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Rezumat

Actuala legislatie locativa e depdsitd de timp si necesitd
o renovare cardinala cat mai urgenta. Crearea unei temelii va
ameliora situatia in raporturile locative si va permite rezolvarea
unor probleme.
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Summary

The current rental legislation is outdated and it requires ur-
gent cardinae renovation. Creating a legal foundation will im-
prove the situation in the rental reports and will allow solving
some problems.
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legislation.

La baza reglementarii juridice a dreptului locativ
- ca ramura de drept - sta Constitutia Republicii Mol-
dova in vigoare, in alin.(1), art.47 al careia se menti-
oneaza ca statul este obligat sa ia masuri pentru ca
orice om sd aiba un nivel de trai decent, care sa-i asi-
gure sanatatea si bundstarea, lui si familiei sale, cu-
prinzand hrana, imbracamintea, locuinta, ingrijirea
medicala, precum si serviciile sociale necesare.

Comparativ cu vechea Constitutie a Republicii
Moldova, reglementarea actuala a raporturilor de
drept locativ este mult mai modesta, cu alte cuvin-
te este redusa esential, dat fiind faptul ca in vechea
Constitutie acestor raporturi le era consacrat un arti-
col separat — 42, in care era stipulat Dreptul cetatea-
nului RSSM la locuinta. in articolul vizat, se mentiona
ca acest drept este asigurat prin dezvoltarea si ocro-
tirea fondului locativ de stat si obstesc, prin ajutorul
acordat la constructia de locuinte cooperatiste si in-
dividuale, prin repartizarea justd, sub controlul ob-
stesc, a suprafetei locative, care se acorda pe masura
infaptuirii programului de constructie a locuintelor
bine amenajate, precum si prin plata redusa pentru
locuinta si serviciile comunale.

Din care considerente in actuala Constitutie a Re-
publicii Moldova raporturile locative au o reglemen-
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tare atat de modesta? Partial, raspunsul il putem gasi
in Hotdrarea Guvernului Republicii Moldova nr.584
din 5 august 1994, prin care a fost aprobata Conceptia
locativd nationald'. in preambulul acestei Conceptii
se mentioneazad ca ,in sectorul locativ starea de criza
este, in fond, consecinta proceselor obiective, gene-
rate de trecerea treptata de la reglementarea drastica
a sferei productive de catre stat la economia de piat3,
precum si renuntarea statului la rolul de investitor-
monopolist. Metodele traditionale, atunci cand statul
isi asuma integral grija pentru asigurarea cu spatiu
locativ a tuturor categoriilor de cetateni, acordandu-
le locuinte gratuite, in conditiile economiei de piata
nu mai pot fi folosite”. Prin urmare, din momentul
adoptarii acestei Conceptii, problema locativa, din
problema de ordin statal, a devenit o problema de
ordin personal pentru fiecare cetatean in parte prin
acordarea cetatenilor Republicii Moldova a dreptului
de a-si alege modul convenabil de satisfacere a nece-
sitatilor ce tin de locuinta si de a dispune de ea liber,
in conformitate cu legislatia in vigoare.

Care sunt aceste modalitati de solutionare a pro-
blemelor locative prevazute de legislatia in vigoare?
Consideram necesar a mentiona foarte succint cele
mai importante si mai frecvent aplicate in practica
modalitati de solutionare a problemelor locative de
catre cetatenii Republicii Moldova. Dintre acestea fac
parte urmatoarele:

e constructia caselor private pe loturi de pamant
acordate cu titlul gratuit sau procurate pentru
acest scop, la licitatie sau prin contractul de van-
zare-cumparare din fondul privat;

e reamenajarea spatiilor locative recunoscute nelo-
cuibile si recunoasterea acestora de organele de
resor locuibile, adecvate pentru trai permanent;

e reconstructia si reamenajarea unor constructii ca-
pitale utilizate in trecut pentru alta destinatie si
recunoasterea acestora de catre organele de resor
locuibile, adecvate pentru trai permanent;

e dobandirea dreptului de proprietate in baza con-
tractelor si actelor civile:

1) de vanzare-cumpadrare;

2) de schimb;

3) de donatie;

4) de intretinere pe viata;

5) de renta;

6) de contracte de credit bancar;

' Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1994, nr.8.
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7) de ipoteca;

8) de participare la constructia spatiului locativ
prin aportul de munca personal sau in baza unui
contract de investitii in constructii capitale;

9) contract de locatiune cu dreptul de privatizare
sau rascumparare;

10) prin succesiune testamentara si legala.

De la regula generala a Conceptiei politicii loca-
tive nationale era doar o singura exceptie, prin care,
dupd cum se mentiona in acest document, statul
asigura garantiile constitutionale privind asigurarea
gratuita cu locuinte a paturilor social-vulnerabile ale
populatiei (sectia ll, pct.3 din Conceptia Locativa Na-
tionala).

Realitatea ultimului deceniu a demonstrat clar ca
aceasta garantie a fost doar o declaratie goala, care
nu si-a gasit solutia utila.

Prin aprobarea Conceptiei Locative Nationale, Gu-
vernul Republicii Moldova a recunoscut propria inca-
pacitate, mai bine zis, a declarat falimentarea absolu-
ta in ce priveste constructia locuintelor din bugetul
de stat si repartizarea gratuita persoanelor care se
afld la evidenta locativa. Prin urmare, intentiile Gu-
vernului declarate in politica locativa au ramas doar
la nivel de promisiuni si, dupa 14 ani, prin Hotararea
Guvernului nr.1103 din 29 septembrie 2008, Concep-
tia Locativd Nationald a fost abrogataZ.

O explicatie a acestei situatii, in afara de tranzitia
la economia de piata, este criza economica. In trecut,
doar in municipiul Chisindu functionau opt uzine
foarte mari, precum, bundoara, ,Mezon", ,Topaz” cu
zeci de mii de angajati. Ele faceau parte din complexul
militar al fostei URSS si dispuneau de fonduri specia-
le pentru constructii locative, care, dupa finisare, nu
prea ajungeau la angajatii simpli, inregistrati la evi-
denta locativa, deoarece erau repartizate in mod pri-
oritar, peste rand, ,specialistilor” invitati din Federatia
Rusa, printre care foarte des se numarau strungari,
sudori, soferi si muncitori cu profesii de care Republi-
ca Moldova nu prea avea nevoie. Dupa destramarea
URSS, acest izvor de investitii in constructii locative a
secat in totalitate si, bineinteles, bugetul national nu
era in stare sa faca fatd cerintelor societatii in ceea ce
priveste constructia locuintelor. In consecinta, acest
proces a incetat aproape definitiv, generand o pro-
blema foarte complicata si de lunga durata.

in prezent, raporturile locative in Republica Mol-
dova sunt reglementate de o gama destul de larga
de acte normative de diferit nivel, printre care cele
mai importante sunt urmatoarele:

1. Codul civil al Republicii Moldova, aprobat la 6 iu-

nie 2002, in vigoare din 12 iunie 20033,

2 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2008, nr.180-181.
3 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2002, nr.82-86.
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2. Codul cu privire la locuinte, aprobat de Parlamen-
tul Republicii Moldova la 3 iunie 1983 si intrat in
vigoare de la T octombrie 1983

3. Legea Repubilicii Moldova cu privire la privatizarea
fondului de locuinte din 10 martie 1993°.

4. Legea cu privire la fondul locativ cu statut speci-
al, aprobata de Parlamentul RM la 19 septembrie
1996°.

5. Legea RM cu privire la expropriere pentru cauza
de utilitate publica din 8 iulie 1999.

6. Legea condominiulul in fondul locativ din 30 mar-
tie 20008,

7. Hotdrarea Consiliului de Ministri al RSSM din 8
octombrie 1984 cu privire la aprobarea Statutului
model al cooperativei de constructie a locuintelor
in RV,

8. Regulamentul cu privire la modul de acordare si
de folosire a locuintelor de serviciu in Republica
Moldova si Lista categoriilor de angajati carora li
se pot acorda locuinte de serviciu, aprobat prin
Hotararea Guvernului RM din 5 iunie 1984°.

9. Regulamentul caminelor, aprobat prin Hotararea
Guvernului RM din 21 iunie 1984,

10. Regulamentul cu privire la acordarea incaperilor
de locuit in Republica Moldova, aprobat prin Ho-
tararea Guvernului RM si al Consiliului Republi-
can al Sindicatelor din Moldova din 25 noiembrie
19872,

11. Regulamentul cu privire la privatizarea locuin-
telor in blocurile locative nefinalizate, aprobat
prin Hotararea Guvernului RM nr.366 din 6 aprilie
19983,

12. Regulile provizorii de exploatare a locuintelor,
intretinere a blocurilor locative si teritoriilor afe-
rente in Republica Moldova, aprobate prin Hota-
rarea Guvernului din 21 decembrie 1998,

13. Regulamentul privind constructia locuintelor
proprietate privata, aprobat prin Hotdrarea Gu-
vernului RM nr.623 din 2 iulie 1999,

14. Programul National Social ,Alocatii si credite
pentru locuintd” pe anii 2003-2008, aprobat prin
Hotararea Guvernului Republicii Moldova din 8

4 Vestile RSSM,1983, nr.6 .

> Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1993, nr.5. Republicat:
Monitorul Oficial editie speciald din 27.06.2006, Republicat: Mo-
nitorul Oficial nr.5-7/37 din 13.01.2000.

Ibidem, 1997, nr.31-32.

Ibidem, 1999, nr.42-44.

Ibidem, 2000, nr.130-132.

Vestile RSSM, 1984, nr.11.

19 Ibidem, 1984, nr.6.

! Vestile RSSM, 1984, nr.7.

12 |bidem, 1987, nr.12.

13 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1998, nr.56-59.

4 Ibidem, 1999, nr.3-4.

1> Ibidem, 1999, nr.73-77.
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aprilie 2003’6, abrogat prin Hotdrarea Guvernului
nr.796 din 25.10.2012".

15. Hotararea Guvernului Republicii Moldova din
4 noiembrie 2005 cu privire la programul soci-
al-economic cu destinatie speciala in domeniul
constructiei de locuinte'.

16. Hotararea Plenului Judecatoriei Supreme a RSS
Moldova din 29 mai 1989 cu privire la practica
aplicarii de catre instantele judecatoresti a legis-
latiei ce reglementeazd evacuarea cetatenilor din
casele supuse demolarii in legatura cu retragerea
loturilor de pamant pentru necesitatile publice,
reutilarea sau schimbarea destinatiei speciale a
caselor™.

17. Hotararea Plenului Judecatoriei Supreme a Re-
publicii Moldova din 30 ianuarie 1996 cu privire
la unele intrebari legate de aplicarea de catre in-
stantele judecatoresti a Legii privatizarii fondului
de locuinte®.

18. Hotararea Plenului Curtii Supreme de Justitie a
Republicii Moldova din 20 decembrie 1999 des-
pre practica aplicdrii de catre instantele judeca-
toresti a unor dispozitii ale Codului cu privire la
locuinte 2'.

Dupa cum rezulta din aceasta lista de acte norma-
tive, majoritatea absoluta dintre ele sunt invechite si
nu corespund realitdtii de azi, nu se aplica in practica,
ba mai mult ca atat - intra in contradictie cu situa-
tia reala. Ca exceptie, pot fi mentionate doar Legea
Republicii Moldova cu privire la ipoteca, aprobata
la 26 iunie 2008?%, si Hotararea Guvernului Republi-
cii Moldova din 12 noiembrie 2008 cu privire la asi-
gurarea cu locuinta gratuita a tinerilor specialisti cu
studii superioare si postuniversitare de rezidentiat,
repartizati si angajati in campul muncii in institutiile
publice (bugetare) din sate (comune) si Regulamen-
tul respectiv®. Cu parere de rau, si aceste douad acte
normative nu si-au gasit o aplicare larga in practica.

Nu intdmplator in presa nationald periodica s-a
mentionat:,Actuala legislatie locativa arata ca o hai-
na demult croitd, care nu-I mai incape pe om. Adop-
tata din vremurile demult apuse, ea si-a pierdut ac-
tualitatea, este in mare masura depasita de realitatile
complexe. De lucrul acesta isi dau bine seama toti,
de la opinca pana la vladica, desi de aproape de o

16 |bidem, 2003, nr.73-75.

7 Ibidem, 2012, nr.228.

'8 Ibidem, 2005, nr.154-156.

% Ultima redactie a acestei hotarari vezi in,,Culegere de hotdrdri ex-
plicative” Chisinau, 2002.

20 Buletinul Judecdtoriei Supreme al Republicii Moldova, 1996, nr.2.

21 Buletinul Curtii Supreme de Justitie al Republicii Moldova, 2000,
nr.2.

22 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2008, nr.165-166.

2 |bidem, 2008, nr.206-207.
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duzina de ani, se tot incearca a croi un act normativ
si nimic nu se reuseste”*,

Problema-cheie sau cel mai mare paradox consta
in durata de timp necesara pentru elaborarea actului
normativ cu privire la spatiul locativ, care ar crea o
temelie juridica pentru raporturile respective in ab-
solut alte conditii economice.

Dupa crearea unei asemenea temelii, evident, la
ordinea de zi va fi verificarea surselor financiare care
ar permite aplicarea legii in practica. Daca ar exista
vointa politica a partidelor aflate la guvernare, carul
s-ar putea misca din loc. Referitor la crearea cadru-
lui juridic, putem mentiona c4, initial, prin Hotdra-
rea Parlamentului Republicii Moldova nr.784-XIlI
din 19.03.1996 cu privire la aprobarea componentei
grupelor de lucru pentru elaborarea proiectelor Co-
dului cu privire la locuinte, Codului muncii, Codului
administrativ, Codului cdsatoriei si familiei®, prin
care, pentru elaborarea proiectului Codului cu pri-
vire la locuinte, a fost instituit un grup de lucru din
noud persoane, in frunte cu subsemnatul. in grupul
respectiv au fost inclusi cei mai buni specialisti in
domeniu din republica. Autorii proiectului au fost
remunerati din bugetul de stat cu suma de 45 mii de
lei si, aproximativ peste sase luni, proiectul Codului
cu privire la locuinte a fost expertizat si prezentat
Parlamentului, care I-a apreciat pozitiv si I-a aprobat
in doua lecturi. Evident, se astepta aprobarea acestui
act normativ in lectura finald, fapt care, spre regret,
nu s-a intamplat. Au urmat ani intregi de asteptare.
Probabil, cineva avea interesul ca un asemenea act
normativ sa nu fie aprobat in lectura finala. Posibil, la
mijloc existau si alte circumstante. Un lucru ramane
clar: dupa prezentarea proiectului Codului cu privire
la locuinte, in Guvern au avut loc unele actiuni, care,
se pare, fac parte din tagma celor numite ,nu stie
stanga ce face dreapta”. Acest fapt poate fi demon-
strat prin urmatoarele decizii guvernamentale.

Prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova din
1 aprilie 2003 cu privire la Retragerea din Parlament
a unor proiecte de legi si abrogarea unor hotarari ale
Guvernului RM a fost abrogata Hotararea nr.883 din
23.05.2000 ,Despre aprobarea Codului cu privire la
locuinte”?.

Prin alta hotarare a Guvernului RM, nr422 din
08.04.2003 privind aprobarea Programului National
Social ,Alocatii si credite pentru locuinta’, a fost apro-
bat Planul de mdsuri respective in care era programa-
ta promovarea proiectului Codului de locuinte®. Dupa
cum vedem, in hotararea nominalizata insasi denumi-
rea proiectului acestui act normativ este gresita.

24 A se vedea: Loghin Vlad. Fondul locativ fdra acoperamdant juridic,
in Moldova Suverand, 7 noiembrie 2008.

2 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1996, nr.26-27.

% |bidem, 2003, nr.62-66.

27 Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2003, nr.73-75.
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Prin Hotdrarea Guvernului Republicii Moldo-
va nr.1188 din 30.09.2003, prin care a fost aprobat
Planul de activitate a Guvernului pe trimestrul IV al
anului 2003, pentru 15 decembrie 2003 a fost fixata
data prezentarii la Guvern a Codului cu privire la lo-
cuinte®. Aceasta hotdrare ne pune in gardd, deoare-
ce incain 1995, prin Hotararea Guvernului Republicii
Moldova nr.877 din 29.12.1995 cu privire la masurile
de baza pentru realizarea in 1996-1997 a Programu-
lui de activitate a Guvernului RM pentru anii 1994-
1997%, in trimestrul lll al anului 1996 era planificata
elaborarea proiectului Legii cu privire la locuinte. Nu
este deloc clar cum toate aceste hotadrari, care se bat
cap in cap, au fost aprobate - din greseala sau con-
stient? - si cine se face vinovat pentru aprobarea lor?

O viziune pur subiectiva asupra acestui haos con-
sta in faptul ca, de la bun inceput, elaborarea Legii
cu privire la locuinte a fost pusa in impas, indiferent
daca s-a schimbat conceptia si denumirea actului
normativ care urma sa fie aprobat, deoarece, dupa
retragerea proiectului Codului cu privire la locuinte,
elaborarea Legii a fost pusa in sarcina Ministerului
Ecologiei, Constructiilor si Dezvoltarii Teritoriale®. In
cadrul acestui minister activa doar un singur jurist,
care si-a facut studiile la sectia cu frecventa redusad a
Facultatii de drept. Se creeaza impresia cd numai in
Republica Moldova este posibila o asemenea situa-
tie, in care rezultatul muncii, in decurs de o jumatate
de an, a noua specialisti in materie nu prezinta inte-
res si este aruncat la cos, iar elaborarea unei legi e
pusa in sarcina ecologistilor si constructorilor.

Cum stau lucrurile in acest domeniu la momentul
actual? Se pare c4, referitor la bazele legale ale rapor-
turilor locative, carul s-a miscat din loc. Cu toate ca
dupa plecarea comunistilor de la guvernare cineva a
propus ca toate proiectele de acte normative elabo-
rate in perioada cand acestia se aflau la putere sa fie
puse la,murat’, bunul simt al coalitiei proeuropene a
depasit aceasta ,propunere” si, in ultimul timp, ceva
s-a schimbat. Astfel, in luna august 2013, Guvernul
Republicii Moldova a aprobat un nou proiect al Legii
cu privire la locuinte, care a fost expediat Parlamen-
tului®'. Ulterior, la prima sedinta a Parlamentului din
sesiunea de toamna - 26 septembrie 2013 - s-a incer-
cat de a relua discutiile pe marginea acestui proiect,
dar au fost amanate pentru sedintele urmatoare®?.

% |bidem, 2003, nr.208-210.

2 |bidem, 1996, nr.20-21.

30 Tn prezent, acest minister poartd denumirea: Ministerul Dezvol-
tarii Regionale si al Constructiilor din Moldova.

31 A se vedea: [na3osa TaTbsAHa, 3dKOH 0 Xusibe — 16 Jiem 8 npoek-
me, in «IkoHoMuUYeckoe 0b6o3peHue» oT 16 aBrycta 2013 r., N°29,
cTp.12; PomaHuoBa CeeTnaHa, 3akoHomeopyeckuli 0osmzocmpod,
in «Monoasckue Bedomocmu» ot 17 ceHTAbps 2013 .

32 A se vedea: HectepoBa OxaHa, AnemepHamuea «6apxamou pe-
sos1loyuUY, in «IKOHOMUYeckoe 0603peHue» OT 27 ceHTabpa 2013
r, Ne35, ctp.2.
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De la bun inceput, acest proiect a provocat si une-
le critici nu numai din partea fractiunii comunistilor,
dar si din partea presei afiliata acestora®.

Suntem de acord ca nici un proiect de lege nu
poate fi ideal, care sa corespunda unanim tuturor
viziunilor, insa este evident ca acest act normativ ne-
cesita sa fie aprobat de urgentd. Cerinta respectiva
rezulta din faptul cd, dupa parerea noastra, cele mai
acute probleme care implica o rezolvare pe potriva
este constructia locuintelor sociale destinate patu-
rilor vulnerabile si crearea bazei legale pentru ges-
tionarea fondului locativ in conditiile economiei de
piatd. Daca se va gasi vointa politica necesara, au
sd apara si surse financiare pentru aceste necesitati.
Dupa cum se mentioneaza in Nota informativa din
ultimul proiect al legii cu privire la locuinte din luna
august 2013, in prezent, conform sondajului estima-
tiv efectuat de Ministerul Dezvoltarii Regionale si al
Constructiilor din Republica Moldova in baza date-
lor statistice si in comun cu organele administratiei
publice locale, necesarul de locuinte sociale este de
10.626, dintre care familii tinere sunt circa 8 mii, inva-
lizi de gradul |, minorii de gradele | si Il - 2.476, fami-
liile cu trei si mai multi copii ndscuti simultan - 50,

Daca e sa facem o comparatie a numarului de
persoane care necesita imbundatatirea conditiilor
locative cu al celor care se aflau la evidenta locativa
in trecut, la momentul destramarii URSS, apoi pu-
tem mentiona ca, la inceputul anilor ‘90 ai secolului
trecut, la evidenta locativa in Republica Moldova se
aflau circa 200.000 de persoane. Din acest numar,
doar in Chisinau se aflau la evidenta aproape 70.000
de persoane. Aceasta evidentd, care nu a suferit oa-
recare schimbari pe parcursul ultimilor 20 de ani, si-a
pierdut, practic, valoarea juridica. Luandu-se in con-
sideratie procesele demografice, precum si alte cau-
ze, cetatenii care se afld la evidenta locativa raman
doar cu speranta, care, posibil, pentru majoritatea
dintre ei nu va fi realizata niciodata.

Fiind optimisti si luand in consideratie ca in pre-
zent numarul categoriilor de persoane care au dreptul
la spatiu locativ social, comparativ cu numarul de per-
soane care se aflau la evidenta locativa in trecut, nu
este atat de impunator, consideram ca problema pri-
vind constructia spatiului locativ social va fi rezolvata
in viitorul apropiat. in acest sens, adoptarea Legii cu
privire la locuinte va servi drept temei juridic pentru
elaborarea si aprobarea actelor normative accesorii.

3 A se vedea: KonbLoB Bagum, 3akoH o xusbe: Ho8ble npasuia
cmapot uepel, 20e uHmMepecei 1todeli — Ha nocseoHeM mecme, in
«Mondasckue Bedomocmu» oT 1 okTsi6pa 2013; Loghin Vlad, Seva
face ordine si in casele noastre?, in ,Moldova Suverana” din 3 sep-
tembrie 2013.

3 www.mdrc.gov.md

[ o
%ﬁ;‘ Institutul National al Justitiei





