexecutare a obligatiilor
contractuale de catre vanzator.

Recomandari pentru consumatori

Legislatia noud a Republicii Moldova ce reglementeaza procesul de vanzare-cumparare a unui bun

imobil in constructie evidentiaza un progres remarcabil in protectia cumpératorului. Trecerea de la un
model incert - bazat pe incredere (contractul de investitii) la unul bazat pe drepturi reale inregistrate
(vanzarea bunului viitor cu inregistrare provizorie) a redus semnificativ riscurile de frauda si pierdere a
investitiei. Pentru a beneficia pe deplin de acest scut legislativ, cumparatorul trebuie sa tina cont de
urmatoarele aspecte principale:

Solicitarea extrasului cadastral actualizat: Este primul pas obligatoriu pentru a verifica daca
terenul este liber de sechestre si dacd blocul este legal inscris in registrul bunurilor imobile.
Verificarea autorizatiei de construire: Documentul trebuie sa fie valid si sd corespunda numarului
de etaje si destinatiei promise in oferta.

Studierea atenta a contractului: Contractul trebuie sa prevada tot ceea ce a fost promis de vanzator
la etapa publicitatii (inclusiv teren de joacd, parcare, zona verde etc).

Refuzul platilor integrale anticipate: Respectarea limitelor legale de platd (5%, 35%, 70%, 95%) este
cea mai sigura metoda de a pastra controlul asupra dezvoltatorului.

Utilizarea conturilor bancare speciale (cont fiduciar de sechestru): Acest mecanism ofera garantia
ca banii sunt utilizati exclusiv pentru constructia bunului procurat.

Monitorizarea calitatii executiei: Orice abatere de la proiectul tehnic anexat la contract trebuie
semnalatd imediat prin notificari scrise, pentru a pastra dreptul de a refuza receptia finala.

in concluzie, desi riscurile legate de procesul de constructie (intérzieri, vicii) nu pot fi eliminate total,

legislatia modernizata a Republicii Moldova oferd cumparatorului mai multe instrumente necesare pentru
a-si proteja interesele economice si a asigura buna procurare a unui bun imobil in constructie.

Pentru consultatii sau in caz de divergente, cumparatorii de imobile in constructie, care au calitatea

de consumatori, se pot adresa la Centrul Unic de Apel pentru Consumatori, nr. de telefon: 022 51-51-51
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