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Proiect

LEGE
pentru modificarea si completarea unor acte legislative

Parlamentul adopta prezenta lege organica.

Art.l. - Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012 (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2012,
nr.193-197, art.663), cu modificarile ulterioare, se completeazi cu capitolul XII* avand urmétorul cuprins:
,,Capitolul XII' PARTICULARITATILE INSOLVABILITATII
INTREPRINDERILOR DIN CONSTRUCTII

Articolul 246, Dispozitii generale privind insolvabilitatea dezvoltatorilor imobiliari
(1) In sensul prezentului capitol, urmatoarele notiuni principale semnifica:

beneficiar! — persoani fizici care, in baza contractului de investitii in constructia de locuinte, inainteazi
fata de debitorul care este dezvoltator imobiliar creante monetare si/sau cerere privind separarea si
transmiterea locuintet;

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

cerere privind separarea si transmiterea locuingei — cererea beneficiarului privind transmiterea n
proprietate a unei locuinte (incperi) intr-un bloc locativ® care nu era finalizat la momentul incheierii
contractului de investitii in constructia de locuinte;

creanta monetard - creanta beneficiarului privind restituirea mijloacelor banesti investite si compensarea
prejudiciilor rezultate din neexecutarea contractului de investitii in constructia de locuinte;

1 Art. 7 Proiect Codul urbanismului si constructiilor
beneficiar-persoand fizica sau juridicd care beneficiazd de proiectul unei constructii, precum si de constructia finalizatd §i receptionatd
2 Lege cadastrului bunurilor imobile 1543/25.02.98

Avrticolul 408, Tnregistrarea contractelor privind investitiile in constructii

(1) Contractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure constructia unuia sau mai multor apartamente i sa le transmita persoanei fizice
care se obligd 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 inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitagii.
3 Art. 7 Proiect Codul urbanismului si constructiilor
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dezvoltator imobiliar* sau intreprindere din constructii® - debitorul, persoana juridica sau intreprinzitor
individual, care a incheiat contracte de investitii in constructia de locuinte cu persoane fizice si s-a angajat
sa efectueze operatiuni imobiliare in vederea construirii, finalizarii si predarii catre beneficiari a locuintelor,
din sursele financiare si/sau materialele (bunurile) beneficiarilor.

(2) Procesul de insolvabilitate a dezvoltatorilor imobiliari se desfasoara in conformitate cu prevederile
prezentei legi, cu derogarile stabilite in prezentul capitol.

(3) In hotirarea de intentare a procedurii de insolvabilitate® a debitorului care este dezvoltator
imobiliar se indica despre aplicarea prevederilor prezentului capitol. Daca acest statut al debitorului devine
cunoscut dupa intentarea procedurii de insolvabilitate, instanta de insolvabilitate va emite din oficiu sau la
cererea participantului la proces o incheiere motivatd prin care va dispune aplicarea prevederilor
prezentului capitol la examinarea cauzei.

(4) Intentarea procedurii de insolvabilitate a debitorului care este dezvoltator imobiliar constituie
temei pentru renuntarea unilaterala a beneficiarului la executarea obligatiilor asumate prin contractul de
ivestitii in constructia de locuinte.

Articolul 246°. Notificiri si instiintdri despre intentarea procesului de insolvabilitate a
dezvoltatorului imobiliar

(1) Prin derogare de la prevederile alin. (2) art. 26 din prezenta lege, in cel mult 15 zile lucratoare de
dupa desemnare, administratorul provizoriu trimite notificari tuturor beneficiarilor care au semnat cu
dezvoltatorul imobiliar contracte de investitii in constructia de locuinte, in care li se explica:

1) dreptul de a depune cerere privind separarea si transmiterea locuinfei contractate in baza
contractului de investitii in constructia de locuinte. Beneficiarului i se explica obligatia de a proba sumele
achitate in contul executarii contractului;

4 Guvernul Romaniei, Ordonanta de urgenta 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 Deneparist, DenepanbHbrii 3axoH oT 26 okTs1ops 2002 1. N 127-3 "O HecocTosTemsHOCTH (OaHKPOTCTBE)":
Crarbst 201.1. Obume nonoxxeHus

1. J1nia merneit HacTosiiero naparpada HCIONB3YFOTCS CIEAYFONTHE TIOHATHS:

1) 7m0, IpHBINEKaroIee IeHEKHBIE CPEICTBA U (MIIH) UMYILECTBO YYaCTHHKOB CTPOUTENBCTBA (JANee - 3aCMpotiyuK), - FOPHIITIECKOe
JIMILIO HE3aBUCHMO OT €r0 OpraHM3alOHHO-TPABOBO# (POPMBI,. . . K KOTOPBIM HMEFOTCS TPEOOBAHHS O Mepe/iate JKHITbIX MOMEIICHHIT HITH JICHE)KHBIC
TpeOOBaHNS,
5 Art. 7 Proiect Codul urbanismului si constructiilor
intreprindere din constructii - persoand juridica care ... “executd” sau”proiecteaza i executa” orice tip de constructii..
6 Art. 34 din Legea insolvabilititii nr.149 din 29 iunie 2012

Articolul 34. Hotarirea de intentare a procedurii de insolvabilitate
(4) In hotéirirea de intentare a procedurii de insolvabilitate se indica:

a) denumirea/numele si prenumele, sediul/adresa, codul fiscal, domeniul de activitate al debitorului;

b) numele, prenumele, adresa administratorului insolvabilitatii;

¢) locul, data si ora sedintei de validare a marimii creantelor (sedinta de validare) si, dupa caz, locul, data si ora adundrii creditorilor de audiere
a raportului administratorului insolvabilitétii (adunarea de raportare);

d) ora intentrii procesului de insolvabilitate.

(5) Dispozitivul hotaririi trebuie sa contind notificarea intentarii procedurii de insolvabilitate care va cuprinde:

a) termenul-limita de inregistrare a cererii de admitere a creantelor, in vederea intocmirii tabelului definitiv, care va fi de pina la 45 de zile
calendaristice de la data intentarii procedurii, precum si un apel special adresat creditorilor garantati de a preciza neintirziat bunurile asupra carora detin
un drept de preferinta;

b) termenul de verificare a creantelor, de intocmire §i de comunicare a tabelului lor definitiv, care nu va depasi 15 zile lucratoare de la
expirarea termenului prevazut la lit.a);

¢) data sedintei de validare a creantelor, care nu va depasi 30 de zile calendaristice de la expirarea termenului prevazut la lit.b).

(6) Prin hotarirea de intentare a procedurii de insolvabilitate, instanta de insolvabilitate va institui un comitet al creditorilor in modul prevazut

debitoare.
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2) dreptul de a inainta creanfe monetare privind restituirea mijloacelor banesti investite si compensarea
prejudiciilor rezultate din neexecutarea contractului de investitii in constructia de locuinte. Beneficiarului i
se explicd dreptul de a solicita validarea creantei garantate’ si obligatia de a proba sumele achitate in contul
executarii contractului de investitii in constructia de locuinte.

(3) Prin derogare de la prevederile alin. (6) art. 288 din prezenta lege, beneficiarii nu sunt obligati si
prezinte referinte la cererea introductiva privind intentarea procesului de insolvabilitate a dezvoltatorului
imobiliar.

(4) De rand cu partile mentionate la art. 4° din prezenta lege, n procesele de insolvabilitate a
dezvoltatorilor imobiliari este obligatorie participarea Inspectiei de Sat in Constructii cu drepturi si obligatii
procedurale de participant la proces prevazute de Codul de procedura civila si prezenta Lege. Instanta de
insolvabilitate comunica Inspectiei de Sat in Constructii  hotararea de intentare a procesului de
insolvabilitate a dezvoltatorului imobiliar si/sau incheierea previzuti la alin. (3) art.246%, in cel mult 3 zile
lucratoare de la emiterea actului judecatoresc.

(5) Prin derogare de la prevederile art. 60'° din prezenta lege, Inspectia de Sat in Constructii este membru
al comitetului creditorilor pentru intreaga perioada de derulare a procedurii fatd de dezvoltatorul imobiliar.

7 Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012

Articolul 50. Creditorii garantati

(1) Creditorii cu drept de gaj conventional sau legal asupra unui bun din masa debitoare sint indreptatiti la satisfacerea prioritara a capitalului
imprumutat, a dobinzii si a cheltuielilor aferente din contul bunului gajat.

(2) Prevederea alin.(1) se aplica si:

a) creditorului care define un bun sau un titlu in asigurarea dreptului sau;

b) creditorului care are un drept de retentie;

¢) creantelor persoanelor fizice, nascute din contracte de investire in constructia de locuinte.

Articolul 51. Pierderea statutului de creditor garantat

in cazul in care renunt3 la dreptul lor de executare prioritari a creantei sau in cazul in care creanta garantati nu este executati integral din valoarea
bunului gajat, creditorii indicati la art.50 devin creditori chirografari pentru creanta care nu mai este prioritard sau pentru partea creantei neacoperita in
mod prioritar.

8 Legea insolvabilititii nr.149 din 29 junie 2012

Avrticolul 28. Referinta la cererea introductiva

(6) Tn cel mult 30 de zile calendaristice de la notificarea efectuati conform art.26, creditorii prezintd o referinti la cererea introductiva, prin

care se opun intentarii procesului de insolvabilitate ori se alturd cererii creditorului initial prin inaintarea creantelor asupra patrimoniului debitorului.
Rea-credinta persoanei care a inaintat cererea introductiva trebuie dovedita de creditorul care se opune intentarii procesului de insolvabilitate.

(7) Referinta debitorului si/sau obiectiile creditorilor care se opun intentarii procesului de insolvabilitate vor fi solutionate de instanta de
insolvabilitate odata cu examinarea raportului administratorului provizoriu intr-o sedintd public,. .. . .

(8) Lipsa de referinta la cererea introductiva nu impiedica examinarea ei.

9 Art. 4 din Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012

Articolul 4. Participantii la procesul de insolvabilitate
creditorilor, comitetul creditorilor, debitorul sau, dupa caz, reprezentantul debitorului, alte organe si persoane stabilite Th prezenta lege.
(2) Organele si persoanele stabilite la alin.(1) trebuie sa asigure efectuarea rapida a actelor si a operatiunilor prevazute in prezenta lege, realizarea in
conditiile legii a drepturilor si a obligatiilor celorlalti participanti la aceste acte si operatiuni.

10 Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012
Articolul 60. Constituirea comitetului creditorilor
(1) Dupa intentarea procesului de insolvabilitate si pind la prima adunare a creditorilor, instanta de insolvabilitate poate institui, in raport cu numarul

creditorilor din tabelul preliminar de creante, un comitet al creditorilor din 3 sau 5 reprezentanti ai creditorilor cu cele mai mari ca valoare creante
garantate sau creante chirografare.

(4) La prima lor adunare, creditorii pot decide mentinerea sau dizolvarea comitetului instituit de instanta de insolvabilitate. . .

(6) Comitetul creditorilor ales de adunarea creditorilor are mandat pentru intreaga perioadd de derulare a procedurii fatd de debitor.
Adunarea creditorilor poate decide instituirea comitetului creditorilor, modificarea componentei sau dizolvarea lui la orice etapa a procedurii de
insolvabilitate, a procedurii falimentului si a procedurii de restructurare. Adunarea creditorilor poate alege noi membri ai comitetului atit pentru
inlocuirea celor existenti, cit si pentru suplimentarea numéarului lor.
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Articolul 246% Recunoasterea creantelor beneficiarului in baza contractului de investitii in
constructia de locuinte

(1) Instanta de insolvabilitate va recunoaste creanta monetard a beneficiarului si/sau creanta
beneficiarului privind separarea si transmiterea locuintei inclusiv in urmatoarele cazuri:

1) existd un contract de investitii in constructia de locuinte in sensul alin. (1) art. 246;

2) existd un antecontract sau contract de vanzare-cumparare a locuintei intr-un bloc locativ -
constructic nefinalizata;

3) existd un antecontract sau contract de societate civila pentru constructia locuintei intr-un bloc
locativ - constructie nefinalizata;

4) exista un contract de imprumut care prevede restituirea imprumutului prin transmiterea locuintei
ntr-un bloc locativ - constructie nefinalizata;

5) beneficiarul a depus mijloace banesti intr-o asociatie sau cooperativa cu scopul de a participa la
constructia unui bloc locativ si a obtine 1n proprietate o locuinta;

6) beneficiarul a incheiat alte acte juridice, inclusiv simulate, care prevad transmiterea banilor
(bunurilor) pentru constructia unui bloc locativ cu transmiterea ulterioara in proprietate a locuintei intr-un
asemenea bloc locativ;

7) beneficiarul detine un titlu executoriu neexecutat pentru incasarea prejudiciilor rezultate din
contractul de investitii In constructia de locuinte.

(2) In cazul in care recunoasterea creantei beneficiarului potrivit alin. (1) din prezentul articol ar
putea sa influenteze drepturile si interesele tertelor persoane, acestea din urma sunt introduse in proces prin
incheierea instantei de insolvabilitate din oficiu sau la cerere iIn modul stabili de Codul de procedura civila.

Articolul 2464, Examinarea cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor in baza
contractelor de investitii in constructia de locuinte

(1) Prin derogare de la prevederile alin. (1) si alin. (2) art. 48 din prezenta lege, cererea
beneficiarului privind separarea si transmiterea locuintei va fi inaintatd instantei de insolvabilitate, cu

11 Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 funie 2012

Avrticolul 48. Separarea si partajarea patrimoniului

(1) Persoana care, in baza unui drept real sau personal, poate demonstra cd bunul nu poate fi inclus in masa debitoare nu este creditor
partajare a patrimoniului din proprietatea comuna detinuta impreuna cu debitorul.

(2) Persoana este obligata sa indice in cererea indicata la alin.(1) titlul in a carui baza cere separarea sau partajarea masei debitoare, bunurile
care urmeaza a fi separate sau partajate, evaluarea lor, locul unde se afla, persoana care le detine sau le administreaza.

(3) In caz de refuz al administratorului insolvabilitatii/lichidatorului, instanta de insolvabilitate, la cererea persoanei interesate, va stabili
bunurile supuse separarii sau partajarii, calitatea de proprietar sau de coproprietar, cota-parte ce se cuvine fiecéruia si creantele, nascute din starea de
proprietate comuna, pe care coproprietarii le au unii fatd de alii. Daca se imparte o mostenire, instanta va mai stabili datoriile transmise prin mostenire,
datoriile si creantele comostenitorilor fata de defunct, sarcinile mostenirii.

(4) Instanta de insolvabilitate va face separarea sau partajarea in naturd a masei debitoare prin formarea unor loturi de atribuire. In cazul in
care nu sint egale in valoare, loturile se intregesc printr-o suma de bani. La formarea si la atribuirea loturilor, instanta va tine seama de acordul partilor,
de marimea cotei-parti ce se cuvine fieciruia ca urmare a separarii sau a partajarii masei debitoare, de natura bunurilor, de domiciliul si de ocupatia
partilor, de faptul ca unii coproprietari, inainte de a se cere separarea sau partajarea, au facut constructii, imbunétatiri sau altele asemenea cu acordul
coproprietarilor.

(5) Daca pentru formarea loturilor de atribuire sint necesare operatii de masurare, de evaluare si altele asemenea, instanta de insolvabilitate
poate dispune, prin incheiere, efectuarea unei expertize, care va evalua, va ardta criteriile de separare sau de partajare a masei debitoare §i va constata
comoditatea separdrii sau partajarii in natura sau in alt mod a bunurilor, formind loturi ce urmeaz3 a fi atribuite.

(6) In cazul in care separarea sau partajarea in naturd a unui bun nu este posibili ori ar cauza o scidere importanta a valorii lui, ori i-ar
modifica in mod pagubitor destinatia economicd, instanta de insolvabilitate poate, prin incheiere, sa raporteze cu titlu provizoriu intregul bun la masa

debitoare, instanta de insolvabilitate va atribui, prin hotrire asupra fondului, in proprietatea debitorului intregul bun incluzindu-1 in masa debitoare.
(8) In cazul in care solicitantului separarii sau partajarii masei debitoare nu i S-au achitat in termen sumele cuvenite, instanta de insolvabilitate
va dispune prin incheiere vinzarea intregului bun in modul prevézut de prezenta lege.

4
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indicarea locuintei contractate in baza contractului de investitii in constructia de locuinte. La cerere
urmeaza a fi anexate:

1) copii de pe acte/documente ce confirma existenta unui contract de investitii in constructia de
locuinte in conditiile stabilite la alin. (1) art. 246° din prezenta lege;

2) copii de pe documente care confirma sumele achitate in contul executarii contractului de investitii
in constructia de locuinte.

(2) Instanta de insolvabilitate examineaza cererea beneficiarului privind separarea si transmiterea
locuintei in termen de cel mult 15 zile de la depunere si emite o incheiere motivata, pasibila de recurs,
privind admiterea sau respingerea cererii.
separarea §i transmiterea locuintelor intr-un registru special. Registrul cererilor privind separarea si
transmiterea locuintelor este tinut aparte pentru fiecare bloc locativ. In registrul cererilor privind separarea
si transmiterea locuintelor se inscriu inclusiv urmatoarele date/informatii:

1) suma investita in baza contractului de investitii in constructia de locuinte;

2) date privind suprafata si alte informatii care permit identificarea locuintei ce urmeaza a fi
transmisa;

3) valoarea locuintei care urmeaza a fi transmisi, determinati in conditiile art.2468 din prezenta
lege.

(4) Creantele beneficiarilor inscrisi in registrul cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor
pot fi executate prin una din urmatoarele modalitati:

1) transmiterea in proprietate a locuintelor in blocuri locative finalizare, in conditiile art. 246° din
prezenta lege, cu Inregistrarea asociatiei de coproprietari In condominiu si a condominiului in modul
stabilit de Legea condominiului Tn fondul locativ si Legea cadastrului bunurilor imobile;

2) transmiterea locuintelor in blocuri locative nefinalizare in conditiile art. 246" din prezenta lege, cu
inregistrarea asociatiei de coproprietari in condominiu si a condominiului in modul stabilit de Legea
condominiului Tn fondul locativ si Legea cadastrului bunurilor imaobile.

Articolul 246°. Adunarea generala a beneficiarilor

convoaca adunarea beneficiarilor pentru a decide cu privire la separarea si transmiterea locuintelor prin una
din modalititile stabilite la art.246. Ordinea de zi a adundrii beneficiarilor trebuie si includi obligatoriu
urmatoarele chestiuni:

1) aprobarea demersului fatd de instanfa de insolvabilitate privind separarea si transmiterea
locuintelor prin una din modalititile stabilite la art.246%

2) adoptarea deciziei privind constituirea asociatiei de coproprietari si/sau inregistrarea
condominiului, Tn modul stabilit de Legea condominiului in fondul locativ i Legea cadastrului bunurilor
imobile.'?

ceilalti, precum si sumele rezultate din vinzarea bunului vor fi impartite de ctre instanta de insolvabilitate potrivit dreptului real sau dreptului personal
al fiecérui proprietar sau coproprietar.
12.913/30.03.2000 Lege condominiului in fondul locativ

Articolul 16. Asociatia de coproprietari

(1) Asociatia de coproprietari se infiinteaza din cel putin doi proprietari pentru Intretinerea, exploatarea si reparaia locuintelor (incaperilor) ce
le apartin si a proprietatii comune din condominiu, pentru asigurarea membrilor asociatiei cu servicii comunale si cu alte servicii, pentru reprezentarea
si apdrarea intereselor acestora.

(2) Fondatori ai asociatiei de coproprietari pot fi proprietarii de locuinte (incaperi), indiferent de forma de proprietate, precum si agentiile
teritoriale de privatizare sau autoritatile administratiei publice locale.

(3) Asociatia de coproprietari se infiinteaza pe o durata nelimitatd dacé statutul nu prevede altfel.

(4) Asociatia de coproprietari raspunde pentru obligatiile sale cu bunurile ce 1i apartin si nu raspunde pentru obligatiile membrilor sai, precum
membrii nu raspund pentru obligatiile asociatiei.

Avrticolul 17. Tnregistrarea de stat a condominiului si a asociatiei de coproprietari
(1) Condominiul este supus inregistrarii de stat in conformitate cu Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-X111 din 25 februarie 1998.
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(2) Adunarea generala a beneficiarilor inscrisi in registrul cererilor privind separarea si transmiterea
locuintelor se desfasoara potrivit prevederilor art. 55-59 din prezent alege, cu derogarile stabilite in
prezentul articol.

(3) La adunarea generala a beneficiarilor sunt in drept sa participe cu drept de vot persoanele inscrise
in registrul cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor si alti creditorii validati la data desfasurarii
adunarii - fara drept de vot.

(4) Odata cu notificarea despre convocarea adunarii generale a beneficiarilor administratorul
modalitatii de separare si transmitere a locuintelor:

1) gradul de finisare a blocului locativ conform actului Inspectiei de stat in constructii;
2) date estimative privind termenele posibile si cheltuielile de finisare a lucrarilor potrivit
concluziilor Inspectiei de stat in constructii;

3) date estimative privind sumele care urmeaza a fi achitate de catre beneficiari sau terte persoane
pentru acoperirea cheltuielilor aferente procedurii de insolvabilitate potrivit art. 246 din prezenta lege.

4) explicatii/recomandari privind modul constituirii asociatiei de coproprietari §i inregistrarii
condominiului.

(4) In cazul in care existi doud sau mai multe blocuri locative adunirile beneficiarilor sunt
organizate si deciziile sunt adoptate pentru fiecare bloc in parte.

Articolul 246°. Executarea creantelor beneficiarilor in baza contractelor de investitii in constructia
de locuinte prin transmiterea in proprietate a locuintelor Tn blocuri locative finalizate

(1) Instanta de insolvabilitate va decide cu privire la executarea creantelor beneficiarilor prin
transmiterea in proprietate a locuintelor n blocuri locative finalizate in cazul in care vor fi ntrunite
cumulativ urmatoarele conditii:

1) exista un bloc locativ la care au fost efectuate toate lucrarile de constructii prevazute de legislatie
pentru receptia finald, cu exceptia lucrdrilor de amenajare exterioard (teritoriu adiacent, parcéri auto,
drumuri adiacente, iluminatul public, terenuri de joaci pentru copii si recreatie); '3

2) cel putin 10% din beneficiari au optat pentru transmiterea in proprietate a locuintelor;

3) a fost achitati cota proportional din cheltuielile aferente procesului potrivit art.246;

4) valoarea locuintei ce urmeazi a fi transmisd beneficiarului, determinati potrivit art.2468 din
prezenta lege, este egald sau mai micd decat suma creantei care a fost validatd sau beneficiarul 11 asuma
obligatia s achite diferenta, in cazul in care valoarea locuintei ce urmeaza a fi transmisa depéseste cu cel
mult 20 % suma creantei;

5) beneficiarul este de acord cu stingerea creantei in partea ce depaseste valoarea locuintei ce
urmeazi a fi transmisd, determinatd potrivit art.246® din prezenta lege, in cazul in care suma creantei
validate depaseste cu cel mult 20 % valoarea locuintei;

6) locuinta ce urmeaza a fi transmisa nu este grevatd cu drept de gaj (ipoteca) in folosul unor terte
persoane si nu exista litigii privind exercitarea acestor drepturi, sau creditorii si-au dat acordul pentru
transmitere;

(2) Asociatia de coproprietari dobindeste drepturile persoanei juridice din momentul inregistririi de stat la £.S. “Camera Inregistrérii de Stat”.

(3) Concomitent cu Inregistrarea asociatiei de coproprietari, va fi inregistratd separat si fiecare locuintd (incépere) privatizata impreuna cu
cota-parte a fiecrui proprietar, care va constitui o parte separatd a proprietatii imobiliare.

(4) Asociatia de proprietari ai locuintelor privatizate sau, dupa caz, cooperativa de constructie a locuintelor, care functioneaza in blocul de
locuinte, urmeaza a fi reorganizata in asociaie de coproprietari in condominiu, cu Inregistrarea ulterioara a acesteia si a condominiului.

13 Ministerul Dezvoltirii Regionale si Constructiilor
Ordin nr.63 din 23.06.2010 cu privire la respectarea calitatii lucrarilor de constructii montaj la realizarea investitiilor pentru constructia de locuinte din
blocuri locative si incaperilor de menire social-culturald incorporate in ele/ Monitorul Oficial nr.117-118/412 din 09.07.2010



7) in privinta locuintei ce urmeaza a fi transmisa nu exista litigii privind transmiterea unei si aceeasi
locuinte catre doi si mai multi beneficiari, cu exceptia cazului in care pretendentii acceptd transmiterea
locuintei in proprietate comund pe cote-pari sau renuntd benevol la transmiterea locuintei §i accepta
executarea creantei monetare in conditiile alin. (11) din prezentul articol.

(3) Despre examinarea demersului privind executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in
proprietate a locuintelor sunt Instiintati:

1) Inspectia de stat in constructi;

2) beneficiarii inscrisi in registrul cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor:

3) creditorii chirografari de rangul I si II, in cazul in care bunurile rAmase debitorului dupa
transmiterea in proprietate a locuintelor nu sunt suficiente pentru acoperirea cheltuielilor procesului de
insolvabilitate potrivit potrivit art.246.

(4) Instanta de insolvabilitate verifica Intrunirea conditiilor stipulate la alin. (2) si emite o incheiere, pasibila
de recurs, prin care:

1) admite demersul privind executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in proprietate a
locuintelor, cu indicarea locuintei care se transmite fiecarui beneficiar;

2) respinge demersul privind executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in proprictate a
locuintelor, cu motivare asupra fiecarei conditii care a fost sau nu a fot intrunitd potrivit alin. (1) din
prezentul articol.

(5) Tn temeiul Tncheierii privind executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in proprietate a
locuintelor are loc inregistrarea dreptului de proprietate al beneficiarilor in registrul bunurilor imobile, dupa
care este stinsa corespunzator creanta monetara din tabelul creantelor si creanta din registrul cererilor
privind separarea si transmiterea locuintelor. Creanta monetara in partea nestinsa se executd In componenta
creantelor chirografare de gradul 111.

(6) Executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in proprietate a locuintelor in baza
contractelor de investitii in constructia de locuinte poate avea loc indiferent de faptul daca terenul pe care
este edificat blocul loctiv apartine dezvoltatorului imobiliar cu titlu de proprietate sau cu drept de folosinta.

(7) Lucrarile cadastrale necesare pentru inregistrarea locuintelor transmise intru executarea
creantelor beneficiarilor in baza contractelor de investitii in constructia de locuinte sunt efectuate potrivit
tarifelor aprobate de Guvern in modul stabilit de Agentia Relatii Funciare si Cadastru.

(8) Valoarea estimata a locuintei transmise beneficiarului in baza contractelor de investitii in
constructia de locuinte este determinati potrivit art.2468 din prezenta lege si poate fi modificatd doar dupi
finalizarea constructiei.

(9) Lucrarile de constructii la blocul locativ sunt finalizate in baza contractului incheiat de asociatia
de coproprietari cu un alt dezvoltator imobiliar, selectat prin concurs, sub supravegherea Inspectiei de stat
in constructii, Tn modul stabilit de Guvern.

(10) Locuintele transmise Intru executarea creantelor beneficiarilor in baza contractelor de investitii in
constructia de locuinte sunt supuse impozitirii** doar dupa inregistrarea in registrul bunurilor imobile a
gradului de finisare a constructiei de 100%.

14 1163/24.04.97 Codul fiscal

Articolul 278. Obiectele impunerii si baza impozabila a bunurilor imobiliare

(1) Obiecte ale impunerii sint bunurile imobiliare, inclusiv terenurile (terenuri cu destinatie agricola, terenuri destinate industriei, transporturilor,
telecomunicatiilor si terenurile cu alte destinatii speciale) din intravilan sau din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit individuale,
apartamentele si alte incaperi izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapa de finisare a constructiei de 50% si mai mult, rimase nefinisate timp
de 3 ani dupa inceputul lucrarilor de constructie.

(2) Baza impozabila a bunurilor imobiliare constituie valoarea estimatd a acestor bunuri.



(11) Pretentiile beneficiarilor care au votat impotriva transmiterii locuintelor sau au renuntat la
locuinte in legatura cu insuficienta de locuinte pentru toti pretendentii sunt executate ca si creante garantate
potrivit art.246° din prezenta lege si/sau creante monetare chirografare potrivit art.246° din prezenta lege.

(12) Tn cazul in care a devenit irevocabili incheierea instantei privind respingerea demersului privind
executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea in proprietate a locuintelor, emisa potrivit alin. (4) din
prezentul articol, pretentiile beneficiarilor sunt executate ca si creante garantate potrivit art.246° din
prezenta lege si/sau creante monetare chirografare potrivit art.2468 din prezenta lege.

(13) Persoanele care nu sunt beneficiari in baza contractelor de investitii in constructia de locuinte
dar obtin in proprietate locuinte in conditiile prezentei legi devin membri ai asociatiei de coproprietari in
condominiu constituite potrivit art.246° din prezenta lege.
chirografari pana la solutionarea definitivd de catre instanta de insolvabilitate a demersurilor privind
transmiterea locuintelor.

(15) Prin derogare de la prevederile alin.(7) art.70'® din prezenta lege, beneficiarii nu datoreazi
administratorului/lichidatorului onorarii de succes pentru executarea creantelor prin transmiterea in
proprietate a locuintelor in baza contractelor de investitii in constructia de locuinte.

Articolul 246’. Executarea creantelor beneficiarilor prin tramsmiteea blocului locativ nefinalizat

(1) Instanta de insolvabilitate va decide cu privire la executarea creantelor beneficiarilor prin
transmiterea blocului locativ nefinalizat potrivit prevederilor art. 246° din prezenta lege, cu particularititile
stabilite Tn prezentul articol.

(2) Executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea blocului locativ nefinalizat poate avea loc
in privinfa unei constructii nefinalizate la care au fost efectuate cel putin lucririle de constructii la
structurile de rezistentd a obiectivului - groapa de fundatie si fundatia;®

(3) Deciziile adunarii generale a beneficiarilor sunt adoptate cu majoritateal’ voturilor tuturor
beneficiarilor inscrisi in registrul cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor.

(4) Tn temeiul incheierii privind executarea creantelor beneficiarilor prin transmiterea blocului locativ
nefinalizat are loc Tnregistrarea dreptului de proprietate al beneficiarilor in registrul bunurilor imobile ih
modul stabilit de Agentia Relatii Funciare si Cadastru,’® dupi care este stinsd corespunzitor/proportional

15 Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012
Articolul 70. Remunerarea administratorului/lichidatorului. Compensarea cheltuielilor

(7) Onorariul de succes sub forma procentuala se plateste din contul creditorilor, in functie de volumul si de complexitatea administrarii, in cuantum
de cel mult 5% din sumele distribuite creditorilor in urma valorificarii masei debitoare si/sau din suma creantelor stinse prin compensare, cu
transmiterea in naturd in contul datoriei a bunurilor din masa debitoare. In cazul in care statul este creditor majoritar, onorariul de succes sub forma
procentuala se stabileste in baza unei grile aprobate prin hotérire de Guvern.
16 Ministerul Dezvoltirii Regionale si Constructiilor
Ordin nr.63 din 23.06.2010 cu privire la respectarea calitatii lucrarilor de constructii montaj la realizarea investitiilor pentru
constructia de locuinte din blocuri locative si Incaperilor de menire social-culturald incorporate in ele/ Monitorul Oficial nr.117-
118/412 din 09.07.2010
171107/06.06.2002 Codul civil.
Articolul 1359. Stabilirea modului de administrare si folosinta
(1) Prin majoritate de voturi, se poate dispune asupra administrérii si folosintei bunului comun in dependenta de caracteristicile acestuia. Majoritatea de
voturi se determind in functie de marimea cotelor-parti.
(2) Fiecare copartas poate cere, in masura in care administrarea si folosirea nu au fost stabilite prin conventie sau prin votul majoritatii, administrarea si
folosinta bunului comun corespunzatoare unei aprecieri echitabile a intereselor tuturor copartasilor.
(3) Dreptul unui copartas asupra unei fractiuni din fructe corespunzind cotei sale parti nu poate fi atins fara consimtamintul lui.

18 | egea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25.02.98:

Avrticolul 40°. inregistrarea dreptului asupra constructiilor viitoare

(1) Este posibila inregistrarea constructiei viitoare, a incaperilor izolate din cadrul constructiei viitoare i a dreptului de proprietate asupra
acestora. Constructiei viitoare, precum si incaperilor izolate din cadrul acesteia li se atribuie numere cadastrale provizorii. La inregistrarea constructiei
viitoare sau a incaperilor izolate din cadrul acesteia, in registrul bunurilor imobile se aplicd mentiunea “bun viitor”.

(2) Constructiile viitoare care, conform proiectului, sint divizate in Incaperi izolate, la solicitarea titularului de drepturi, se inregistreaza sub
formi de condominiu. In subcapitolul II al capitolelor A si B din registrul bunurilor imobile se aplici mentiunea “condominiu”, totodati datele despre
proprietarul constructiei viitoare nu se inscriu.
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creanta din registrul cererilor privind separarea si transmiterea locuintelor si creanta monetara din tabelul
creantelor validate.

Articolul 2468. Particularitati la executarea creantelor monetare ale beneficiarilor

(1) In tabelul creantelor se indici cuantumul creantei monetare si date care permit identificarea
locuintei care face obiectul contractului de investitii in constructia de locuinte, inclusiv suprafata acesteia.

(2) Cuantumul creantelor monetare ale beneficiarilor se determina reiesind din prejudiciile directe
cauzate prin neexecutarea obligatiei de transmitere a locuintei potrivit contractului de investitii in
constructia de locuinte, fiind egald cu diferenta dintre suma investitiilor efectuate si valoarea locuintei
determind la data intentarii procesului de insolvabilitate in functie de suprafata locuintei, gradul de
executare a constructiei stabilit de Inspectia de Stat in Constructii si costurile efective ale lucrarilor de
constructii la un metru patrat (m?) confirmate prin documentele de evidenti contabild a dezvoltatorului
imobiliar. In caz de litigiu, la cererea beneficiarilor, instanta de insolvabilitate va dispune efectuarea unei
expertize pentru a determina costurile lucririlor de constructii la un metru patrat (m?) de constructie pentru
fiecare bloc locativ n parte.

(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2) art.43 din prezenta lege,*® creantele chirografare rezultate
din contractele de investitii in constructia de locuinte se platesc conform rangului al treilea, dupa
executarea creantelor salariale.

(3) incaperile izolate din cadrul constructiei viitoare pot fi inregistrate numai daci viitoarea constructie este inregistrati sub formi de
condominiu. Dreptul de proprietate al beneficiarului constructiei asupra incaperilor izolate, in acest caz, se inregistreaza la momentul inregistrarii
condominiului.

(4) Tranzactiile cu incaperile izolate din cadrul constructiilor viitoare pot fi efectuate numai dupa inregistrarea constructiei sub forma de
condominiu.

(5) Concomitent cu inregistrarea incaperilor izolate din cadrul constructiei viitoare, se Inregistreaza cota respectiva a proprietarului Incaperii
izolate Tn bunurile comune n condominiu.

(6) Pentru inregistrarea provizorie a constructiei viitoare, beneficiarul acesteia depune documentele ce confirma dreptul de proprietate asupra
terenului sau dreptul de folosinta (superficie, arenda etc.) a terenului, dacd dreptul asupra terenului nu este Inregistrat, i autorizatia de constructie, iar
daca se solicitd inregistrarea incaperilor izolate din cadrul viitoarei constructii, suplimentar se anexeaza proiectul constructiei si declaratia in
condominiu, intocmita de beneficiarul constructiei.

(7) Declaratia in condominiu va conine informatia cu privire la:

a) descrierea bunului, inclusiv a fiecarui etaj al acestuia;

b) descrierea si indicarea hotarelor intre incaperile izolate, precum si intre acestea si spatiile comune;

c) distribuirea cotelor din bunurile comune Tn condominiu.

(8) Transferul dreptului de proprietate asupra constructiilor viitoare, inclusiv asupra incaperilor izolate din cadrul acestora, va fi inregistrat in
registrul bunurilor imobile.

(9) Prevederile prezentului articol se aplica constructiilor nefinalizate in méasura in care legea nu prevede altfel, precum si locurilor de parcare
din cladire.

19 Art. 43 din Legea insolvabilitatii nr.149 din 29 junie 2012

Articolul 43. Modul de executare a creantelor chirografare si a cheltuielilor masei debitoare

(1) Din masa debitoare se acopera in primul rind cheltuielile procesului de insolvabilitate si obligatiile masei debitoare.

(2) Creantele chirografare se impart in ranguri §i se platesc in urmatoarea consecutivitate:

1) creantele din daunarea sanatatii sau din cauzarea mortii. Capitalizarea acestor creante se face conform Legii nr.123-X1V din 30 iulie 1998
cu privire la capitalizarea plailor periodice;

2) creantele salariale fata de angajati, cu exceptia persoanelor indicate la art.247, si remuneratia datorata conform drepturilor de autor;

3) creantele pentru creditele acordate de Ministerul Finantelor (suma principala, dobinda, comisionul de angajament, fondul de risc), creditele
interne si externe acordate cu garantie de stat, impozitele si alte obligatii de plata la bugetul public national;

4) creantele de restituire (achitare) a datoriilor faa de rezervele materiale ale statului;

5) alte creante chirografare care nu sint de rang inferior;

6) creantele chirografare de rang inferior care au urmétoarele clase:

a) dobinda la creantele creditorilor chirografari calculata dupa intentarea procesului;

b) amenzile, penalitatile si alte sanctiuni financiare (pecuniare), precum si cele cauzate de neexecutarea obligatiilor sau din executarea lor
necorespunzatoare;

¢) creantele din prestatiile gratuite ale debitorului;

d) creantele legate de rambursarea creditelor de capitalizare si/sau Imprumuturile unui asociat, actionar sau membru al debitorului ori ale
persoanelor afiliate sau interdependente i alte asemenea creante;

e) creantele salariale ale persoanelor indicate la art.247.

(3) Creantele chirografare se executa conform rangului acestora. Creantele urmatorului rang se executd numai dupa executarea in totalitate a
creantelor rangului precedent. In caz de insuficienti a masei debitoare, distribuirea bunurilor in cadrul aceluiasi rang se efectueazi proportional.
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(4) Creantele garantate rezultate din contractele de investitii in constructia de locuinte se executd in
modul stabilit la art. 246° din prezenta lege.

Articolul 246°. Particularitati la executarea creantelor monetare ale beneficiarilor prin valorificarea
bunurilor grevate cu garantii

(1) Dreptul beneficiarului la executarea creantelor rezultate din contractul de investitii in constructia de
locuinte prin valorificarea bunurilor grevate cu garantii este superior?® in raport cu oricare alt drept de
garantie, inclusiv de gaj (ipotecd), care nu rezultd dintr-un contract de investitii in constructia de locuinte.
In aceste situati nu sunt aplicabile art.481 si art. 482 Cod civil, precum si art. 17 si art. 18 din Legea cu
privire la ipoteca 142/26.06.2008.%

(2) Valorificarea locuintelor/incaperilor grevate cu garantii pentru executarea creantelor monetare
rezultate din contractul de investitii In constructia de locuinte, precum si in temeiul oricarui alt drept de

(4) Prevederile alin.(3) se aplica in modul corespunzitor si la clasele de creditori de rang inferior.

(5) Pentru asigurarea cheltuielilor viitoare ale procesului de insolvabilitate §i pentru asigurarea obligatiilor masei debitoare se
va constitui o rezerva a acestei mase, care nu va fi distribuitd intre creditori pind la distribuirea finala. in caz de necesitate, rezerva
destinata sa acopere cheltuielile viitoare ale masei debitoare va fi majorata sau redusa la decizia comitetului creditorilor sau adunarii
creditorilor.

20 Codul civil 1107/06.06.2002
Articolul 481. Ordinea de preferinta a gajului fara deposedare
(1) Consecutivitatea satisfacerii creantelor ce decurg din citeva drepturi de gaj asupra unuia si aceluiasi bun se stabileste in functie de consecutivitatea
aparitiei drepturilor de gaj.
(2) Creantele creditorului gajist ulterior se satisfac numai dupa satisfacerea deplina a creantelor creditorului gajist precedent. Cu exceptia ipotecii,
creditorul de grad superior este {inut s& compenseze cheltuielile suportate de creditorul de grad inferior daca, fiind avizat cu privire la exercitarea unui
drept de gaj de catre acest alt creditor, omite sa invoce Intr-un termen rezonabil prioritatea drepturilor sale.
(3) Creditorul gajist de grad inferior poate sa-gi satisfaca creanta din bunul gajat inaintea creditorilor de grad superior numai cu acordul scris al fiecarui
creditor de grad superior, daca legea nu prevede altfel.
Articolul 482. Cedarea gradului de prioritate
(1) Creditorul gajist poate ceda unui alt creditor gajist gradul de prioritate in marimea creantei garantate cu gaj, astfel incit ultimul sa treacd in locul
primului in marimea creantei creditorului care a cedat gradul de prioritate.
(2) Creditorul gajist care a cedat gradul de prioritate are obligatia ca, in termen de 3 zile de la cedare, sa instiinteze despre aceasta pe debitor si pe
debitorul gajist cind acesta este un terf.
(3) Cedarea gradului de prioritate al gajului este posibila numai in cadrul aceluiasi registru public si pentru acelasi bun.
(4) Cedarea gradului de prioritate este posibild in masura in care nu sint lezate astfel drepturile unui alt creditor gajist care detine un gaj pentru acelasi
bun.
(5) Cedarea gradului de prioritate se inregistreaza in baza cererii creditorului gajist in acelagi mod ca si inregistrarea gajului si produce efecte de la data
inregistrarii.
2 Lege cu privire la ipotecd 142/26.06.2008
Articolul 17. Ipoteca ulterioara
(1) Bunul imobil ipotecat pentru garantarea executérii anumitei obligatii (ipoteca anterioard) poate fi ipotecat si pentru garantarea executarii unei alte
obligatii a aceluiasi sau a altui debitor in favoarea aceluiasi sau a altui creditor ipotecar (ipoteca ulterioard).
(2) Ipoteca ulterioara este permisa cu exceptia cazului in care conditiile ipotecii anterioare prevad altfel.
(3) Ipoteca ulterioara instituita cu Incélcarea prevederilor alin.(2) sau a conditiilor ipotecii anterioare este nula si orice persoand prejudiciatd va fi in
drept sa ceard repararea prejudiciului cauzat.
(4) Creditorul ipotecar ulterior va notifica toti creditorii ipotecari anteriori asupra intentiei sale de a executa dreptul siu de ipotec. In termen de 15 zile
lucratoare din data primirii notificarii, oricare dintre creditorii ipotecari anteriori poate cere debitorului executarea anticipatd a obligatiei garantate Cu
ipoteca si, dacd este cazul, sa execute dreptul sau de ipoteca.
(5) Dacé creditorul ipotecar ulterior nu receptioneaza in termenul indicat la alin.(4) notificarea privind intentia creditorului ipotecar anterior de a realiza
dreptul sau, primul are dreptul sa-si execute dreptul de ipoteca.
(6) Executarea dreptului de ipoteca al creditorului ipotecar anterior trebuie si se produca fara intirzieri nejustificate.
(7) Creditorul ipotecar anterior neinstiintat in modul stabilit de prezenta lege este in drept sé ceara creditorului ipotecar ulterior repararea prejudiciilor
cauzate.
(8) Prioritatea stabilita in art.18 se aplica si procedurii de distribuire a mijloacelor obtinute din vinzarea bunului ipotecat de cétre creditorul ipotecar
ulterior.

Articolul 18. Prioritatea ipotecii
(1) Prioritatea de satisfacere a creantelor creditorilor ipotecari corespunde cronologiei inregistrarii drepturilor de ipotecd, daca acordul scris al
creditorilor ipotecari nu prevede altceva.
(2) Creantele ipotecare ale creditorului ipotecar ulterior sint satisfacute numai dupa satisfacerea deplind a creantelor ipotecare creditorului ipotecar
anterior.
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garantie, inclusiv de gaj (ipotecd), care nu rezulta dintr-un contract de investitii in constructia de locuinte,
poate avea loc numai dupa solutionarea definitiva de catre instanta de insolvabilitate a demersurilor privind
transmiterea locuintelor in modul stabilit la art. 246° sau art. 246’ din prezenta lege.

(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2) art.132 din prezenta lege, 70 % din orice suma ramasa
dupa satisfacerea creditorului cu cel mai inalt grad de prioritate va fi distribuitd pentru executarea
creantelor chirografare rezultate din contractele de investitii Tn constructia de locuinte.

Articolul 246'°. Anularea actelor juridice incheiate de dezvoltatorul imobiliar

(1) Normele art.104 si art. 105 din prezenta lege se aplica corespunzator in privinta actelor juridice
incheiate de dezvoltatorul imobiliar in scopul executarii lucrarilor de constructii la obiectele finantate in
baza contractelor de investitii in constructia de locuinte, inclusiv in cazul in care:

1) mijloacele banesti investite de beneficiari nu au fost utilizate conform destinatiei pentru
executarea obligatiilor in baza contractelor de investitii Tn constructia de locuinte;

2) pretul contractului sau oricare alte clauze esentiale ale contractului la momentul incheierii
acestuia au fost dezavantajoase pentru dezvoltatorul imobiliar, in comparatie cu pretul si alte clauze
esentiale ale contractului care sunt aplicate la incheierea contractelor similare.

(2) Prin derogare de la art. 104 si art. 10522 din prezenta lege, administratorul/ lichidatorul introduce in
instanta de insolvabilitate actiuni in vederea anularii actelor juridice care afecteaza bunurile dezvoltatorului
imobiliar care au fost incheiate in ultimii 5 ani precedenti inaintarii cererii introductive.

(3) In cazul in care administratorul/lichidatorul omite sa inteprinda actiuni pentru anularea actelor juridice
care afecteaza bunurile dezvoltatorului imobiliar, oricare beneficiar este in drept sa depuna actiuni la acest
obiect.

22 1 egea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012
Articolul 104. Anularea unor acte juridice
Pe tot parcursul perioadei de observatie, al procedurii de insolvabilitate, al procedurii falimentului si/sau al procedurii de restructurare, administratorul/
lichidatorul poate introduce in instanta de insolvabilitate actiuni in vederea anularii urmatoarelor acte juridice daca ele afecteaza bunurile debitorului:
a) orice act juridic fictiv sau fraudulos incheiat de debitor in ultimii 3 ani precedenti intentarii procedurii de insolvabilitate, care a afectat drepturile
creditorilor;
b) transferurile cu titlu gratuit din partea debitorului facute in ultimii 3 ani precedenti inaintarii cererii introductive, cu exceptia actelor de indeplinire a
unor obligatii morale sau actelor pentru binele public (de sponsorizare), in care generozitatea donatorului este proportionala patrimoniului sau;
¢) tranzactiile incheiate in ultimii 3 ani precedenti inaintrii cererii introductive, in care prestatia debitorului este vadit mai mare decit cea primit;
d) transferurile de proprietate de la debitor cétre un creditor in contul unei datorii anterioare sau in folosul acestuia din urma, efectuate in ultimele 4 luni
precedente inaintarii cererii introductive, care au ca efect cresterea sumei pe care creditorul ar urma sa o primeasca in cazul lichidarii debitorului;
e) transferurile de proprietate de la debitor catre un creditor in contul unei datorii anterioare sau in folosul acestuia din urma, efectuate n ultimele 4 luni
precedente inaintarii cererii introductive, la care creditorul nu avea dreptul sau care nu ajunsera la scadentd;
f) acordarea gratuita a unui gaj sau a unei ipoteci, a oricarei alte garantii pentru o creanta care era neasigurata in ultimele 4 luni anterioare inaintarii
cereril introductive sau pentru o creanta a unui actionar sau asociat al debitorului intr-o perioada similard, daca aceste creante nu au ajuns la scadenta
pina la data intentarii procedurii de insolvabilitate;
g) orice acte incheiate si garantii acordate de catre debitor dupa inaintarea cererii introductive.

Articolul 105. Anularea unor acte juridice Incheiate in ultimele 24 de luni
(1) Pe tot parcursul perioadei de observatie, al procedurii de insolvabilitate, al procedurii falimentului si/sau al procedurii de restructurare,
administratorul/ lichidatorul poate introduce in instanta de insolvabilitate actiuni in vederea anularii tranzactiilor incheiate de debitor ih ultimele 24 de
luni precedente Inaintarii cererii introductive, daca acestea sint in dauna intereselor creditorilor, cu urméatoarele persoane:
a) cu un asociat in comandita sau cu un asociat care detine cel putin 20% din capitalul social al debitorului, atunci cind debitorul este societate in
comanditd sau societate Tn nume colectiv;
b) cu un asociat (actionar) care detine cel putin 20% din capitalul social al debitorului, atunci cind debitorul este societate pe actiuni sau societate cu
raspundere limitata;
¢) cu o persoand care se incadreaza in prevederile art.247 alin.(1);
d) cu un coproprietar — asupra unui bun comun indivizibil;
€) cu o persoana care se incadreaza in prevederile art.63 alin.(6).
(2) Nu pot fi anulate transferurile cu caracter patrimonial efectuate in baza unei licitatii publice, in conditiile legii.
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Articolul 246'. Achitarea cheltuielilor legate de procedura de insolvabilitate

(1) Prin derogare de la prevederile alin. (1) art.132% din prezenta lege, cheltuielile achitate de fiecare
beneficiar legate de procedura de insolvabilitate nu pot sa depaseasca 1% din valoarea locuintei transmise
beneficiarului, stabilitd in conditiile alin.(1) art. 2468 din prezenta lege, si/sau suma creantei monetare care
i-a fost efectiv achitata beneficiarului. In orice caz cheltuielile achitate de beneficiari se limiteaza la cele
stipulate la lit.b) alin. (1) art.52 din prezenta lege.

(2) Asociatia de coproprietari in condominiu si oricare beneficiar este in drept sa achite datoriile altor
beneficiari pentru cheltuielile legate de procedura de insolvabilitate potrivit alin. (1), obtinand astfel dreptul
de creditor in raport cu creantele satisficute. >

Articolul 2462, Descalificarea dezvoltatorului imobiliar

(1) Instanta de insolvabilitate aplica descalificarile previzute de art.227 si art. 22826 din prezenta lege
in toate cazurile in care sunt intrunite cumulativ urmatoarele conditii:

23 L egea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012

Articolul 132. Distribuirea produsului obtinut in masa debitoare

(1) Din produsul obtinut din valorificarea bunului grevat cu o garantie reala se scad cheltuielile de validare si de valorificare, rezultate din
mentinerea, conservarea, luarea in posesie, evaluarea si vinzarea bunului, care nu pot sa depaseasca 10% din valoarea bunurilor grevate si care sint
incluse in masa debitoare, iar din rest se acopera de indat creanta garantata care are primul rang de prioritate. Daca valorificarea cauzeaza aplicarea, in
conformitate cu prevederile Codului fiscal, a unui impozit asupra masei debitoare, cheltuielile de valorificare se vor mari cu suma acelui impozit.

(2) Orice suma ramasa dupa satisfacerea creditorului cu cel mai inalt grad de prioritate va fi distribuita celorlali creditori garantati in ordinea
prioritatii fiecaruia. Numai dupa plata integrald efectuata unui creditor se poate proceda la plata urmatorului.
24 1 egea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012
Articolul 43. Modul de executare a creantelor chirografare si a cheltuielilor masei debitoare
(1) Din masa debitoare se acopera in primul rind cheltuielile procesului de insolvabilitate si obligatiile masei debitoare.
Articolul 52. Cheltuielile procesului de insolvabilitate, alte obligatii ale masei debitoare
(1) Cheltuielile procesului de insolvabilitate includ:
a) cheltuielile de judecata;
(2) Alte obligatii ale masei debitoare sint:
a) obligatiile ce rezultd din actiunile de administrare, de valorificare si de distributie a masei debitoare ale administratorului
b) obligatiile din contractele bilaterale in masura in care executarea lor trebuie facuta in interesul masei debitoare sau a caror executare urmeaza sa fie
efectuatd dupa intentarea procesului de insolvabilitate;
c) obligatiile din Tmbogatirea fara temei a masei debitoare.
(3) Obligatiile rezultate din actiunile si din actele administratorului provizoriu caruia i s-a transmis dreptul de dispozitie asupra bunurilor debitorului
sint considerate obligatii ale masei debitoare dupa intentarea procesului de insolvabilitate. Aceeasi regula se aplica si in cazul contractelor cu executare
consecutiva, in masura in care administratorul provizoriu cere contraprestatia in interesul bunurilor administrate.

fata de debitor ce trebuia executata pina la intentare.
25 Cod civil RM
Articolul 581. Executarea obligatiei de catre un tert
(1) Daca din lege, contract sau din natura obligatiei nu reiese ca debitorul urmeaza sa execute obligatia personal, aceasta poate fi executatd si de un
tert. In astfel de cazuri, creditorul este obligat sa accepte executarea propusi de tert pentru debitor. Oferta de executare de citre un tert trebuie ficuta in
interesul debitorului si nu doar in scopul de a schimba creditorul.
(2) Creditorul poate refuza executarea propusa de catre tert daca debitorul este impotriva unei astfel de executari.
Articolul 582. Satisfacerea creantelor creditorului de cétre un tert
Daca creditorul supune urmaririi un bun ce apartine debitorului, orice persoand care se afla in riscul de a pierde anumite drepturi asupra bunului
poate satisface creantele creditorului fara acordul debitorului. Prin satisfacerea creantelor mentionate, terful ia locul creditorului.
%6 T egea insolvabilitatii nr.149 din 29 iunie 2012
Articolul 227. Tipurile descalificarii
in cazul in care se constati ca debitorul a contribuit din culpa sau din neglijent la survenirea propriei insolvabilititi, persoana culpabili poate
fi privatd, prin hotérire a instantei de insolvabilitate privind incetarea procesului, de dreptul:
a) de a fi aleasa sau desemnata intr-o functie publica sau de a continua s detina o astfel de functie;
b) de a activa in procese de insolvabilitate in calitate de administrator/lichidator;
¢) de a fi membru al unui organ de conducere ori de control intr-o societate comerciald sau asociatie de economii si imprumut.
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1) blocul locativ finantat in baza contractelor de investitii in constructia de locuinte are un grad de
finisare mai mic de 90 %, la data intentarii procesului de insolvabilitate;

2) cel putin 10 persoane fizice au suferit prejudicii drept urmare a neexecutarii de catre dezvoltatorul
imobiliar a contractelor de investitii in constructia de locuinte.

(2) Instanta de insolvabilitate aplica descalificarile conform art.227 si in privinta persoanei care a fost
responsabila de tinerea evidentei contabile.

(3) Prin derogare de la prevederile alin. (2) art. 228 din prezenta lege, perioada minima de
descalificare este de 5 ani, iar cea maxima de 15 ani.”

Art.Il. Legea nr.105-XV din 13 martie 2003 privind protectia consumatorilor (republicata in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova, 2011, nr.176-181, art.513), cu modificarile ulterioare, se completeaza dupa
cum urmeaza:

-dupa articolul 2827 se introduc articolele 28! si 282 cu urmatorul cuprins:

“Articolul 28%. Protectia consumatorilor la incheierea si executarea contractelor de investitii in
constructia de locuinte

(1) Organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor este autoritatea de
reglementare in domeniul protectiei consumatorilor la incheierea si executarea contractelor de investitii in
constructia de locuinte. In acest scop, organul administratiei publice centrale specializat in domeniul
constructiilor :

1) emite in limita competentelor sale acte normative in vederea reglementarii i exercitarii
controlului de stat in domeniul constructiei blocurilor locative cu atragerea investitiilor persoanelor fizice;

2) reglementeaza modul de licentiere si evidenta a intreprinderilor din constructii care incheie si
executa contracte de investitii in constructia de locuinte, modul de evidentd a executarii lucrarilor de
constructii si valorificarii resurselor banesti investite de persoane fizice, pentru fiecare bloc locativ in 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 Tn blocuri locative;

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 consumatori;

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

Articolul 228. Aplicarea descalificarii

(1) Instanta de insolvabilitate aplica descalificarile conform art.227 si in cazul in care o persoana a fost director, membru al comitetului de
conducere al unei societati comerciale ajunsa insolvabila in perioada in care exercitd aceasta functie sau intr-o perioadd de 6 luni dupa incetarea
exercitarii acestei functii.

(2) Perioada minima de descalificare este de 12 luni, iar cea maxima de 5 ani.

(3) Efectele descalificarii inceteaza in mod automat la data expirarii perioadei de descalificare stabilita in hotarirea de descalificare.

(4) Prevederile prezentului articol se aplica in modul corespunzator atit fatd de cetatenii Republicii Moldova, cit si fatd de cetdtenii strdini si
apatrizi in functie de statutul lor juridic pe teritoriul Republicii Moldova.
27105/13.03.2003 Lege privind protectia consumatorilor
Articolul 28. Alte organe ale administratiei publice abilitate cu functii de protectie a consumatorilor
Organe ale administratiei publice abilitate cu functii de protectie a consumatorilor, de asemenea, sint:
...¢) In domeniul constructiilor — organul administratiei publice centrale specializat in domeniul constructiilor;..
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(2) Inspectia de Stat in Constructii in subordinea organul administratiei publice centrale specializat
in domeniul constructiilor exercitd controlul de stat asupra activitatii intreprinderilor din constructii la
incheierea si executarea contractelor de investitii in constructia de locuinte in blocuri locative, executarea
lucrarilor de constructii si valorificarea resurselor banesti investite de consumatori.

Articolul 28%. Garantii pentru protectia consumatorilor la incheierea si executarea contractelor de
investitii in constructia de locuinte in blocuri locative
(1) In scopul reparatiei prejudiciului cauzat consumatorilor in urma neexecutirii contractelor de
investitii in constructia de locuinte n blocuri locative de catre intreprinderile din constructii insolvabile se
instituie un fond de garantie?.

(2)Marimea minima si cea maxima a fondului de garantie se stabilesc de catre Guvern.

(3) Mijloacele financiare ale fondului de garantie se formeaza din cotizatiile obligatorii ale intreprinderilor
din constructii care realizeaza proiecte de construire a blocurilor locative cu atragerea investitiilor
consumatorilor. Marimea cotizatiilor in fondul de garantie este stabilita de Guvern in limita a cel mult 3%
din valoarea proiectului de construire a fiecarui bloc locativ.

28 1543/25.02.98 Lege cadastrului bunurilor imobile

Articolul 49. Fondul de garantie

(1) In scopul reparatiei unui eventual prejudiciu cauzat titularilor de drepturi asupra bunurilor imobile, se instituie un fond de garantie.

(2) Mijloacele fondului de garantie pot fi investite in hirtii de valoare in conformitate cu legislatia privind hirtiile de valoare sau pe depozitele conturilor
bancare, in scopul protectiei de inflatie.

(3) Modul de constituire si administrare a fondului de garantie, marimea lui se stabilesc de Guvern.

69/14.04.2016 Lege cu privire la organizarea activitatii notarilor
Articolul 58. Fondul de credibilitate
(1) In scopul reparirii unor eventuale prejudicii cauzate de notari se instituie Fondul de credibilitate, care isi desfisoara activitatea in baza prezentei legi
si a unui regulament aprobat de Adunarea Generald a Notarilor.
(2) Fondul de credibilitate este creat pentru plata despagubirilor in modul si in cazurile prevazute de prezenta lege.
(3) Fondatorul Fondului de credibilitate este Camera Notariala.
(4) Marimea minima si cea maxima a Fondului de credibilitate se stabilesc de catre Adunarea Generala a Notarilor.
(5) Mijloacele financiare ale Fondului de credibilitate se formeaza din cotizatiile notarilor, a caror marime este stabilita de Adunarea Generalad a
Notarilor. Mijloacele Fondului de credibilitate se utilizeaza exclusiv in scopul recuperarii prejudiciilor cauzate de notari.
(6) In cazul in care Fondul de credibilitate a atins marimea maxim, obligatia notarilor de a plati cotizatii se suspenda incepind cu data de 1 ianuarie a
anului urmator, in temeiul unei hotariri a Camerei Notariale.
(7) Dacé Fondul de credibilitate s-a diminuat sub nivelul minim stabilit de Camera, printr-o hotarire a Camerei Notariale, plata cotizatiilor se reia
incepind cu luna urmatoare celei de constatare.
Articolul 59. Administrarea Fondului de credibilitate
(1) Fondul de credibilitate se administreaza de catre Consiliul de administrare a Fondului de credibilitate.
(2) Procedura de formare si regulamentul de activitate ale Consiliului de administrare a Fondului de credibilitate se aproba de cétre Adunarea Generala
a Notarilor.
(3) Consiliul de administrare a Fondului de credibilitate prezinta anual un raport privind administrarea Fondului spre a fi aprobat de Adunarea
Generald a Notarilor.
Articolul 60. Controlul utilizarii mijloacelor Fondului de credibilitate
Controlul asupra utilizarii eficiente si conform destinatiei a mijloacelor Fondului de credibilitate se efectueaza de catre Consiliul
Camerei Notariale.
171/11.07.2012 Lege cu privire la piata de capital
Sectiunea a 3-a. Fondul de compensare a investitorilor
Articolul 130. Dispozitii generale

(1) Fondul de compensare a investitorilor (in continuare in aceasta sectiune — Fond) se constituie si se gestioneaza de catre Comisia Nationala si se
utilizeaza in conformitate cu deciziile acesteia.

(2) Fondul se constituie cu scopul de a compensa, in conditiile prezentei legi si ale actelor normative ale Comisiei Nationale, clientii persoane fizice
ai societailor de investitii In cazul incapacitatii societailor de investitii de a returna mijloacele banesti si/sau instrumentele financiare ale clientilor,
transmise societatilor de investitii in contextul prestarii serviciilor de investitii i serviciilor conexe.

(3) Comisia Nationala deschide un cont separat pentru acumularea mijloacelor financiare ale Fondului.

(4) Mijloacele Fondului pot fi utilizate doar pentru compensarea prejudiciilor investitorilor si pentru acoperirea cheltuielilor de activitate ale
Fondului, conform prevederilor art. 131 si 132.

(5) Dreptul unui investitor la compensare poate face obiectul unei actiuni a investitorului impotriva Fondului.
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(4) Modul de constituire, administrare si utilizare a fondului de garantie se stabilesc de Guvern.

(5) In cazul in care fondul de garantie nu dispune de mijloace suficiente pentru compensarea prejudiciilor
cauzate consumatorilor prin neexecutarea contractelor de investitii in constructia de locuinte, el se
completeaza din contul majorarii cuantumului defalcarilor la fondul de garantie 1n limitele stabilite la alin.

(3).”

Art. 1ll. — Legea nr. 451-XV din 30 iulie 2001 privind reglementarea prin licentiere a activitatii de
intreprinzator (republicatd in Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2005, nr. 26-28, art. 95), cu
modificarile ulterioare, se modifica si se completeaza dupa cum urmeaza:
- laart.8 alineatul (1) litera 8)?° se completeazi cu punctul 13%) cu urmétorul cuprins:
,,13%) constructii realizate cu atragerea investitiilor persoanelor fizice - blocuri locative, cladiri si/sau
constructii ingineresti, instalatii si retele tehnico-edilitare, reconstructii, consolidari, restaurari;”

Art. IV. — Alin. (3) art. 6 din Legea cu privire la ipoteca® (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, nr.
165-166 din 02.09.2008), cu modificarile ulterioare, se completeaza cu litera ¢) avand urmatorul cuprins:

’c) creantele persoanelor fizice rezultate din contractul de investitii in constructia de locuinte in blocuri
locative.”

Art. V. Guvernul:

a) in termen de o luna de la data intrarii in vigoare a prezentei legi va prezenta Parlamentului un
raport cu privire la situagia Tn domeniul constructiilor blocurilor de locuit finantate din
investitiile persoanelor fizice, situatia proceselor de insolvabilitate a companiilor de constructii
care au compromis realizarea unor astfel de proiecte, va aproba planul si grupul de gestionare
a situatiei critice din acest domeniu®';

b) Tn termen de 2 luni de la data intrdrii in vigoare a prezentei legi va prezenta Parlamentului

propuneri pentru a aduce legislatia in concordanta cu prezenta lege si a indspri raspunderea

29 |egea nr. 451-XV din 30 iulie 2001 privind reglementarea prin licentiere a activitdtii de Intreprinzitor
Articolul 8. Genurile de activitate supuse reglementérii prin licentiere
(1) Se supun reglementérii prin licentiere urmatoarele genuri de activitate:
a) de catre Camera de Licentiere:
...12) activitatea de proiectare pentru toate categoriile de constructii, urbanism, instalatii si retele tehnico-edilitare, reconstructii, restaurari;
13) constructiile de cladiri si/sau constructiile ingineresti, instalatiile si retelele tehnico-edilitare, reconstructiile, consolidarile, restaurarile;

30 Cod civil

Articolul 467. Creantele din care se poate naste gajul legal
Daca legea nu prevede altfel, pot da nastere unui gaj legal creantele:
a) statului, pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale;
¢) care rezultd dintr-o hotarire judecatoreasca.

31 131/08.06.2012 Lege privind controlul de stat asupra activititii de intreprinzitor
Articolul 3. Planul de gestionare a situatiilor de crizi

(1) Organul de control, in limitele competentei, este obligat sa elaboreze si sa propund Guvernului pentru aprobare un plan de gestionare a
situatiilor de criza in vederea asigurdrii inofensivitatii si sigurantei produselor. Planul va stabili expres:

a) nivelul riscului a carui prevenire, inldturare sau diminuare pina la o limita acceptabila este dificila;

b) complexul de masuri si actiuni necesare pentru gestionarea situatiilor de criza, inclusiv identificarea componentei si crearea grupului de
gestionare a situatiilor de criza;

¢) modul de informare a consumatorilor, respectarea principiilor transparentei si proportionalitaii.

(2) Grupul de gestionare a situatiilor de crizd, creat in conformitate cu planul de gestionare a situatiilor de crizd, va efectua colectarea si
evaluarea informatiei disponibile, identificarea variantelor posibile de actiuni si masuri pentru inldturarea si/sau diminuarea efectiva si oportuna a
riscurilor pentru mediu, sanatatea, viata si proprietatea persoanelor. In grupul de gestionare a situatiilor de crizi sint inclusi, dupa caz, experti necesari
pentru acordarea consultatiilor stiintifice, grupul avind dreptul de a solicita ajutor de la orice persoan ale carei cunostinte si experientd sint necesare
pentru gestionarea eficienta a situatiilor de criza.
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penald si contraventionala pentru infractiunule si conraventiile in domeniul investitiilor in
constructia de locuinte;

C) intermen de 3 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi va aduce actele sale normative
in concordantd cu prezenta lege si va asigura elaborarea actelor normative necesare pentru
aplicarea prezentei legi;

d) in termen de 6 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei legi va prezenta Parlamentului
proiectul unei legi speciale pentru protectia consumatorilor la incheierea si executarea
contractelor de investitii in constructia de locuinte.

Art.VI. Prezenta lege intrd in vigoare la data publicarii sale in Monitorul Oficial al Republicii Moldova.

Art.VIIl. Prezenta lege se aplica proceselor de insolvabilitate in derulare, 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 Tncheiate anterior care
sunt contrare dispozitiilor prezentei legi.>?

32 Codul civil al RM
Articolul 6. Actiunea in timp a legii civile

(1) Legea civila nu are caracter retroactiv. Ea nu modifica si nici nu suprima conditiile de constituire a unei situatii juridice constituite anterior, nici
conditiile de stingere a unei situatii juridice stinse anterior. De asemenea, legea noud nu modifica si nu desfiinteaza efectele deja produse ale unei
situatii juridice stinse sau in curs de realizare.

(2) Legea noua este aplicabila situatiilor juridice in curs de realizare la data intrérii sale in vigoare.

(3) De la data intrérii in vigoare a legii noi, efectele legii vechi inceteaza, cu exceptia cazurilor in care legea noud prevede altfel.

(4) In cazul situatiilor juridice contractuale in curs de realizare la data intréirii in vigoare a legii noi, legea veche va continua si guvemeze natura si
intinderea drepturilor si obligatiilor partilor, precum si orice alte efecte contractuale, daca legea noud nu prevede altfel.

(5) In situatiile previzute la alin.(4), dispozitiile legii noi se aplici modalititilor de exercitare a drepturilor sau de executare a obligatiilor, precum si
de instrainare, preluare, transformare sau de stingere a acestora. De asemenea, daca legea noud nu prevede altfel, clauzele unui act juridic incheiat
anterior intrarii in vigoare a legii noi contrare dispozitiilor ei imperative sint, de la aceasta dat3, lipsite de orice efect juridic.
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