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Domnului Chiril Gaburici

Ministru al economiei si infrastructurii

Stimate domnule Ministru,

La solicitarea Ministerului Economiei si Infrastructurii (scrisoarea nr. 06/2-7798 din 25.07. 20]8), Transparency
International — Moldova (TI-Moldova) a analizat proiectul de lege pentru modificarea si completarea Legii
insolvabilitatii nr.149 din 29.06.2012 si va expediazi urmétoarele propuneri pe marginea acestui proiect.

I. In opinia TI-Moldova, proiectul in cauzi nu oferi solutie pentru facilitarea finisarii proceselor de insolventi a
zecilor de companii de constructii in care sunt implicati mii de cetiiteni care au fost prejudiciai in ultimii 10 ani
drept urmare a fraudelor admise prin neexecutarea contractelor de investifii in constructii. In perioada anilor
2014-2017, TI-Moldova a realizat cercetiri prin care a semnalat autorititilor publice situatia critici in acest
domeniu §i a promovat mai multe propuneri in vederea eliminrii carentelor de ordin legislativ cu privire la
contractele de investitii in constructii si practica de solutionare a cauzelor de insolvabilitate a companiilor care nu
si-au onorat obligatiile contractuale fatd de cetatenii care au efectuat investitii enorme in constructii nefinalizate.

Recent Parlamentul a adoptat legea pentru modificarea si completarea substantiald a Codului civil, fiind introduse
noile articole 808°-808'> care definesc natura juridicd a contractelor de investitii in constructii, acestea fiind
calificate drept contracte de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in construire. Noile reglementiri solutioneazi in
principiu unele probleme abordate de TI-Moldova, fiind instituite anumite garan;u in vederea protectiei
investitorilor si in cazul in care vanzitorul falimenteazi. Astfel, potrivit art. 808'? investitorul are dreptul
neconditionat de a solicita inregistrarea provizorie a dreptului siu de proprietate, iar vanzitorul are obligatia de a
transmite in proprietatea investitorului bunul imobil construit in starea in care se afla.

Totodatd, dupd cum rezultd din varianta disponibila a proiectului adoptat de Parlament, noile reglementiri din
Codul civil nu vor putea fi aplicate contractelor de investitii in constructii care au fost incheiate anterior punerii in
aplicare a normelor mentionate si nici in privinta proceselor de insolvabilitate aflate in derulare.' In aceste
conditii, propunem completarea Legii insolvabilititii cu un nou articolul, eventual 48', care sa instituie un minim
de reglementdri speciale privind drepturile investitorilor care au incheiat contracte de investitii in constructii cu
debitorii, in privinta carora au fost deja initiate procese de insolvabilitate:

» Articolul 48", Separarea bunurilor imobile in baza contractelor de investitii in constructii

(1) Apartamentele, locurile de parcare si orice alte incéperi izolate care sint inscrie in registrul bunurilor imobile
in temeiul contractelor de investitii in constructii sau a contractelor privind cesiunea drepturilor care rezulti din
acestea nu pot fi incluse in masa debitoare.

" Art. 39. Contractele de investiii in constructu incheiate incepind cu 1 ianuarie 2018 se considerii contracte de vinzare-cumpdrare a bunului
imobil in curs de construire in sensul art, 808° al Codului civil, introdus prin Prezenta Lege Si se supun dispozitiilor legale aplicabile acestor
din urma contracte.



(2) Persoana care este titular al drepturilor inscrise in registrul bunurilor imobile in baza unui contract mentionat
la alin. (1) si a achitat sume banesti in contul executirii contractului are optiunea:

a) sd inainteze administratorului insolvabilitatii/lichidatorului o cerere de separare a bunului din masa
debitoare;

b) s declare rezolutiunea unilaterala a contractului si sii cear restituirea sumelor platite, a dobanzilor si a
prejudiciilor la care este indreptitita.

(3) Administratorul insolvabilitatii/lichidatorului este obligat sa asigure autentificarea notariala si Tnregistrarea
contractelor privind investitiile in constructii in conditiile legii” si si semneze actul de primire-predare a bunului
imobil si a cotei-parti din pértile comune in starea in care se afli sub rezerva platii de cétre solicitant a sumelor
datorate conform contractului proportional gradului de finisare a constructiei si a cheltuielilor pentru autentificare,
mésurare, evaluare si altele asemenea. Solicitantul separirii nu datoreazi plati pentru onorariile atribuite

.....

administratorului insolvabilitatii/lichidatorului.

.....

(4) In caz de refuz al administratorului insolvabilitatii/lichidatorului, instanta de insolvabilitate, la cererea
persoanelor interesate, va decide cu privire la validarea® si inregistrarea contractelor de investitii in constructii,
separarea si transmiterea bunurilor imobile care fac obiectul contractelor mentionate.

(5) In cazul in care suma achitatd efectiv in baza contractului privind investitiile in constructii depaseste cota
proportionald datoratd potrivit gradului de finisare a constructiei, persoana este indreptititd si depund cerere
pentru validarea creantei chirografare pentru suma platitd in exces, dobanzi si prejudicii la care este indreptéfita.

(6) Prin derogare de la prevederile alin. (2) art43 si alin. (2) art.132 din prezenta lege, 70 % din orice suma
rdmasd dupd satisfacerea creditorului cu cel mai inalt grad de prioritate va fi distribuitid pentru executarea
creantelor chirografare rezultate din contractele de investitii in constructii incheiate intre debitor si consumatori,
care urmeaza a fi platite conform rangului al treilea, dupa executarea creantelor salariale.

(7) In procesele de insolvabilitate a debitorului care are obligatii neexecutate in temeiul contractelor mentionate la
alin.(1) este obligatorie participarea Agentiei pentru Supraveghere Tehnicd subordonati Ministerului Economiei
si Infrastructurii, care este membru al comitetului creditorilor pentru intreaga perioada de derulare a procedurii.

(8) Bunurile imobile separate si transmise In baza contractelor de investitii in constructii sint supuse impozitarii*
doar dupa inregistrarea in registrul bunurilor imobile a gradului de finisare a constructiei de 100%.”

? Legea cadastrului bunurilor imobile 1543/25.02.98

Articolul 40°, Inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii

(1) Contractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure constructia unuia sau mai multor apartamente si si le transmita
persoanei fizice care se obligd sa achite integral sau partial preful imobilului anterior predirii acestuia, precum si contractele privind cesiunea
drepturilor care rezultd din acestea se autentific notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulititii.

(1') Partea care asigurd constructia bunului imobil este obligatd sa inregistreze contractele privind investitiile in constructii la
organele cadastrale teritoriale fn termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii notariale a acestora.

> Cod civil RM

Articolul 213. Efectele nerespectirii formei autentice

(1) Nerespectarea formei autentice atrage nulitatea actului juridic.

(2) Daca una dintre pérti a executat total sau partial actul juridic pentru care se cere formi autenticd, iar cealalti parte se eschiveazi de
la autentificarea lui notariald, instanta de judecaté are dreptul, la cererea partii care a executat total sau partial actul juridic, s 1l declare valabil
daci el nu conine elemente care contravin legii. In cazul acesta, nu se cere autentificarea notariali ulterioara a actului juridic.

(3) Partea care s-a eschivat neintemeiat de la autentificarea notariald a actului juridic este obligatd si repare celeilalte parti prejudiciul
cauzat prin intirzierea autentificarii.

*1163/24.04.97 Codul fiscal

Articolul 278. Obiectele impunerii §i baza impozabilia bunurilor imobiliare

(1) Obiecte ale impunerii sint bunurile imobiliare, inclusiv terenurile din intravilan sau din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit
individuale, apartamentele i alte incéperi izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapi de finisare a constructiei de 50% si mai mult,
rimase nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrérilor de constructie. Gradul de finalizare a constructiei in scopul impozitirii se determina
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II. La art. 50, in redactia modificat3, alineatul (3), lit. b), se prevede mentinerea statutului de creditori garantati
pentru titularii creantelor niscute din contractele de investitii in constructii. Propunem ca aceste garantii si fie
extinse si asupra platilor datorate investitorilor in cazul rezolutiunii contractului, cu reformularea corespunzitoare
a lit. b) alineatul (3) din art. 50:

” b) creantelor nascute din contracte de investitii in constructii, inclusiv pentru sumele datorate in cazul
rezolutiunii contractului”.

IIL. Potrivit art. 39 si art. 41 din Legea supusi modificirii masa debitoare cuprinde toate bunurile pe care debitorul
le detine cu titlu de proprietate si care servesc la executarea creantelor patrimoniale ale creditorilor.” Aplicarea
corectd a prevederilor art. 39 si art. 41 ar trebui si excludi cazurile cand bunurile ce nu apartin debitorului cu
drept de proprietate ar putea fi incluse in masa debitoare. in acest context sunt discutabile modificirile propuse
pentru alin. (1) — (3) din art. 48 privind separarea din masa debitoare a bunurilor ce nu apartin debitorului. Alin.
(1) din art. 48, varianta modificati, prevede ci proprietarul bunului care se afld in posesia debitorului fird un
temei legal sau contractual poate inainta o cerere de separare a bunului din masa debitoare. Rezultd ci nu ar fi
posibild excluderea din masa debitoare a bunurilor straine care se afla in posesia debitorului in baza unor
contracte perfect legale, cum ar fi, spre exemplu, contractul de locatiune/arendd sau comodat etc. Respectiv, se
impune reformularea alin. (1) din art. 48, in redactia modificats, tinand cont de exceptiile care sunt deja prevazute
laart. art.99-101 din lege pentru bunurile in tranzit, bunurile care urmeazi a fi dobandite de citre debitor sau care
urmeaza a fi transmise de citre acesta. In acest sens facem referintd la unele norme similare din Legea Romaniei
privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventz.®
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Lilia Carasciue ¢
Director executiv
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de cétre expertii tehnici in constructii sau de citre agentii economici cu activititi in domeniul expertizei tehnice , sau de catre autoritatea
administratiei publice locale, in baza metodei stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice in domeniul constructiilor.

> Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 junie 2012

Articolul 39. Componenta masei debitoare )

(1) Masa debitoare cuprinde toate bunurile debitorului la data intentirii procesului de insolvabilitate, precum si cele pe care acesta le
dobindeste si le recupereaza pe parcursul procesului.

Articolul 41, Destinatia masei debitoare

Masa debitoare serveste la executarea creantelor patrimoniale ale creditorilor.

® Roménia, Legea nr. 85 din 25 iunie 2014 privind procedurile de prevenire a insolventei Si de insolventi
http:/legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/1 59286 ) I . .
Articolul 127(1) Dac un debitor define marfa in calitate de consignatar sau orice alt bun care apartine altuia la data deschiderii procedurii,
proprietarul va avea dreptul s iSi recupereze bunul potrivit prevederilor art, 2,057 alin. (4) din Codul civil, in afard c!c cazul ?n care debitc_lrt}l
are o cauzi de preferinta valabila asupra bunului.(2) Dac la una dintre datele prevézute la alin. (1) marfa nu se afld in posesia debitorului s el
nu o poate recupera de la delinatorul actual, proprietarul va fi indreptatit sa aiba creanta inregistrati in tabelul de creante, cu valoarea pe care
marfa o avea la acea datd. Daci debitorul se afla in posesia marfii la acea datd, dar a pierdut ulterior posesia, proprietarul poate cere ca
intreaga valoare a mérfii sa fie inscrisa in tabelul de creante,



