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Proiect
LEGE
pentru protectia consumatorilor la incheierea si executarea contractelor de investitii in constructia
de locuinte

Parlamentul adopta prezenta lege organica.
Capitolul 1. Dispozitii generale

Avrticolul 1. Scopul si obiectivele prezentei legi

Scopul prezentei legi constd in crearea unui cadru legal corespunzator in vederea reglementarii
raporturilor sociale, economice si juridice asociate cu investirea capitalului privat al cetatenilor in
constructia de locuinte in cladiri rezidentiale (blocuri locative), precum si instituirea unor garantii ntru
protejarea proprietatii si intereselor legitime ale partilor la incheierea si executarea contractelor de investitii
in constructia de locuinte.

Avrticolul 2. Domeniul de reglementare

(1) Prezenta lege stabileste cadrul legal special privind:

a) activitatea de intreprinzator in constructia de locuinte in cladiri rezidentiale (blocuri locative) ca
atragerea investitiilor persoanelor fizice si juridice;

b) incheierea si executarea contractelor de investitii in constructia de locuinte in cladiri rezidentiale
(blocuri locative) care nu sunt finalizate la momentul incheierii contractului;

c) dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintelor (inc@perilor) in baza contractelor de
investitii in constructia de locuinte in cladiri rezidentiale (blocuri locative).

(2) Sub incidenta prezentei legi nu cad:

a) contractele de investitii in constructia de locuinte in blocuri locative cu mai putin de 4 locuinte
(incaperi);

b) constructia blocurilor locative sau administrative cu participarea exclusivd a societatilor
comerciale;

c) contractele de vanzare-cumparare a locuintelor (incaperilor) in blocuri locative care la momentul
incheierii contractului sunt finalizate si inregistrate in registrul bunurilor imobile.

Articolul 3. Notiuni principale

In sensul prezentei legi, urmatoarele notiuni principale semnifica:



beneficiar® — persoani fizici care investeste mijloace financiare si/sau bunuri in constructia de locuinte i
cladiri rezidentiale (blocuri locative) care nu sunt finalizate;

contract de investitii in constructia de locuinte? — act juridic incheiat intre beneficiar si dezvoltatorul
imobiliar pentru efectuarea operatiunilor imobiliare in vederea construirii, finalizarii §i predarii catre
beneficiar a unor locuinte (incaperi), din sursele financiare si/sau materialele (bunurile) beneficiarului;

dezvoltator imobiliar® sau intreprindere din constructii* - persoana juridica, indiferent de tipul de
proprietate si forma juridica de organizare, care a incheiat contracte de investitii in constructia de locuinte
si s-a angajat sa efectueze operatiuni imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii catre beneficiari
a locuintei (incaperii), din sursele financiare si/sau materialele (bunurile) beneficiarilor.

Avrticolul 4. Legislatia privind contractele de investitii in constructia de locuinte

(1) Contractele de investitii In constructia de locuinte sunt reglementate in baza Constitutiei
Republicii Moldova, a Codului civil al Republicii Moldova, prin prezenta lege si alte acte legislative si
normative ale Republicii Moldova.

(2) Legislatia Republicii Moldova cu privire la locuinte, arhitectura si urbanism, licentierea
activitatii de intreprinzator, relatii funciare si cadastru, se aplica contractelor de investitii in constructia de
locuinte in partea in care acestea nu sunt reglementate de prezenta lege.

(3) Legislatia Republicii Moldova cu privire la protectia consumatorilor se aplica raporturilor
constituite in baza contractelor de investitii in constructia locuintelor in blocuri locative incheiate cu
persoanele fizice, In scopuri altele decat activitatea de intreprinzator, in masura in care aceste raporturi nu
sunt reglementate de prezenta lege.

(4) Guvernul stabileste reguli obligatorii privind incheierea si executarea contractelor de investitii
in constructia de locuinte.

Capitolul II. Reglementarea si supravegherea de stat a investitiilor in constructia locuintelor in
blocuri locative

L Art. 7 Proiect Codul urbanismului si construcfilor
beneficiar-persoand fizica sau juridica care beneficiaza de proiectul unei construciii, precum $ de construcfia finalizata S recepfionata
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Avrticolul 408. inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii

(1) Contractele prin care una dintre parti se obliga sd asigure constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice
care se obliga sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta
din acestea se autentifica notarial si se nscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitagii.

* 3 Guvernul Roméniei, Ordonanta de urgentd nr. 52/2016 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri
imobile, precum si pentru modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 50/2010 privind contractele
de credit pentru consumatori Tn vigoare de la 30.09.2016
36. dezvoltator imobiliar - persoana juridica care efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii cétre beneficiari a
unor locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare necesare realizarii acestor operatiuni;
Poccuiickas denepars, Denepanshbiii 3axoH oT 26 okTs10ps 2002 1. N 127-D3 "O mecocTosTensHOCTH (0aHKpOTCTBE)
Cratps 201.1. OOIwIHe HOIOMKEHHUS
1. Jlns 1eneidi HacTostiero maparpada UCToNB3YFOTCS CIICYFOIINE TIOHATHS:
1) JmL0, IpHBTIEKAtOLIIee ICHEKHBIE CPECTBA U (MITH) MMYILECTBO YYACTHUKOB CTPOHTENBCTBA (anee - 3achmpouiufux), - OPUIHIECKoe
JIMILIO HE3aBUCHMO OT €r0 OpraHM3alOHHO-TPABOBOH (POPMBI,. .. K KOTOPBIM HMEFOTCS TPEOOBAHHS O Mepe/iade YKHIIBIX OMEIICHHIT WTH JICHEKHbIC
TpeOOBaHUs;

4 Art. 7 Proiect Codul urbanismului si constructiilor
ntreprindere din construcii - persoana juridica care ... “executd” sau”proiecteaza §i executd” orice tip de constructji..



Avrticolul 5. Reglementarea si controlul de stat in domeniul investitiilor in constructia blocurilor
locative

(1) Reglementarea si controlul de stat (supravegherea) in domeniul constructiilor de blocuri
locative® cu atragerea investitiilor persoanelor fizice consti in promovarea si implementarea unor politicii
ntru protejarea investitiilor private ale cetatenilor in constructia de locuinte si a intereselor legitime ale
partilor la incheierea si executarea contractelor de investitii in constructia de locuinte in blocuri locative.

(2) Organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor este autoritatea de
reglementare Tn domeniul constructiei de locuinte in blocuri locative cu atragerea investitiilor persoanelor
fizice. In acest scop, organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor:

1) emite in limita competentelor sale acte normative in vedere reglementarii si exercitarii
controlului de stat in domeniul constructiei de locuinte in blocuri locative cu atragerea investitiilor
persoanelor fizice;

2) reglementeaza modul de licentiere si evidentd a intreprinderilor din constructii® care incheie si
executd contracte de investifii in constructia de locuinte, stabileste cerinfe pentru evidenfa executarii
lucrarilor de constructii si valorificarii resurselor banesti investite de persoane fizice, pentru fiecare bloc
locativ n parte;

3) aproba contractul-model de investitii in constructia de locuinte si conditiile initierii procesului de
incheiere a acestor contracte cu persoanele fizice;

4) stabileste continutul si modul de publicare/difuzare a informatiilor privind incheierea
contractelor de investitii in constructia de locuinte cu persoanele fizice;

5) reglementeazd modul de monitorizare, prezentare a datelor si informatiilor privind atragerea
investitiilor persoanelor fizice in constructia de locuinte, executarea lucrarilor de constructii si valorificarea
resurselor banesti investite de persoanele fizice;

6) stabileste cerinte privind evidenta persoanelor care au fost prejudiciate in urma neexecutdrii
contractelor de investitii in constructia de locuinte si modul de solutionare a plangerilor acestor persoane.

Avrticolul 6. Inspectia de Stat in Constructii

(1) Inspectia de Stat in Constructii (denumita in continuare - autoritate de supraveghere) n
subordinea organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor exercita controlul
de stat asupra activitatii intreprinderilor din constructii la incheierea si executarea contractelor de investitii
in constructia de locuinte din investitille persoanelor fizice, executarea lucrarilor de constructii si
valorificarea investitiilor:

1) emite si retrage permise privind conformitatea declaratiei de proiect in conditiile art. 9 din
prezenta lege pentru atragerea investitiilor persoanelor fizice in constructia de locuinte in blocuri locative,
tine evidenta permiselor eliberate si retrase si notificad Agentia Relatii Funciare si Cadastru despre emiterea
sl retragerea permiselor;

2) tine registrul unic al dezvoltatorilor imobiliari care detin permise privind conformitatea
declaratiei de proiect in conditiile art. 9 din prezenta lege pentru atragerea investitiilor persoanelor fizice in
constructia de locuinte in blocuri locative;

3) efectueaza supravegherea procesului de incheiere si executare a contractelor de investitii in
constructia de locuinte in blocuri locative, a executarii lucrarilor de constructii si a valorificarii investitiilor;
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4) solicita de la dezvoltatorii imobiliari, institutiile financiare, autoritatile administratiei public locale
si alte autoritati informatii privind autorizarea si mersul constructiilor de blocuri locative cu atragerea
investitiilor persoanelor fizice;

5) examineaza reclamatiile si plangerile beneficiarilor privind incélcarile admise la incheierea si
executarea contractelor de investitii in constructia de locuinte in blocuri locative, executarea lucrarilor de
constructii si valorificarea investitiilor;

6) emite prescriptii la adresa dezvoltatorilor imobiliari si a autoritatilor administratiei publice locale
pentru Tnlaturarea incalcarilor si a neajunsurilor constatate in realizarea constructiilor de locuinte in blocuri
locative cu atragerea investitiilor persoanelor fizice;

7) informeazd neintarziat autoritatile competente despre incélcarile si abuzurile admise de
dezvoltatorii imobiliari la realizarea constructiilor de locuinte in blocuri locative cu atragerea investitiilor
persoanelor fizice;

8) sesizeaza autoritatea competentd cu privire la retragerea licentei pentru realizarea constructiilor
de locuinte in blocuri locative cu atragerea investitiilor persoanelor fizice;

9) asigura publicarea operativa pe pagina web a informatiilor de interes public privind realizarea
constructiilor de locuinte in blocuri locative cu atragerea investitiilor persoanelor fizice.

Articolul 7. Atributiile autoritatilor administratiei publice locale in domeniul constructiilor de
blocuri locative

(1) Autoritatile administratiei publice locale efectueazd autorizarea si supravegherea lucrarilor de
constructii a blocurilor locative in conformitate cu prevederile prezentei legi si legislatia privind
urbanismul, planificarea teritoriald, autorizarea si executarea lucrarilor de proiectare si de constructii,
asigurarea calitatii constructiilor.

(2) Autoritatile administratiei publice locale asigura evidenta contractelor de investitii in constructia
de locuinte in blocuri locative si a contractelor privind cesiunea drepturilor rezultate din aceste contracte.

(3) In exercitarea atributiilor ce le revin in domeniul constructiilor de blocuri locative autoritatile
administratiei publice locale colaboreazi’ cu organul administratiei publice centrale specializat in domeniul
constructiilor si Inspectia de Stat in Constructii.

Capitolul III. Activitatea de intreprinzator in domeniul constructiilor de locuinte din investitiile
persoanelor fizice

Avrticolul 8. Dreptul de a desfasura activitate de intreprinzator in domeniul constructiilor de blocuri
locative® din investitiile persoanelor fizice

" LEGE Nr. 98 din 04.05.2012 privind administratia publici centrald de specialitate
Avrticolul 7. Raporturile de colaborare cu autoritatile administratiei publice locale

Ministerele si alte autoritati administrative centrale colaboreaza cu autoritatile administratiei publice locale, precum si cu asociatiile
reprezentative ale acestora constituite Tn corespundere cu legea, asigurind consultarea si implicarea efectiva a asociatiilor in vederea
participarii la procesul decizional, in modul stabilit de legislatie.

LEGE Nr. Nr. 436 din 28.12.2006 privind administratia publica locala
Avrticolul 6. Raporturile dintre autoritatile administratiei publice

(1) Consiliile locale si cele raionale, primarii si presedintii de raioane functioneaza ca autoritati administrative autonome, solutionind treburile
publice din sate (comune), orage (municipii) si raioane in conditiile legii.

(2) Raporturile dintre autoritatile publice centrale si cele locale au la baza principiile autonomiei, legalitatii, transparentei si colaborarii in rezolvarea
problemelor comune.

(3) intre autoritatile centrale si cele locale, intre autoritatile publice de nivelul inti si cele de nivelul al doilea nu existi raporturi de subordonare, cu
exceptia cazurilor prevazute de lege.

(4) Orice control administrativ exercitat asupra activitatii desfasurate de catre autoritatile publice locale nu trebuie sa urméreasca alt scop decit
asigurarea respectarii legalitdtii si a principiilor constitutionale, iar controlul de oportunitate poate viza doar realizarea competentelor care le-au fost
delegate, in conditiile legii.
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(1) Dezvoltator imobiliar® poate fi persoana juridici cu scop lucrativ, indiferent de tipul de
proprietate si forma juridica de organizare, care Intruneste conditiile stabilite in prezentul articol pentru a
desfasoara activitate de 1intreprinzator in domeniul constructiilor de blocuri locative cu atragerea
investitiilor persoanelor fizice.

(2) Dezvoltatorul imobiliar este in drept sa initieze atragerea investitiilor persoanelor fizice n
constructii de blocuri locative doar din momentul in care va intruni cumulativ urmatoarele conditii:

1) detine licentd pentru desfasurarea activitatii de intreprinzator in domeniul constructiilor de
blocuri locative cu atragerea investitiilor persoanelor fizice;

2) detine un capital social care este achitat 1n totalitate si a carui marime minima este cel pufin
egali cu 500 leil® pentru fiecare metru pitrat de suprafata totald a tuturor blocurilor locative pentru care
sunt preconizate investitiile persoanelor fizice;

3) terenul pe care urmeaza a fi edificat blocul locativ apartine dezvoltatorului imobiliar cu drept de
proprietate, sau cu drept de folosinti pe un termen cel putin 99 ani,* sau a fost atribuit pentru amplasarea
locuintelor sociale in conditiile legii;

4) detine autorizatia de construire si documentatia de proiect elaborata si verificata in corespundere
cu normativele si standardele nationale;'?

5) a obtinut permisul Inspectiei de Stat in Constructii privind conformitatea declaratiei de proiect in
conditiile art.9 din prezenta lege;

6) dezvoltatorul imobiliar nu se afld in proces de insolvabilitate;

% Guvernul Roméniei, Ordonanta de urgentd nr. 52/2016 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, precum si pentru
modificarea si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 50/2010 privind contractele de credit pentru consumatori in vigoare de la
30.09.2016
36. dezvoltator imobiliar - persoana juridica care efectueaza toate operatiunile imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii cétre beneficiari a
unor locuinte, precum si coordonarea surselor de finantare necesare realizarii acestor operatiuni;
Poccuiickas Denepars, DenepanbHbiii 3akoH 0T 26 okTsiops 2002 1. N 127-D3 "O HecocTosTebHOCTH (0aHKPOTCTBE)":
Crarbst 201.1. Obmuipe monoxeHust
1. J1yist nieneit HacTostiero naparpaga UCIob3yIOTCs CIISYIOIINE OHSTHS:
1) JuI0, TPHBJICKAFOIICE JICHEKHBIC CPEICTBA | (FUTH) UMYIIIECTBO YIACTHUKOB CTPOHMTEIECTBRA (IAIEe - 3aCmpotiuyuK), - FOPUIAUECKOS
JIMILIO HE3aBUCHUMO OT €r0 OpraHM3alOHHO-TPABOBOH (POPMBI,. .. K KOTOPBIM MMEIOTCS TPEOOBAHHS O Tepe/iade JKHITbIX NOMEIICHHIT WITH ACHEKHbBIC
TpeOOBaHMS,
10 http://ivo.garant.ru/#/document/12138267:3
OenepanbHbIi 3akoH oT 30 gexabpst 2004 r. N 214-03
"O0 ydJacTHH B JOJIEBOM CTPOMTEIIHCTBE MHOTOKBAPTUPHBIX JIOMOB U WHBIX OOBEKTOB HEJBIDKUMOCTH M O BHECEHHH M3MEHEHUI B HEKOTOPBIE
3aKOHOJaTeNbHbIE akThl Poccuiickoit deneparmu”
Crarps 3. [IpaBo Ha pUBIEUEHNE TEHEKHBIX CPEICTB YYACTHHUKOB JI0JIEBOTO CTPOHTENBCTBA [T CTPOUTEINBCTBA (CO3IaHNsT) MHOTOKBAPTHPHOTO
JIoMa 1 (VITH) HHBIX OOBEKTOB HEZIBIDKIMOCTH
2.1. MMHMMAJTBHBIN pa3Mep YCTAaBHOTO KaruTasia 3aCcTpOIIMKa MM MUHUMATTBHBINA pa3Mep CYMMBI YCTaBHOTO KarliTasa 3aCTPOMIIINKA 1
YCTaBHBIX (CKIIAI0YHBIX) KAIIUTAJIOB, YCTABHBIX (DOHJIOB CBS3aHHBIX C 3aCTPOMIIIKOM IOPHIMYIECKIX JIUII COCTABIISET:
1) IBa MIITFOHA TITECOT THICSY PYOIIel TIPH MAKCUMAITBHOH TIOIIA/IH BCEX OOBEKTOB JI0JIEBOTO CTPOUTEIHCTBA 3aCTPOHIIIFKA HITH
3aCTPOMIIIVKA U CBSI3aHHBIX C 3aCTPOMIIIMKOM FOPHIMUECKHX JIUIT He O0JIee OTHOH THICSUH MITHCOT KBAPATHBIX METPOB;
2) 4eThIpe MHJUTHOHA PYOIIeH PH MaKCHMAITFHOM TIIOIIAIA BCEX OOBEKTOB JI0IEBOTO CTPOUTENIHCTBA 3aCTPOMIIIIKA AT 3aCTPOUIIKA F
CBSI3aHHBIX C 3aCTPOHIIIMKOM FOPHIMYECKHX JIUL] He Goiee IBYX ThICS IISTHCOT KBAAPATHBIX METPOB;. ..
11 Cod civil al RM
Articolul 444. Constituirea dreptului de superficie
(1) Dreptul de superficie se naste in temeiul unui act juridic sau al unei dispozitii legale, fiind opozabil tertilor din momentul inscrierii in registrul
bunurilor imabile.
(2) Dreptul de superficie se constituie pentru un termen de 99 de ani dacé nu a fost stabilit un alt termen.
(3) Dreptul de superficie nu poate fi limitat printr-o conditie suspensiva.
Articolul 877. Termenul maxim al contractului de locatiune
Contractul de locatiune nu poate fi incheiat pe un termen mai mare de 99 de ani.
12| egea 163/09.07.2010 privind autorizarea executirii lucrrilor de constructie
Articolul 11. Verificarea documentatiei de proiect
(1) Documentatia de proiect elaboraté in baza certificatului de urbanism pentru proiectare se supune in mod obligatoriu verificarii de catre
verificatorii de proiecte atestati din cadrul institutiilor autorizate in verificarea proiectelor.
(2) Documentatia de proiect elaboraté in corespundere cu normativele Si standardele nationale, verificatd in modul stabilit la alin. (1), nu necesita
avizare suplimentara in organele supravegherii de stat.
(3) Documentatia de proiect pentru retelele edilitare elaborata in baza avizelor de racordare la utilitati, a planului de trasare a acestora i in
conformitate cu documentele normative nu se avizeaza suplimentar de catre fumizori (detinatori de utilitatj).
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7) activitatea dezvoltatorului imobiliar nu este suspendata;

7) nu a fost adoptata decizia privind lichidarea sau reorganizarea dezvoltatorului imobiliar;

8) activitatea dezvoltatorului imobiliar pentru ultimii 4 ani a fost supusa controlului fiscal si nu au
fost constatate incalcari in tinerea evidentei contabile sau datorii la obligatii fiscale;

9) in privinta administratorului si a contabilului dezvoltatorului imobiliar nu au fost aplicate
sanctiuni privind interzicerea ocuparii unor anumite functii sau descalificari potrivit legislatiei cu privire la
insolvabilitate;

10) dezvoltatorul imobiliar ofera garantii pentru buna executare a contractelor de investitii in
constructia locuintelor in blocuri locative in conditiile art.19-23 din prezenta lege.

(3) iIn cazul in care cel putin una din conditiile stabilite la alin. (2) nu mai este valabila,
dezvoltatorul imobiliar si/sau institutia care detine informatia sunt obligate sa informeze imediat Inspectia
Stat in Constructii care in timp de o zi lucratoare notificd Agentia Relatii Funciare si Cadastru despre
retragerea permisului privind conformitatea declaratiei de proiect in conditiile art. 9 din prezenta lege
pentru atragerea investitiilor persoanelor fizice in constructia de locuinte in blocuri locative.

(4) Inspectia Stat In Constructii tine registrul unic al dezvoltatorilor imobiliari care realizeaza
proiecte de constructii ale blocurilor locative din investitiile cetatenilor.

(5) In cazul atragerii investitiilor persoanelor fizice de citre dezvoltatorul imobiliar care nu
intruneste conditiile stabilite la alin. (2), persoanele vinovate raspund in corespundere cu legislatia.

(6) Particularitatile constructiei locuintelor sociale cu atragerea investitiilor persoanelor fizice sunt
stabilite de Guvern.

Avrticolul 9. Declaratia de proiect

(1) Declaratia de proiect se Intocmeste pentru fiecare bloc locativ potrivit modelului aprobat de
organul administratiei publice centrale specializat In domeniul constructiilor si trebuie sa contind informatii
despre dezvoltatorul imobiliar, proiectul de constructii, termenele de realizare a constructiei, conditiile
esentiale ale contractului de investitii in constructia de locuinte, costul estimativ al acestuia si volumul
investitiilor preconizate de la persoanele fizice si juridice.

(2) Declaratia de proiect trebuie sa includa inclusiv urmatoarele documente si informatii cu privire
la dezvoltatorul imobiliar:

1) denumirea, sediul (sediile), numarul de identificare de stat (IDNO), programul de lucru,
numerele de telefon, datele privind pagina web, adresa e-mail, numele administratorului;

2) inregistrarea societatii/intreprinderii si asociatii care detin 5 si mai mult % in capitalul social,

3) marimea capitalului social si partea achitata a capitalului social;

4) proiectele administrate in ultimii 3 ani, cu indicarea adresei, a numarului cadastral si a datei
receptiei finale;

5) situatiile financiare anuale pentru ultimii doi ani, cu indicarea datoriilor debitoare si creditoare;

6) garantiile pentru buna executare a contractelor de investitii in constructia locuintelor in blocuri
locative in conditiile art.19-23 din prezenta lege;

7) proiectul contractului de investitii in constructia de locuinte.

(3) Declaratia de proiect trebuie sa includa inclusiv urmétoarele date cu privire la proiectul de
constructii:

1) denumirile comerciale ale proiectului in scop publicitar;

2) autorizatia de construire;

3) informatii privind dreptul asupra terenului pe care urmeaza a fi edificate constructiile;

4) date privind suprafata totald a blocului locativ, numarul si caracteristicile locuintelor/incaperilor
izolate, suprafata si caracteristicile spatiilor comune care vor constitui proprietatea comuna a locatarilor
potrivit legislatiei cu privire la condominium, obiectele de menire social-culturala care vor fi amplasate in
blocul locativ;

5) etapele si termenele de realizare si de receptie finala a proiectului,



6) costurile estimative ale proiectului;

7) sursele investitiilor preconizate din partea persoanelor fizice;

8) sursele de finantare in afara de investitiile persoanelor fizice.

(4) In cazul in care proiectul de constructii urmeaza a fi realizat in parteneriat de doi si mai multi
dezvoltatori imobiliari declaratia de proiect va contine informatiile corespunzatoare cu privire la fiecare
partener de proiect.

Articolul 10. Permisul privind conformitatea declaratiei de proiect

(1) Dezvoltatorul imobiliar nu este in drept sd plaseze sau sd difuzeze anunturi/informatii
publicitare de orice fel cu privire la proiectul de constructii, nu este in drept s incheie cu persoane fizice
contracte de investitii in constructia de locuinte si sa primeasca bani In baza acestor contracte pana nu
obtine permisul Inspectiei de Stat in Constructii privind conformitatea declaratiei de proiect.

(2) La solicitarea dezvoltatorului imobiliar, in termen de 30 de zile Inspectia de Stat in Constructii
examineazd documentele prezentate si emite permisul privind conformitatea declaratiei de proiect sau
respinge emiterea permisului, cu indicarea motivelor. In procesul emiterii permisului Inspectia de Stat in
Constructii este In drept sa solicite documente si informatii pentru a verifica autenticitatea informatiilor
prezentate.

(3) Dezvoltatorul imobiliar nu este in drept sa introduca careva schimbari sau completari in
declaratie de proiect daca acestea nu au fost coordonate in prealabil cu Inspectia de Stat in Constructii.

(4) Orice incalcare de catre dezvoltatorul imobiliar a cerintelor privind declaratia de proiect
constituie eroare la incheierea contractului de investiii in constructia de locuinte si poate fi invocata drept
temei pentru constatarea nulitdtii actului juridic la cererea beneficiarului.

Articolul 11. Dezvaluirea informatiei de catre dezvoltatorul imobiliar

(1) In termen de 3 zile de la data obtinerii permisului Inspectiei de Stat in Constructii privind
conformitatea declaratiei de proiect, pe pagina web a dezvoltatorului imobiliar trebuie sa fie publicate
urmatoarele documente si informatii cu privire la dezvoltatorul imobiliar si proiectul de constructii pentru
fiecare bloc locativ, precum si orice modificari operate in timpul executarii proiectului:

1) declaratia de proiect si permisul Inspectiei de Stat in Constructii privind conformitatea
declaratiei de proiect;

2) actele de constituire;

3) certificatul privind Tnregistrarea de stat si certificatul de atribuire a codului fiscal;

4) componenta si calificarea membrilor organelor de conducere/control, CV-urile membrilor
consiliului de administratie si ale administratorului;

5) raportul anual privind activitatea intreprinderii, aprobat in modul stabilit de organul competent al
intreprinderii;

6) darea de seama fiscala si raportul de audit pentru ultimul an de activitate;

8) actele ce confirma dreptul asupra terenului si inregistrarea acestuia in registrul bunurilor imobile;

9) descrierea documentatiei de proiect potrivit alin. (3) art. 9;

10) proiectul contractului de investitii In constructia de locuinte coordonat cu Inspectia de Stat in
Constructii;
11) documente si explicatii privind garantiile pentru buna executare a contractelor de investitii in
constructia locuintelor in blocuri locative in conditiile art.19-23 din prezenta lege;

12) poze care reflecta progresul lucrarilor de constructii la blocurile locative.

(2) Documentele si informatiile stabilite la alin. (1) sunt pastrate pe pagina web a dezvoltatorului
imobiliar pe durata realizarii proiectului si inca cel putin 1 an dupa receptia finala a blocului locativ.

(3)Dezvoltatorul imobiliar este obligat sa prezinte la prima cerere a oricarei persoane originalul
si/sau copii certificate ale documentelor/informatiilor mentionate la alin. (2).



Capitolul IV. Incheierea si executarea contractului de investitii in constructia de locuinte n blocuri
locative

Avrticolul 12. Contractul de investitii in constructia de locuinte

(1) Contractul de investitii in constructia de locuinte stabileste obligatia dezvoltatorului imobiliar
de a efectua cu forte proprii si/sau cu participarea unor terfi lucrari in vederea construirii, finalizarii si
receptiei finale a unui bloc locativ, predarii catre beneficiar a unei locuinte (incéaperi) izolate si a unei cote-
parti in spatiile de uz comun in blocul locativ construit si receptionat, iar beneficiarul are obligatia de a
achita pretul prevazut de contract si de a primi in proprietate locuinta (incaperea) izolatd si cota parte in
spatiile de uz comun in blocul locativ'® care face obiectul contractului.

(2) Contractul de investitii In constructia de locuinte se incheie in forma scrisa, se autentifica
notarial §i se Inscrie n registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitatii. Contractul de investitii in
constructia de locuinte produce efecte din momentul inregistrarii, cu exceptiile prevazute de prezenta lege.

(3) Contractul de investitii in constructia de locuinte trebuie sa corespunda declaratiei de proiect si
contractului-model aprobat de organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor
si sa contind urmatoarele clauze esentiale:

1) date/criterii pentru identificarea locuintei (inc@perii) izolate si a cotei parti in spatiile de uz
comun in blocul locativ care face obiectul contractului, potrivit documentatiei de proiect, cu indicarea
suprafetelor si cu anexarea planului (schitei) grafice a partilor componente ale locuintei (incéperii) izolate
(camere, accesorii, terase, balcoane);

2) termenul transmiterii in proprietate a locuintei (incaperii) izolate care face obiectul contractului;

3) pretul contractului;

4) termenul de garantie pentru obiectul construit;

5) conditii privind suportarea de catre dezvoltatorul imobiliar a riscului pieirii fortuite a bunului
pana la Inregistrarea transmiterii dreptului de proprietate 1n registrul bunurilor imobile;

5) modul de asigurare a executarii contractului in conditiile in conditiile art.19-22 din prezenta
lege.

6) termenele si modul de achitare a pretului contractual si de valorificare a mijloacelor banesti investite
ntru executarea contractului potrivit in conditiile art.23 din prezenta lege.

(4) In cazul in care clauzele contractuale nu vor contine toate conditiile stabilite la alin. (3),
contractul se considera neincheiat.

(5) Clauzele esentiale ale contractului de investitii privind conditiile stabilite la alin. (3) trebuie sa
fie identice pentru toti beneficiarii locuintelor (incaperilor) din unul si acelasi bloc locativ, cu exceptia
pretului care poate varia in limitele prevazute la art.13 din prezenta lege.

(6) Contractul de investitii in constructia de locuinte poate fi modificat sau completat doar prin
acordul partilor in conditii similare pentru toti beneficiarii locuintelor (incaperilor) din unul si acelasi bloc
locativ.

(7) incheierea si inregistrarea contractului de investitii in constructia de locuinte in conditiile
prezentei legi constituie temei pentru inregistrarea Tn registrul bunurilor imobile a dreptului de gaj
(ipoteci) legal al beneficiarului in conditiile art.19 din prezenta lege.!*

13 1107/06.06.2002 Codul civil.

Articolul 355. Proprietatea asupra partilor comune din cladirile cu multe etaje sau cu apartamente

(1) Dacé intr-o cladire exista spatii cu destinatie de locuinta sau cu o alta destinatie avind proprietari diferiti, fiecare dintre acestia detine drept de
proprietate comuna pe cote-parti, fortata si perpetud, asupra partilor din cladire, care, fiind destinate folosintei spatiilor, nu pot fi folosite decit in
comun.

(2) Raporturile prevazute la alin.(1) se reglementeaza prin lege.

14 Lege Nr. 142 din 26.06.2008 cu privire la ipoteci
Articolul 6. Temeiurile de instituire a ipotecii
(1) Ipoteca este instituita in temeiul legii (ipoteca legald) sau a contractului (ipoteca conventionala).
(2) Ipotecii legale i se aplica prevederile privind ipoteca conventionald, daca legea nu stabileste altceva.



(8) Dezvoltatorul imobiliar nu este in drept sa facd publicitate privind atragerea investitiilor in
constructia locuintelor (incaperilor) care sunt ipotecate.

Avrticolul 13. Pretul contractului de investitii in constructia de locuinte

(1) Contractul de investitii in constructia de locuinte trebuie sa indice pretul contractului — suma
mijloacelor banesti datorate de beneficiar pentru construirea (edificarea) locuintei (incaperii) izolate in
blocul locativ care face obiectul contractului. Preful locuintei (incaperii) izolate prevazut de contract
acopera cheltuielile dezvoltatorului imobiliar pentru spatiile de uz comun in blocul locativ care face
obiectul contractului.

(2) Pretul contractului de investitii in constructia de locuinte constituie suma mijloacelor banesti
determinati prin inmultirea prefului lucririlor de constructii la un metru patrat (m?) cu suprafata locuintei
(incaperii) izolate. In cazul in care potrivit proiectului locuinta (incaperea) izolata include incaperi auxiliare
precum loja, balcon, terasi si altele asemenea pretul lucririlor de constructii la un metru patrat (m?) pentru
aceste spatii se reduce prin aplicarea unui coeficient conform metodologiei aprobate de organul
administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor.

(3) Pretul lucrdrilor de constructii la un metru patrat (m?) de spatiu construit utilizat pentru
determinarea prefului contractului de investitii in constructia de locuinte n unul si acelasi bloc locativ poate
varia 1n functie de etaj si alte caracteristici in limita unor coeficienti, conform metodologiei aprobate de
organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor.

(4) Obligatia de platd a pretului prevazut de contractul de investitii in constructia de locuinte apare
din momentul inscrierii contractului in registrul bunurilor imobile.

(5) Achitarea pretului convenit poate fi efectuata ca o plata unica sau in transe (cote procentuale) pe
masura executdrii lucrarilor de constructii pentru fiecare etapa, in modul stabilit de art.23 din prezenta lege.

(6) Pretul contractului poate fi modificat doar prin acordul partilor.

Articolul 14. Dobandirea dreptului de proprietate asupra bunului imobil realizat in baza contractului
de investitii in constructia de locuinte

(1) Dreptul de proprietate asupra locuintei (incaperii) realizate in baza contractului de investitii in
constructia de locuinte se dobandeste de citre beneficiar,® sub sanctiunea nulititii clauzei contractuale care
prevede altfel.

(3) Temeiurile pentru instituirea ipotecii legale sint:

a) creantele statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale;

b) creantele rezultate dintr-o hotérire judecatoreasca, precum este stabilit de legislatie.

(4) Ipoteca legala este instituita prin inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a unui aviz, in care se indica bunul imobil care face obiectul ipotecii,
temeiul si marimea creantei.

(5) La avizul depus pentru inregistrare se vor anexa dovada ca avizul a fost adus la cunostinta debitorului ipotecar, precum si hotérirea instantei de
judecata sau actul ce confirma creantele statului fatd de debitorul ipotecar aparute in baza legislatiei fiscale.

(6) Creditorul ipotecar care a inregistrat ipoteca legald are dreptul de a urmari bunul imobil ipotecat in conditiile stabilite de prezenta lege.

(7) Prioritatea ipotecii legale este stabilita conform regulilor generale privind prioritatea ipotecii.

Awrticolul 48. Constructii viitoare sau nefinisate

(1) Proprietarul unei constructii viitoare sau nefinisate, divizata sau nu in incéperi izolate, poate institui ipoteca asupra acesteia daca constructia
viitoare sau nefinisata este inregistrata in Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia privind cadastrul bunurilor imobile.

(2) In cazul in care constructia viitoare sau nefinisati este inregistrati in forma de condominiu, ipoteca nu se instituie asupra intregii constructii.
Ipoteca poate fi instituitd numai asupra incaperilor izolate in cadrul acesteia.

(3) Proprietarul unei incaperi izolate din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate poate institui ipoteca asupra acesteia daca respectiva incapere
izolata este inregistrata in Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia privind cadastrul bunurilor imobile.

(4) In cazul in care o incipere izolati din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate este ipotecats, la transferul dreptului de proprietate asupra acesteia
partile contractului de ipoteca pot conveni asupra radierii ipotecii sau modificarii contractului de ipotecd, noul proprietar fiind in drept sa instituie o
noud ipoteca asupra incaperii respective.

15 Cod civil , articolul 320. Modurile de dobindire a dreptului de proprietate

(1) Dreptul de proprietate asupra unui bun nou, realizat de persoana pentru sine se dobindeste de catre aceasta daca legea sau contractul nu prevede
altfel.

(2) Dreptul de proprietate se poate dobindi, in conditiile legii, prin ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarire
Jjudecétoreasca atunci cind aceasta este translativa de proprietate.

(3) In cazurile prevazute de lege, proprietatea se poate dobindi prin efectul unui act administrativ.

(4) Prin lege se pot reglementa si alte moduri de dobindire a dreptului de proprietate.



(2) Contractul de investitii in constructia de locuinte trebuie sd prevada obligatia dezvoltatorului
imobiliar de a transmite beneficiarului locuinta (incaperea) realizata in baza contractului de investitii in
constructia de locuinte dupa receptia finald a constructiei in modul stabilit de legislatie, nu mai tarziu de
luna si anul care trebuie sa fie indicate in contract. Termenul de transmitere a locuintei (incaperii) realizate
n baza contractului de investitii trebuie sa fie acelasi pentru toate locuintele (incaperile) din unul si acelasi
bloc locativ.

(3) In cazul incalcarii termenului de transmitere a locuintei (inciperii) realizate in baza contractului
de investitii dezvoltatorul imobiliar achitad beneficiarului o penalitate de intarziere egald cu 0.3 % din
valoarea contractului pentru fiecare zi de intarziere. Dezvoltatorul imobiliar este eliberat de plata penalitatii
de intérziere in cazul in beneficiarul se eschiveaza fara temei de la semnarea actelor privind transmiterea
locuintei (incaperii) realizate in baza contractului de investitii.

(4) In cazul in care construirea si/sau receptia finald a constructiei nu pot fi realizate in termenul
prevazut de contractul de investitii, dezvoltatorul imobiliar este obligat sa informeze beneficiarul despre
necesitatea modificarii contractului cu cel putin 2 luni inainte de expirarea termenului stabilit de contract.
In cazul in care nu ajung la un consens privind modificarea contractului, partile pot recurge la
reziliere/rezolutiunea contractului in conditiile art.17.

Avrticolul 15. Transmiterea bunului imobil realizat in baza contractului de investitii in constructia
de locuinte

(1) Dupa intocmirea si inregistrarea in registrul bunurilor imobile a documentelor ce confirma
receptia finala a lucrarilor de constructie, dezvoltatorul imobiliar este obligat sd transmitd beneficiarului
locuinta (incdperea) realizatd in baza contractului de investitii in termenul prevdzut de contract.
Transmiterea bunului imobil construit Tnainte de termenul stabilit de contract poate avea loc doar cu
acordul n scris al beneficiarului.

(2) Dezvoltatorul imobiliar este obligat sa notifice beneficiarul despre transmiterea bunului imobil
construit cu cel putin o lund inainte de data preconizatd pentru inifierea procesului de transmitere, cu
explicarea consecintelor tardganarii de catre beneficiar a receptiondrii bunului imobil construit. Notificarea
trebuie sd fie Tnmanatd beneficiarului contra recipisa sau prin scrisoare recomandatd, cu aviz de receptie
care trebuie sa continad data Tnmanarii.

(3) Beneficiarul notificat despre initierea procesului de transmitere a bunului imobil construit este
obligat sa intreprinda actiunile necesare pentru receptionarea locuintei (incaperii) in termenul stabilit de
contract.

(4) In cazul in care beneficiarul se eschiveaza de la receptionarea locuintei (incaperii) construite
sau refuza expres sa primeasca bunul construit, in termen de cel mult doua luni de la data prevazuta de
contract pentru transmiterea/receptionarea bunului construit dezvoltatorul imobiliar este in drept sa
intocmeasca si sa semneze unilateral documentele privind transmiterea locuintei (incaperii) realizate in
baza contractului de investitii. Transmiterea unilaterala nu se admite in cazul in care:

1) dezvoltatorul imobiliar nu define probe privind receptionarea de catre beneficiar a notificarii
expediate potrivit alin. (2) sau privind refuzul beneficiarului de a primi notificarea data;

2) dezvoltatorul imobiliar nu a Tntocmit actul solicitat de beneficiar privind abaterile de la
standardele de calitate potrivit reglementarilor din domeniu si de la documentatia de proiect, admise la
efectuarea lucrarilor de constructii.

(5) Odatd cu transmiterea locuintei (incaperii) realizate in baza contractului de investitii
dezvoltatorul imobiliar este obligat sd transmitd beneficiarului instructiuni scrise privind exploatarea
eficienta si securizatd a locuintei (incaperii) realizate in baza contractului de investitii, termenul de garantie
si de exploatare a locuintei (Iincdperii), a elementelor de finisare, a sistemelor ingineresti si a altor
componente ale constructiei.

(6) Riscul pieirii sau deteriorarii fortuite a locuintei (incaperii) realizate in baza contractului de
investitii il suportd beneficiarul din momentul inregistrarii in registrul bunturilor imobile a dreptului de
proprietate al beneficiarului asupra bunului imobil construit.
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(7) Modul de receptie si de transmitere a locuintei (incaperii) realizate In baza contractului de
investitii in proprietatea beneficiarului sunt reglementate de organul administratiei publice centrale
specializat in domeniul constructiilor.

Avrticolul 16. Termenul de garantie. Raspunderea pentru vicii i neajunsuri

(1) Dezvoltatorul imobiliar este obligat sa transmita beneficiarului locuinta (incaperea) realizata in
baza contractului de investitii libera de orice obligatii si care trebuie sa corespunda standardelor de calitate
potrivit reglementarilor din domeniu si documentatiei de proiect.

(2) Termenul de garantie pentru bunul imobil construit in baza contractului de investitii nu poate fi
mai mic de 5 ani, cu exceptia echipamentului ingineresc pentru care termenul de garantie nu poate fi mai
mic de 3 ani. Acest termen se calculeaza de la inregistrarea transmiterii locuintei (incaperii) in registrul
bunurilor imobile in proprietatea beneficiarului.

(3) Beneficiarul este in drept sa solicite intocmirea de catre dezvoltatorul imobiliar a unui act in
care sa fie fixate abaterile de la standardele de calitate potrivit reglementarilor din domeniu si de la
documentatia de proiect, admise la efectuarea lucrarilor de constructii, si sa refuze semnarea documentelor
privind transmiterea/receptionarea bunului imobil construit pana la intocmirea actului in cauza.

(4) Beneficiarul este in drept sa solicite dezvoltatorului imobiliar eliminarea neajunsurilor depistate
in cadrul termenelor de garantie indicate la alin. (2) in cazul in care locuinta (incaperea) realizata in baza
contractului de investitii nu corespunde standardelor de calitate potrivit reglementarilor din domeniu si
documentatiei de proiect. La alegerea si la cererea scrisa a beneficiarului, dezvoltatorul imobiliar este
obligat:

a) sa elimine neajunsurile din contul sau intr-un termen rezonabil;

b) s reduca corespunzator preful,

¢) sd compenseze beneficiarului cheltuielile suportate pentru eliminarea neajunsurilor.

(5) In cazul incilcarii esentiale a standardelor de calitate potrivit reglementirilor din domeniu si
documentatiei de proiect, precum si in cazul n care dezvoltatorul imobiliar nu executd solicitarea
beneficiarului privind eliminarea neajunsurilor admise la efectuarea lucrarilor de constructii potrivit alin.
(4), beneficiarul este in drept:

a) sa renunte in mod unilateral la executarea obligatiilor sale si sa declare rezolutiunea contractului,
cu restituirea investitiilor si plata penalitatii stabilite la alin. (3) art.14;

b) sa se adreseze in instanta de judecata.

(6) Clauzele contractului de investitii prin care dezvoltatorul imobiliar este absolvit de raspundere
pentru neindeplinirea standardelor de calitate potrivit reglementarilor din domeniu si documentatiei de
proiect sunt lovite de nulitate absoluta.

Avrticolul 17. Rezolutiunea contractului de investitii in constructia de locuinte

(1) Contractul de investitii in constructia de locuinte poate fi rezolvit/reziliat prin acordul partilor
sau unilateral, pentru neexecutarea contractului.

(2) Beneficiarul este in drept sa declare unilateral rezolutiunea contractului de investitii in
constructia de locuinte in cazul in care:

1) dezvoltatorul imaobiliar nu-si executa obligatia privind transmiterea bunului construit in termen
de cel mult doud luni de la expirarea termenului prevazut de contract;

2) lucrarile de constructii au incetat sau sunt suspendate in circumstante care indica in mod cert ca
bunul construit nu va fi transmis beneficiarului in termenul prevazut de contract;

3) dezvoltatorul imobiliar nu ofera garantii pentru buna executare a contractelor de investitii in
constructia locuintelor 1n blocuri locative in conditiile art.19-23 din prezenta lege.

4) au fost admise incalcarii esentiale a standardelor de calitate potrivit reglementarilor din domeniu
si documentatiei de proiect;
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5) au fost admise schimbari esentiale in documentatia de proiect, inclusiv schimbarea prin
majorarea sau micsorare a suprafetei totale a obiectului construit cu mai mult de 5 % fatd de suprafata
stabilita in contract, precum si schimbarea destinatiei spatiilor nelocative de menire sociala;

(3) Tn cazul In care beneficiarul declard unilateral rezolutiunea contractului de investitii in
constructia de locuinte dar dezvoltatorul imobiliar se opune rezolutiunii beneficiarul este in drept sa solicite
instantei de judecatd constatarea rezolutiunii din data receptionarii declaratiei de rezolutiune de catre
dezvoltatorul imobiliar.

(4) Tn termen de 20 de zile de la rezolutiunea contractului de investitii in constructia de locuinte
dezvoltatorul imobiliar este obligate sa restituie mijloacele banesti achitate de beneficiar in contul prefului
si dobanda legala calculatd din data platilor efectuate in cuantum de 5% peste rata de bazd a Bancii
Nationale. In cazul in care beneficiarul nu se adreseazi pentru ridicarea banilor, dezvoltatorul imobiliar
este Tn drept sa execute obligatia prin consemnare — sa depuna mijlocele banesti la banca care gestioneaza
contul curent al dezvoltatorului imobiliar (consemnare).

(5) Dezvoltatorul imobiliar este in drept sa declare unilateral rezolutiunea contractului de investitii
in constructia de locuinte si sa solicite instantei de judecata constatarea rezolutiunii in cazul in care:

1) pe parcursul unui an beneficiarul a admis doua si mai multe intarzieri mai mari de 2 luni pentru
efectuarea platilor periodice potrivit clauzelor contractuale;

2) beneficiarul a admis o intarziere mai mare de 3 luni pentru efectuarea platii unice potrivit
clauzelor contractuale;

(6) Tn cazul In care dezvoltatorul imobiliar este in drept si declare unilateral rezolutiunea
contractului de investitii in constructia de locuinte acesta poate fi rezolvit dupa expirarea a 30 de zile de la
somarea fara rezultat a beneficiarului cu privire la necesitatea stingerii restantelor la plata prefului prevazut
de contract.

Avrticolul 18. Succesiunea si cesiunea contractului de investitii in constructia de locuinte

(1) In cazul decesului beneficiarului, succesorii acestuia preiau drepturile si obligatiile defunctului
in baza contractului de investitii in constructia de locuinte conform situatiei la momentul decesului. Pana la
eliberarea certificatului de mostenitor legal sau testamentar succesorii beneficiarului sunt in drept si
exercite toate drepturile si obligatiile contractuale in baza certificatului privind calitatea de mostenitor, cu
exceptia inregistrarii dreptului de proprietate asupra locuintei (incaperii) izolate si a cotei parti in spatiile de
uz comun n blocul locativ care face obiectul contractului.'’

(2) Cesiunea dreptului de creantd in baza contractului de investitii in constructia de locuinte poate
avea loc doar dupa executarea obligatiilor contractuale privind plata pretului pentru bunul imobil construit
sau concomitent cu preluarea de catre noul beneficiar a datoriei restante a beneficiarului anterior. Cesiunea
poate avea loc din data inregistrarii contractului de investitii in constructia de locuinte in registrul bunurilor

16 Cod civil

Avrticolul 645. Dispozitii generale cu privire la consemnare

(1) Tn cazul In care creditorul este n ntirziere sau debitorul, din motive neimputabile lui, nu cunoaste identitatea sau domiciliul creditorului, debitorul
poate depune banii, valorile mobiliare sau alte documente, precum si bijuteriile, la 0 banca sau la notar. Valuta strdind poate fi depusa in vederea
stingerii obligatiei prin consemnare numai in cazul in care legea permite primirea/efectuarea platilor si transferurilor in valuta straind pe teritoriul
Republicii Moldova in privinga obligatiei in cauza.

(4) Din momentul consemnarii, riscurile trec asupra creditorului, debitorul nefiind obligat sé plateasca dobinda si penalitati ori s& compenseze
veniturile ratate.

17 Codul civil

Articolul 1558. Eliberarea certificatului de calitate de mogtenitor
(1) Dacé nu s-a facut dovada existentei unor bunuri in patrimoniul defunctului ori determinarea acestora necesita operatiuni de durata si mostenitorii
solicitd sa li se stabileasca numai calitatea, se poate emite certificat de calitate de mostenitor.
(2) In certificatul de calitate de mostenitor se mentioneazi ci acesta nu are valoarea unui certificat de mostenitor si ca poate fi utilizat numai pentru
dobindirea actelor necesare pentru a dovedi existenta bunurilor ce compun patrimoniul succesoral, urmind ca certificatul de mostenitor sa fie eliberat
ulterior. Aceasta calitate poate fi doveditd numai in cazul acceptarii in termen a mostenirii, in caz contrar mostenitorul fiind strain de mostenire prin
neacceptare.
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imobile si pana la inregistrarea in registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate al beneficiarului
asupra bunului imobil construit.

Capitolul V. Garantii pentru buna executare a contractelor de investitii in constructia locuintelor in
blocuri locative

Articolul 19. Garantarea prin gaj a obligatiilor dezvoltatorului imobiliar pentru executarea
obligatiilor contractuale

(1) Prin gaj (ipotecd) trebuie sa fie garantatd executarea urmatoarelor obligatii contractuale ale
dezvoltatorului imobiliar:

1) restituirea mijloacelor banesti achitate de catre beneficiar in cazurile si temeiurile prevazute de
prezenta lege si/sau de contract;

2) plata despagubirilor pentru prejudicii, dobanzi, penalitati in cazurile si temeiurile prevazute de
prezenta lege si/sau de contract pentru neexecutarea sau intarzierea executdrii obligatiei privind
transmiterea catre beneficiar a bunului imobil construit.

(2) Concomitent cu inregistrarea contractului de investitii in constructia de locuinte, in registrul
bunurilor imobile se instituie drept de gaj legal (ipotecd) al fiecarui beneficiar cu privire la:

1) terenul care apartine dezvoltatorului imobiliar cu drept de proprietate, arenda/locatiune sau
sublocatiune,

2) incaperile izolate care nu fac obiectul contractelor de investitii in constructia de locuinte, fiind
preconizate pentru dezvoltatorul imobiliar;

3) locuinta (incaperea izolatd) care face obiectul contractului de investitii in constructia de locuinte
sl cota parte proportionald in spatiile comune.

(3) Gajul (ipoteca) instituitd potrivit alin. (2) este valabil (se menfine) pand la inregistrarea in
registrul bunurilor imobile a transmiterii tuturor locuintelor in proprietatea beneficiarilor.

(4) In cazul in care asupra bunurilor mentionate la pct. 1) si pet. 2) alin. (3) a fost instituit un drept
de gaj (ipotecd) pentru garantarea altor obligatii ale dezvoltatorului imobiliar, antrenarea investitiilor
cetatenilor in baza contractelor de investitii in constructia de locuinte se permite in cazul in care creditorul
gajist si-a dat acordul ca creantele sale sa fie satisfacute dupa stingerea creantelor beneficiarilor in baza
contractelor de investitii in constructia de locuinte.

(5) Bunurile gajate in conditiile pot fi urmarite pentru obligatiile contractuale ale dezvoltatorului
imobiliar nu mai Tnainte de 6 luni dupa expirarea termenului stabilit pentru transmiterea catre beneficiar a
bunului imobil construit sau stoparea lucrarilor de constructii in circumstante care indica in mod cert ca
bunul construit nu va fi transmis beneficiarilor in termenul prevazut de contract.

(6) Sumele obtinute de la realizarea bunurilor gajate dupa acoperirea cheltuitelor pentru
valorificarea acestora sunt repartizate pentru stingerea creantelor beneficiarilor, proportional sumelor
existente la data stingerii.

(7) Sumele cuvenite beneficiarilor care nu si-au inaintat pretentiile la data valorificarii bunurilor
gajate sunt depuse la banca care gestioneaza contul curent al dezvoltatorului imobiliar (consemnare).

Articolul 20. Garantii suplimentare pentru executarea obligatiilor contractuale ale dezvoltatorului
imobiliar

(1) In afard de gajul legal instituit potrivit art. 19 dezvoltatorul imobiliar trebuie si ofere
suplimentar, la alegerea sa, una din urmatoarele garantii pentru buna executare a obligatiilor asumate in
baza contractelor de investitii in constructia locuintelor in blocuri locative:

1) fidejusiunea unei institutii bancare potrivit art. 21 din prezenta lege;

2) asigurarea de raspundere civila a dezvoltatorului imobiliar potrivit art. 22 din prezenta lege;

(2) Dezvoltatorul imobiliar trebuie sd informeze beneficiarii despre garantiile oferite si sd prezinte
copii de pe documentele aferente acestor garantii.
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Articolul 21. Fidejusiunea institutiei bancare pentru executarea obligatiilor contractuale ale
dezvoltatorului imobiliar

(1) Fidejusiunea institutiei bancare pentru executarea obligatiilor contractuale ale dezvoltatorului
imobiliar In baza contractelor de investitii in constructia locuintelor in blocuri locative trebuie sa
corespunda urmatoarelor cerinte:

1) activitate licentiata in calitate de institutie financiara de cel putin 5 ani;

2) respectarea pe parcursul ultimelor 6 luni a masurilor de prudenta financiara in limitele maxime
prevazute de Banca National3;

3) lipsa circumstantelor pentru limitarea sau suspendarea activitatii de catre Banca Nationala.

(2) Informatiile despre bancile care corespund criteriilor stabilite la alin. (1) sunt publicate si
actualizate pe pagina web a Bancii Nationale.

(3) Banca Nationald aproba contractul-model si conditiile esentiale ale fidejusiunii institutiei
bancare pentru executarea obligatiilor contractuale ale dezvoltatorului imobiliar care includ dar nu se
limiteaza la:

1) termenul contractului de fidejusiune trebuie sa fie cu cel putin 2 ani mai mare decat termenul
transmiterii catre beneficiari a locuintelor construite;

2) consimtamantul prealabil al fidejusorului pentru orice schimbare a clauzelor contractelor de
investitii in constructia locuintelor in blocuri locativ care pot spori raspunderea fidejusorului;

3) notificarea in regim de urgentd a beneficiarilor, a organelor cadastrale si a Inspectiei de Stat in
Constructii cu privire la incetarea fidejusiunii Tnainte de termen;

4) valabilitatea fidejusiunii in cazul cesiunii (succesiunii) contractelor de investitii in constructia
locuintelor 1n blocuri locative.

(4) In cazul incetarii fidejusiunii inainte de termen fidejusorul rispunde pentru obligatiile aparute
pana la data incetarii.

(5) Dezvoltatorul imobiliar este obligat sa Incheie un alt contract de fidejusiune in termen de cel
mult 15 zile de la incetarea contractului cu fidejusorul anterior sau de la intervenirea a cel putin uneia din
circumstantele care permit de a conchide ca fidejusorul nu mai intruneste conditiile stabilite la alin. (1).

Articolul 22. Asigurarea de raspundere civild a dezvoltatorului imobiliar pentru executarea
obligatiilor dezvoltatorului imobiliar In baza contractelor de investitii In constructia locuintelor in blocuri
locative

(1) Asigurarea de raspundere civilda a dezvoltatorului imobiliar pentru executarea obligatiilor
dezvoltatorului imobiliar in baza contractelor de investitii in constructia locuintelor in blocuri locative
poate fi realizata in una din urmatoarele modalitati:

a) obtinerea de catre dezvoltatorul imobiliar a calitatii de membru al unei asociatii specializate de
asigurare reciprocd a dezvoltatorilor imobiliari care detin licenta in conditiile legii;

b) incheierea unui contract de asigurare obligatorie de raspundere civila cu o companie de asigurari
care corespunde cumulativ urmatoarelor conditii:

1) desfasoara activitatea licentiata in conditiile legii de cel putin 5 ani;

2) are un capital social de cel putin 30 000 000 lei;

3) nu este n proces de reorganizare/lichidare sau insolvabilitate.

(2) Beneficiari efectivi ai contractului de asigurare obligatorie de raspundere civila pentru
executarea obligatiilor dezvoltatorului imobiliar sunt persoanele fizice care au incheiat contracte de
investitii in constructia locuintelor in blocuri locative.

(3) Informatiile despre companiile de asigurari care corespund criteriilor stabilite la alin. (1) sunt
publicate si actualizate pe pagina web a Comisiei Nationale a Pietei Financiare.
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(4) Comisia Nationala a Pietei Financiare aprobd contractul-model si conditiile esentiale de
asigurare obligatorie de raspundere civila pentru executarea obligatiilor contractuale ale dezvoltatorului
imobiliar. Contractul de asigurare trebuie sa prevada inclusiv urmatoarele clauze esentiale:

1) termenul contractului de asigurare trebuie sa fie cu cel putin 2 ani mai mare decat termenul
transmiterii catre beneficiari a locuintelor construite;

2) contractul nu poate si prevadi aplicarea francizei'® - suma fixa sau coti procentuald din despagubirea
de asigurare care ar putea sa nu fie compensata beneficiarilor efectivi;

3) notificarea 1n regim de urgentd a beneficiarilor efectivi si a Inspectiei de Stat in Constructii cu
privire la survenirea cazului asigurat;

4) valabilitatea asigurarii in cazul cesiunii (succesiunii) contractelor de investifii in constructia
locuintelor in blocuri locative.

(5) Cazul asigurat survine odata cu pronuntarea actului judecatoresc privind urmarirea bunurilor
gajate potrivit art.19, intentarea procedurii de insolvabilitate a dezvoltatorului imobiliar si/sau a companiei
de asigurari.

(6) In cazul incetdrii asigurdrii inainte de termen asiguratorul rispunde pentru obligatiile aparute
pana la data incetarii contractului.

(7) Tncetarea contractului de asigurare inainte de termen prin acordul partilor sau la initiativa uneia
din parti este posibila doar cu acordul prealabil al tuturor beneficiarilor efectivi.

(8) Dezvoltatorul imobiliar este obligat sd incheie un alt contract de asigurare obligatorie de
raspundere civild in termen de cel mult 15 zile de la incetarea contractului cu asiguratorul anterior sau de la
intervenirea a cel putin uneia din circumstantele care permit de a conchide ca asiguratorul nu mai
intruneste conditiile stabilite la alin. (1).

Articolul 23. Garantii la depunerea, evidenta si utilizarea mijloacelor banesti investite in
constructia locuintelor in blocuri locative

(1) In cazul in care contactul de investitii in constructia locuintelor in blocuri locative prevede
achitarea prefului contractual ca o plata unica, dezvoltatorul imobiliar va deschide conturi curente pentru
fiecare bloc locativ, cu indicarea rechizitelor bancare pentru decontari in contractul incheiat cu beneficiarii.

(2) Contractul privind depunerea, evidenta si utilizarea mijloacelor banesti depuse de catre
beneficiari la conturile curente ale dezvoltatorului imobiliar trebuie sd prevadd urmétoarele clauze
esentiale:

1) termenul de actiune al conturilor curente trebuie sa fie cu cel putin 1 an mai mare decét termenul
transmiterii catre beneficiari a locuintelor construite;

2) achitarile in contul pretului trebuie sa fie efectuate prin depunerea mijloacelor banesti la contul
bancar.

3) la prima etapa a lucrarilor de constructii dezvoltatorul imobiliar este in drept sa utilizeze cel mult
5 % din mijloacelor banesti depuse de catre fiecare beneficiar fara careva acte justificative;

4) la etapa a doud de executare a lucrdrilor de constructii dezvoltatorul imobiliar este in drept sa
utilizeze o altd transd suplimentard de cel mult 35 % din mijloacelor banesti depuse de catre fiecare
beneficiar, cu conditia prezentarii actelor privind indeplinirea lucrarilor de constructii la etapa initiala - cel
putin 5 % din volumul total al lucrarilor proiectate;

18 407/21.12.2006 Lege cu privire la asigurdri
fransiza — parte din prejudiciu suportata de asigurat, care este stabilita in calitate de suma fixa sau de procent din despagubirea de asigurare ori din
suma asigurata si care este prevazuta in contractul de asigurare;

Articolul 15. Clauzele contractuale specifice asigurarii de bunuri

(1) Asigurarea de bunuri se poate efectua numai in beneficiul proprietarului de bunuri daca legea sau contractul nu prevede altfel.

(11) in cazul asigurarii de bunuri, contractul de asigurare poate sa prevada aplicarea francizei, al carei cuantum se stabileste prin acordul comun al
partilor.
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5) la etapa a treia de executare a lucrarilor de constructii dezvoltatorul imobiliar este in drept sa
utilizeze o altd transa suplimentard de cel mult 35 % din mijloacelor banesti depuse de catre fiecare
beneficiar, cu conditia prezentdrii la banca la banca a actelor privind indeplinirea lucrarilor de constructii in
volum de cel putin 40 % din volumul total al lucrarilor proiectate;

5) la etapa a patra de executare a lucrarilor de constructii dezvoltatorul imobiliar este in drept sa
utilizeze o altd transa suplimentara de cel mult 20 % din mijloacelor banesti depuse de catre fiecare
beneficiar, cu conditia prezentirii la banca a actelor privind indeplinirea lucrarilor de constructii in volum
de cel putin 750 % din volumul total al lucrarilor proiectate;

6) dezvoltatorul imobiliar este In drept sa utilizeze ultima transa de cel putin 5 % din mijloacele
banesti depuse de catre fiecare beneficiar doar dupa prezentarea la banca a extrasului din registrul bunurilor
imobile privind inregistrarea dreptului de proprietate al beneficiarului asupra locuintei construite.

(3) Prevederile prezentului articol se aplica corespunzator si in cazul in care contactul de investitii
in constructia locuintelor 1n blocuri locative prevede achitarea pretului contractual in trange.

(4) Dezvoltatorul imobiliar nu este in drept sa utilizeze mijloacelor banesti depuse de cétre fiecare
beneficiar pentru procurdri de utilaje si alte procurari care nu sunt legate nemijlocit de executarea lucrarilor
de constructii pentru edificarea blocului locativ.

(5) Dezvoltatorul imobiliar este obligat sa tina evidenta mijloacelor banesti depuse de cétre fiecare
beneficiar si a mijloacelor banesti cheltuite pentru lucrarile de constructii realizate la construirea fiecarei
locuinte (incaperi izolate) in baza contractelor de investitii in constructia locuintelor 1n blocuri locative.

(6) Situatiile financiare anuale ale dezvoltatorul imobiliar trebuie sd fie supuse obligatoriului
auditului extern.

Capitolul VI
DISPOZITII FINALE SI TRANZITORII

Articolul 24.

(1)Prezenta lege intra in vigoare la data publicarii sale in Monitorul Oficial al Republicii Moldova.

(2) Prezenta lege se aplica proiectelor de constructie si raporturilor contractuale in curs de realizare
la data intrarii In vigoare a prezentei legi. De la data intrarii in vigoare a prezentei legi, sunt lipsite de orice
efect juridic clauzele actelor juridice incheiate anterior care sunt contrare dispoziiilor prezentei legi.

(3) Guvernul, in termen de 6 luni de la data publicarii prezentei legi, va aduce actele sale normative
in concordantd cu prezenta lege, va elabora si va aproba actele normative necesare implementarii prezentei

legi.
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