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ПАРЛАМЕНТ РЕСПУБЛИКИ МОЛДОВА

З А К О Н
о внесении дополнений в некоторые законодательные акты

Парламент принимает настоящий органический закон.

Ст. I. – Закон о кадастре недвижимого имущества № 1543-XIII  от 25 февраля 1998 г. (Официальный монитор Республики Молдова, 1998 г., № 44-46, ст.318), с последующими изменениями и дополнениями, дополнить новой статьей 405 следующего содержания:

«Статья 405. Регистрация договоров об инвестициях 





  в области жилищного строительства 

(1) Договоры, согласно которым одна сторона обязуется обеспечить строительство одной или более квартир и передачу их физическому лицу,  обязующемуся уплатить полностью или частично цену недвижимого имущества, перед его передачей, а также договоры об уступке вытекающих из них прав, подлежат нотариальному удостоверению, с внесением отметки в реестр недвижимого имущества, под угрозой признания их недействительными.

(2) До регистрации соответствующего договора с физического лица запрещается взимать любые предусмотренные договором платежи.

(3) Для обеспечения внесения отметки о договоровах, указанных в части (1), сторона, которая обязуется обеспечить строительство объекта недвижимого имущества, должна зарегистрировать право собственности или право пользования земельным участком, подлежащим застройке, если право на землю не зарегистрировано ранее, а также представить в территориальный кадастровый офис необходимые разрешения на строительство, проект строительства, утверждённый в установленном порядке, список квартир и нежилых помещений.
(4) После приемки в эксплуатацию строения запись о праве собственности на квартиру, которая является предметом договора, предусмотренного в части (1), вносится в реестр недвижимого имущества на основе этих договоров и акта приема-передачи, подписанного сторонами».
Ст. II. – Закон о нотариате № 1453-XV от 8 ноября 2002 г. (Официальный монитор Республики Молдова, 2002 г., № 154-157, ст.1209), с последующими изменениями и дополнениями, дополнить новой статьей 511 следующего содержания:
«Статья 511. Удостоверение договоров об инвестициях 





  в области жилищного строительства и договоров 





  об уступке прав, вытекающих из них
(1) Договоры, согласно которым одна сторона обязуется обеспечить строительство одной или более квартир и передачу их физическому лицу,  обязующемуся  уплатить полностью или частично цену недвижимого имущества, перед его передачей, подлежат нотариальному удостоверению при условии предъявления необходимых разрешений на строительство, проекта строительства, утверждённого в установленном порядке, а также документов, устанавливающих право собственности или право пользования земельным участком (если у нотариуса отсутствуют эти документы).
(2) Договоры об уступке прав, вытекающих из договоров, предусмотренных в части (1), подлежат нотариальному удостоверению.»
Ст. III. – Статью 10 Закона о порядке исчисления платы за нотариальные услуги № 271-XV от 27 июня 2003 г. (Официальный монитор Республики Молдова, 2003 г., № 141-145, ст. 576), с последующими изменениями и дополнениями, дополнить новым пунктом 22)1 следующего содержания: 

«22)1 Удостоверение договоров об инвестициях в области

         жилищного строительства и договоров об 

         уступке прав, вытекающих из них                                            180». 
Ст. IV. – Пункт 9) статьи 3 Закона о государственной пошлине № 1216-XII от 3 декабря 1992 года  (повторное опубликование: Официальный монитор Республики Молдова, 2004 г., № 53-55, ст.302), с последующими изменениями и дополнениями, дополнить новым подпунктом g)1 следующего содержания:

«g)1 за удостоверение договоров об инвестициях в области

       жилищного строительства и договоров об 

       уступке прав, вытекающих из них                                       36 леев».
Ст. V. – Правительству в шестимесячный срок со дня опубликования настоящего закона привести свои нормативные акты в соответствие с настоящим законом. 
Председатель Парламента
Пояснительная записка к проекту Закона 
о внесении дополнений в некоторые законодательные акты

Настоящий законопроект относится к органическим законам и был разработан в соответствии с нормами законотворческой техники, предусмотренными Законом № 780-XV от 27 декабря 2001 г. о законодательных актах. Настоящим законопроектом вносятся изменения в Закон о кадастре недвижимого имущества № 1543-XIII от 25 февраля 1998 г., Закон № 1453-XV от 8 ноября 2002 г. о нотариате, Закон № 271-XV от 27 июня 2003 г. о порядке исчисления платы за нотариальные услуги и Закон о государственной пошлине № 1216-XII от 3 декабря 1992 г.

Мотивом разработки этого законопроекта являются многочисленные случаи причинения ущерба путем обмана или злоупотребления доверием граждан, которые вложили значительные финансовые средства в отрасль жилищного строительства. Необходимость проекта вытекает также из задачи предупреждения появления финансовых пирамид (незаконных финансовых пирамидных схем), так как данная отрасль является одной из многочисленных отраслей, в которых существует повышенная опасность обмана инвесторов. Таким образом, были раскрыты многочисленные случаи, в которых определённые коммерческие общества или группы лиц под предлогом возведения жилых домов, путем обмана или злоупотребления доверием присваивали денежные средства, вложенные в строительство физическими лицами. Причиной этих злоупотреблений явилось то, что в настоящий момент, при заключении договоров об инвестиции строительство не предусмотрено их обязательное заверение и регистрация (хотя они предполагают значительные вложения), а также отсутствуют иные условия, которые бы обеспечили выполнение перед инвесторами обязательств, взятых на себя исполнителями (подрядчиками и т.д.) строительных работ.

Целью данного проекта является защита прав вкладчиков в отрасль жилищного строительства. Преследуемая цель обеспечит реальное осуществление прав вкладчиков в этой области на будущие квартиры в будущем строении, в которое были сделаны инвестиции. Проект относится лишь к защите прав физических лиц, поскольку наиболее острой является проблема, возникшая в их отношении.

В содержании проекта регламентируется порядок регистрации и обязательного нотариального удостоверения договоров об инвестициях в области жилищного строительства, а также договора об уступке прав, вытекающих из них. В случае несоблюдения установленного порядка они будут считаться недействительными.

Посредством юридической конструкции договора, сформулированной в ч. (1) ст. 40/5, которой дополняется Закон о кадастре недвижимого имущества, и ч. (1) ст. 51/1, которой дополняется Закон о нотариате, преследуется цель включения в сферу регламентирования всех форм договоров, предусматривающих инвестиции физических лиц в эту отрасль. Эта формула включает договоры о подряде в строительстве, договоры об оказании услуг в строительстве, а также другие договоры, посредством которых физические лица инвестировали в отрасль жилищного строительства, независимо от того как они называются.

Для большей безопасности необходимо как на этапе удостоверения упомянутых договоров, так и на этапе регистрации в регистре недвижимого имущества, представить первый договор об инвестировании в эту область сопровождаемый необходимыми разрешениями на строительство, проектом строительства, утверждённым в установленном порядке,  а также документами подтверждающими право собственности или право пользования участком. Считаем, что посредством выполнения этих условий устанавливаются реальные меры обеспечения и защиты прав вкладчиков в жилищное строительство, а также обеспечивается использование инвестиций в установленных целях. Соответствующие документы должны быть представлены лишь при первом удостоверении и при первой регистрации в реестре недвижимого имущества договора об инвестициях в эту отрасль от одного недвижимого объекта (многоквартирного строения).

Другой мерой безопасности против злоупотреблений послужит юридическая норма, запрещающая взимание со стороны договора - физического лица каких-либо выплат, предусмотренных договором, до его регистрации.

Обязательные положения, относящиеся к удостоверению и регистрации в реестре  недвижимого имущества, будут распространяться и на договоры об уступке прав, происходящих из договоров об инвестиции в строительство. Это послужит дополнительной мерой безопасности для случаев, когда права на будущие квартиры в будущем жилом доме будут отчуждены первоначальными инвесторами третьим лицам.

Также, в данном законопроекте предусмотрены и пошлины (сравнительно небольшие относительно цены договоров), выплачиваемые при удостоверении этих договоров (пошлина на оказание нотариальной услуги и государственная пошлина).

Внедрение положений данного проекта не требует финансовых или иных расходов. При вступлении в силу данного Закона будут предприняты необходимые меры по приведению в соответствие с ним подзаконных нормативных актов в данной области.

Законопроект о внесении дополнений в некоторые законодательные акты был согласован в установленном порядке с Министерством экономики и торговли, Министерством финансов и государственным агентством по земельным отношениям и кадастру и был доработан с учётом мнения заинтересованных органов в соответствии с таблицей замечаний и предложений. Законопроект был согласован и с Центром по борьбе с экономическими преступлениями и коррупцией, который констатировал отсутствие факторов коррупции в его содержании.

Заместитель министра                                       Николае Ешану
