| Ministerul Infrastructurii
¢  si Dezvoltarii Regionale
I al Republicii Moldova

ORDIN
Nr AL din “A4E > S 2025

mun. Chisinau

Cu privire la aprobarea Ghidului informativ
privind cumpdrarea unui apartament

In temeiul prevederilor pct. 8 subpet. 12) si pct. 9 subpet. 11) din
Regulamentul cu privire la organizarea si functionarea Ministerului Infrastructurii
si Dezvoltarii Regionale, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 690/2017,

ORDON:

. Se aproba Ghidul informativ privind cumpararea unui apartament (se
anexeaza).

2. Directia politici si reglementari in domeniul amenajarii teritoriului,
urbanismului, constructiilor si locuintelor va asigura publicarea prezentului ordin
pe site-ul web oficial al Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale.

Viceprim-ministru, ministru Vladimir BOLEA

Piata Marii Adunari Nationale 1, Casa Guvernului, Chisinau, MD-2012, Tel.: +373 22 250-593, Fax: +373 22 234-064
E-mail: secretariat@midr.gov.md Web: www.midr.gov.md




GHID INFORMATIV PRIVIND CUMPARAREA
UNUI APARTAMENT

1. Scopul ghidului si cum il folosesti

Prezentul ghid are caracter informativ si este destinat persoanelor fizice care intentioneaz si
cumpere un apartament intr-un bloc nou (in constructie) sau intr-un bloc existent, pe teritoriul
Republicii Moldova.

NOTA IMPORTANTA
Ghidul nu substituie consultanfa juridic#, notariald sau fiscala.
Pentru orice tranzactie concretd este recomandaté consultarea:

» unui notar; st
» dupi caz, a unui avocat specializat in domeniul imobiliar.

Cum poti folosi ghidul (in 3 pasi):

1. Citeste capitolul 2 — ,,Intrebari de baza” — inainte de a lua decizia de cumpirare.
2. Mergila:

o capitolul 3 i 4 —daci vrei un apartament in constructie;

o capitolul 5 — dacd vrei un apartament in bloc fost in folosin{i (existent).
3. Foloseste capitolele 6-8 ca list4 de verificare finald si surse de informare.

2. Intrebdri de baza Inainte de a decide cumpérarea unui
apartament '

Inainte de a semna orice document (rezervare, antecontract, promisiune de vinzare-cumpdrare),
clarifici cel putin aspectele de mai jos.

Bifeaz3 pe rind:
O Cine este dezvoltatorul imobiliar?

+ Denumirea completi a companiei, IDNO, persoanele cu drept de reprezentare.

» Verificare: portalul Agentiei Servicii Publice (ASP):
https://www.asp.gov.md/ro/search/asptkeys=IDNO

O Are sau a avut dezvoltatorul procese in instan{i?

» Litigii cu cumpiratori, cu autoritati, litigii economice.
» Verificare: portalul instantelor de judecat — ciutare dupé denumirea companiei san

numele administratorului:
https://instante.justice.md/

O Ce constructii a mai realizat dezvoltatorul?

» Ce proiecte are in portofoliu, care au fost finalizate, ce termene de dare in exploatare au
fost respectate, ce calitate au Iucririle.
» Verificare: site-ul web oficial al companiei (sectiunea ,,Proiecte finalizate/portofoliu®).




O Ce proiecte are in curs de executare si in ce stadiu?

» Verificd dacs proiectele listate pe site corespund cu situatia real3 din teren.
» Verificare: site-ul dezvoltatorului, viziti la fata locului, imagini actualizate.

03 Experienta altor clienti cn acelasi dezvoltator
+ Calitatea lucririlor, respectarea termenelor, modul de comunicare, modul de solutionare
a problemelor.
« Verificare: platforme de informare, forumuri, presi de investigatie (cu mentiunea ci

acestea nu au valoare oficialii).

O Dac# achizitia se face printr-o agentie/agent imobiliar
Verifici legalitatea i transparenta activitatii:

 datele agentiei/agentului (IDNO sau datele din buletin);
= persoanele cu drept de reprezentare;

» conditiile contractului de intermediere si nivelul comisioanelor;
» dupi posibilitate — cazierul juridic (in special in cazuri de indoiali).

3. Daca vrei sa cumperi un apartament intr-un bloc nou
(In constructie)

3.1. Ce acte trebuie si aibd compania si dezvoltatorul
Recomandabil este si soliciti si si verifici cel putin:
O Documentele de inregistrare a companiei
» Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice si al Intreprinzitorilor individuali;
» Eventuale certificate profesionale ce atestii competentele specialigtilor angajati care
executd si supravegheazi lucrérile de constructie.

O Datele de identificare ale administratorului si ale persoanelor imputernicite

+ Persoanele care semneazi contractele in numele dezvoltatorului trebuie si fie indicate
in actele oficiale.

O Actul care atesti drepturile asupra terenulni
» Dreptul de proprietate, dreptul de superficie sau alte drepturi reale previizute de lege;
» Verificd si eventualele ipoteci sau interdictii inscrise asupra terenului sau constructiei;
+ Verificare: extras din Registrul bunurilor imobile.

3.2. Ce acte trebuie sii existe pentru construirea blocului

Pentru un bloc nou, dezvoltatorul trebuie si detini:

O Certificatul de urbanism pentru proiectare

« Emis de autoritatea administratiei publice locale;




« Conjine regimul urbanistic al terenului (inalfime admisd, functiune, retrageri, indici
urbanistici), conditiile de amplasare a constructiei.

O Documentatia de proiect

« Intocmiti in baza certificatului de urbanism;
» Include solutiile arhitecturale, structurale, de instalatii, planurile pe niveluri, solutiile
pentru parcéri, spatii comune, refele tehnico-edilitare etc.

O Autorizatia de construire

» Actul care conferd dreptul legal de a executa lucrérile de constructie;
o Trebuie si fie n vigoare la momentul executirii lucrarilor.

O Procesul-verbal de receptie a lucririlor si actele de dare in exploatare
o Relevante pentru blocurile deja finalizate.
) Documentatia cadastrali/dosarul cadastral

+ Planul cadastral al terenului;

« Planul constructiei;

e Planul apartamentelor;

» Indicare clard a numérului cadastral al bunului imobil in constructie/inregistrat si a
drepturilor asupra acestuia.

Cum verifici actele:

» prin prezentarea documentelor originale sau a copiilor autentificate de dezvoltator;
» prin platforme oficiale care oferi informatii si permit verificarea autenticitafii actelor
(portalul e-Cadastru, date.gov.md, portalul autorit#fii publice etc.).

4. Contractul de vinzare-cumpéarare a unui apartament in
constructie

4.1, Elemente esentiale ale contractului

Conform art. 1171 din Codul Civil nr.1107/2002 la procurarea unui apartament in
constructie, confinutul contractului de vinzare-cumpirare a unui bun imebil trebuie si
prevadid urmaitoarea informatie:

O Numérul cadastral al bunului imobil in constructie;

O Numarul gi data eliberdrii st expir8irii autorizatiei de construire in al céirei temei vanzéitorul
construieste sau asiguril construirea obiectului contractului; datele de identificare a proiectului
de constructie;

O Natura dreptului pe care vanzitorul il define asupra terenului pe care se construieste (drept
de proprietate sau de superficie), precum i temeiul de dobandire a acestui drept. fn cazul
superficiei, se va prevedea termenul superficiei si efectele stingerii dreptului de superficie
previzute de lege si, dupi caz, de actul de constituire a superficiei;

O Cota-parte din dreptul asupra terenului, constructiei si altor pérfi comune care se transmite
cumpiéritorului;




O Daci existi, descrierea drepturilor de folosint exclusiva acordate cumparatorului asupra
anumitor parti comune ale condominiului, conform actului de constituire a condominiului;
O Data asumat# de dare in exploatare, determinat# prin indicarea unei date calendaristice
concrete;

O Pretul total si, dup# caz, graficul de platd a ratelor, care respectii dispozitiile art. 1173 din
Codul Civil;

O Daci s-a convenit, faptul ¢ cumparitorul dobéndeste dreptul de proprietate doar dupi
achitarea a 95% din pre} (rezerva propriet#fii).

La contract se anexeazii:
O Copia de pe autorizatia de construire;
0 Copia de pe planul obiectului contractului, aprobat in modul stabilit.

Inainte de incheierea contractului si, la cererea cumpiriitorului, oricind pe durata

executiirii acestuia, vanzitorului este obligat sii aduca la cunostin{a campéritorului:
0 Proiectul de constructie si, la cererea cumpdritorului, si-i furnizeze, sub semnitura pe

proprie rispundere a vanzatorului, copii ale proiectului de construcfie sau anumite file solicitate

de cumpdéritor;

0O Actul de constituire a condominiului si, daci existi, statutul asociatiei de proprietari in
condominiu, precum si regulamentul condominiului;

O Identitatea antreprenorului si a altor furnizori de Iucréri/servicii;

O Etapa actuald de executare a constructiei.

ATENTIE

Daci suprafata reali se dovedeste a fi mai mare decét cea stipulatd, iar excedentul depligeste
a doudizecea parte din suprafaia convenitd, cumpdritorul plateste suplimentul de pref
corespunzitor sau poate declara rezolufiunea vénzirii-comp#rfrii. Atunci cind ins&
excedentul nu depiseste a douizecea parte din suprafaja convenitd, cumpéritorul nu are
dreptul la rezolufiune, dar nici nu este dator si pliteascd pretul excedentului;

Daci, in vnzarea-cumpéararea unui bun imobil cu indicarea suprafetei si a pretului pe unitatea
de misurd, suprafata realli este mai micd decét cea indicat in contract, cumpdéritorul poate
cere vinzitorului si 1i dea suprafaja conveniti. Atunci cdnd cumpiiriitorul nu cere sau
vanzitorul nu poate si transmitd aceastd suprafatd, cumpiritorul poate obtine fie reducerea
corespunzitoare a pretului, fie rezolufiunea vanzarii-cumpéririi dac#, din cauza diferentei de
suprafatd, bunul nu mai poate fi folosit in scopul pentru care a fost cumpiérat;

Pretul stabilit in contract riméne acelasi pe toatd perioada valabilitatii contractului, dacd nu
se stabilesc alte clauze pe parcursul valabilitatii contractului, de comun acord intre vanzétor
si cumpdritor;

Orice clauzi care derogs de la prevederile contractului (antecontract, orice alte contracte sau
aranjamente, indiferent de denumirea lor), in detrimentul cumpéritorului-consumator ori care
exclude sau limiteaza drepturile previizute de lege ale cumpiéritorului-consumator al bunului
imobil in constructie este lovita de nulitate absolut.

Conditiile privind momentul dobéndirii dreptului de proprietate (de exemplu, clauze de tip
wezerva proprietétii” — proprietatea se dobindeste dupd achitarea unei anumite cote din pref);
Rispunderea pirtilor pentrit neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiilor,
inclusiv penalit#iti, dreptul de denunfare a contractului §i modul de restituire a sumelor
achitate,

Contractul trebuie autentificat notarial si, dupd caz, inregistrat provizoriu in Registrul
bunurilor imobile, pan# la finalizarea constructiei §i justificarea deplind a dreptulni de
proprietate.




4.2, Limitele pliatilor previzute de lege

Conform art. 1173 din Codul Civil nr.1107/2002, pliitile efectuate de ciitre cumpiritor in
temeiul contractului nu pot depasi urmitoarele limite:

O 5% din preful total — dupd Inregistrarea provizorie conform art. 1172 alin. (1) din Codul
Civil nr. 1107/2002, dar pan la finalizarea fundamentului constructiei in care este amplasat
bunul imobil;

0O 35% din prejul total — dupd finalizarea fundamentului constructiei in care este amplasat
bunul imobil;

0O 70% din pretul total — dup# instalarea acoperisului §i a peretilor exteriori ai constructiei in
care este amplasat bunul imobil;

O 95% din pretul total — dupd darea in exploatare a constructiei in care este amplasat bunul
imobil;

O 100% din pretul total — dupa justificarea dreptului de proprietate conform art. O 1174
alin.(6) din Codul Civil nr, 1107/2002 sau, dacé cumpéiritorul a inaintat pretentii intemeiate
privind viciile bunului imobil, dupa Inliturarea viciilor.

O Cumpiritorul poate cere vanzitorului restituirea sumelor platite in temeiul contractului cu
depésirea limitelor prevdzute la art. 1173 alin.(1) din Codul Civil nr. 1107/2002, chiar daci a
cunoscut aceastd circumstanta.

ATENTIE
Daci vanzitorul incaseazi sume peste aceste limite, cumpéritorul poate solicita restituirea
sumelor achitate peste limite, chiar dac3 a semnat un contract care prevedea plati mat mari.

4.3, Anexe la contract si informatii care trebuie comunicate camparitorului
De reguli, Ia contract se anexeazi:

O Copia autorizafiei de construire;
0O Planul apartamentului cu indicarea claré:

blocului trangei in care este amplasat;

axelor constructiei Intre care este situat;

cotei de nivel (numirul etajului, dupa caz);

numirului de odai si suprafaei totale proiectate;

altor date care permit identificarea clar3 §i transparent a bunului imobil viitor (de
exemplu: schema de amplasare a bunului viitor in planul nivelului).

Inainte de semnarea contractului, la cererea cump#rtorului, vanzatorul trebuie s pund la
dispozifie:

O Proiectul constructiei si, la nevoie, filele relevante (plan pe nivel, detalii tehnice);

O Actul de constituire a condominiului §i, daci exist, statutul asociatiei de copropiietari si
regulamentul condominiului;

O Informatii despre antreprenorul general i alti furnizori implicati;

O Informatii despre materialele si tehnologiile de constructie aplicate;

{3 Informatii clare despre stadiul actual de executare a constructiei (de exemplu, prin proces-
verbal de constatare sau raport de progres).




S. Daca vrei s cumperi un apartament intr-un bloc fost in
folosinta (existent)

Pe langd aspectele generale (confort, zon, calitatea constructiei, starea spatiilor de uz comun),
este important si verifici:

5.1. Situatia juridicd a imobilului
{3 Proprietarul real

» Verifici prin actul de proprietate (contract de vénzare-cumpdrare, certificat de
mogtenitor, act de privatizare, contract de donatie etc.);

» Confirma prin certificat/extras din Registrul bunurilor imaobile, eliberat de oficiul
cadastral teritorial al IP CBI sau prin platformele electronice disponibile.

O Numérul de coproprietari/mostenitori

» Poate fi stabilit prin extrasul din Registrul bunurilor imobile si prin actele de proprietate
prezentate,

O Existenta litigiilor privind imobilnl

« Verificd in extrasul din Registrul bunurilor imobile (capitolul 3 — interdiciii, sechestriri
eic.);

» Suplimentar, verifici pe portalurile instanfelor de judecatd dosare pe numele
proprietarului sau al persoanei juridice.

O Renovari st modificiri cu/fara autorizatie

o Compari planul cadastral al imobilului cu situatia reald din apartament;
» Daci compartimentarea nu corespunde, solicité actele care au stat la baza modificirilor
(autorizatii de construire/de reamenajare, procese-verbale de receptie).

5.2. Starea tehnicé a blocului §i a apartamentului

O Anul constructiei §i, daci e cunoscuti, seria/tipul de bloc (important mai ales pentru
blocurile vechi standardizate);

O Eventuale expertize tehnice privind starea blocului (probleme structurale, infiltratii, fisuri
majore);

O Existenta deciziilor autorititilor publice locale privind reabilitarea, consolidarea sau, in
cazuri extreme, evacuarea/demolarea;

O Starea instalatiilor (electrics, termicd, ap3, canalizare);

O Calitatea finisajelor si gradul de uzuri.

5.3. Obligatii financiare si costuri curente

0O Dovada plitii la utilitifi — prin prezentarea ultimelor facturi achitate (energie electrici, gaz,
apd, Tncilzire, servicii comunale);

O Cheltuielile lunare de intrefinere — informatii de la asociatia de coproprietari (tax3 de
intrefinere, fond de reparatii, alte contributii),




6. Confortul locuintei si al zonei

6.1, Confortul exterior
Evalueaza:

O Spatiile verzi, locurile de joacd, zonele pietonale;

O Locurile de parcare (proprii, cu folosinti exclusivi sau comune);

O Accesul la transport public;

O Apropierea de gridinite, scoli, institutii medicale, magazine;

O Nivelul de zgomot la exterior;

O Planurile de dezvoltare a zonei — ce alte constructii sunt previizute in viitor in apropiere, prin
consultarea Planului Urbanistic General/Zonal/de Detaliu.

6.2, Confortul interior al apartamentului
Evalueazi:

O Compartimentarea (num#rul de camere, funcfionalitatea spatiilor, holuri, depozitiri);
O Suprafata balconului sau a terasei §i posibilitatea de utilizare efectiva,

O Gradu! de luminozitate (orientarea ferestrelor, etajul, clidiri invecinate);

O Nivelul de zgomot (interior i exterior);

O Calitatea finisajelor i a materialelor utilizate.

7. Platforme si surse de informare utile

7.1. Informatii cadastrale si despre imobile

O Platformele electronice oficiale pentru consultarea informatiilor cadastrale (portal e-
Cadastru);

O Portalul serviciilor publice guvernamentale, prin intermediul céruia se pot solicita servicii
cadastrale (inclusiv extrase gi informatii despre imobile);

O Ghidurile si materialele explicative publicate de Institutia Publici ,,Cadastrul Bunurilor
Imobile” si de autoritiitile responsabile in domeniul cadastrului.

7.2. Verificarea dezvoltatorului si a companiilor implicate

O Serviciile electronice de eliberare a extrasului din Registrul de stat al persoanelor juridice gi
al intreprinzétorilor individuali (verificarea denumirii, IDNO, administratorilor, adresei
juridice);

0 Serviciile de verificare a datelor de bazi ale unei companii (IDNO, statut, tip de activitate);
O Platforme informative privind indicatorii economico-financiari ai companiilor (acolo unde
sunt disponibile), cu mentiunea cd acestea au caracter informativ gi nu substituie informatia
oficiald.

7.3. Verificarea litigiilor si a dosarelor in instanti

O Portalurile instanielor de judecatii {www.instante.justice.md), care permit ciutarea
dosarelor dupé numele persoanei fizice sau denumirea persoanei juridice, pentru a verifica dacd




dezvoltatorul sau proprietarul apartamentului este parte in litigii relevante (de exemplu, litigii
privind constructiile, dreptul de proprietate, executéri silite).

7.4. Piata imobiliari si profesionistii din domeniu

O Platforme online specializate In anunturi imobiliare — pentru informare asupra prefurilor
orientative si a ofertelor de pe piatéd (informatia publicati are caracter comercial si trebuie
verificatsi juridic prin acte gi registre oficiale);

O Site-urile agentiilor imobiliare cu experientd, unde se regésesc informatii despre serviciile
oferite, tipurile de contracte de intermediere si responsabilititile fiecarei parfi.

8. Checklist final — Recomandiri inainte de a semna
Bifeazi aceste puncte inainte de a lua decizia finald:

{J Fii informat.

Al citit si ai infeles actele care ifi sunt prezentate. Al pus intrebdrile necesare
dezvoltatorului/proprietarului si notarului. Nu te bazezi doar pe pliante, prezentiri comerciale
sau promisiuni verbale.

O Verificd in registre oficiale.
Al folosit platformele electronice si serviciile publice pentru a obtine:

« extrase cadastrale;
» informatii despre companii;
« dupi caz, informatii despre litigii.

O Cere ajutor specializat.
Af consultat:

« un notar (obligatoriu, inainte de semnare};
» dupi caz, un avocat specializat in tranzactii imobiliare;
« eventual un agent imobiliar cu experients, pentru partea comerciald,

0O Compari costurile §i riscurile,
Esti congtient ci:

 costul unei verificiri suplimentare sau al unei consultante juridice este, de reguld, mult
mai mic decét prejudiciile ce pot rezulta dintr-o tranzactie riscants sau dintr-un contract
dezechilibrat.




