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Cand insolventa bate la usa

Unele aspecte in legatura cu insolventa in domeniul

tranzactiilor imobiliare

Ionut Blidar (associate Filip & Company) si loana Roman (partner Filip & Company)
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Tn cadrul dreptului comun domeniul contractelor este guvernat de o serie de principii
de baza intre care cele mai importante sunt libertatea contractuala si forta obligatorie
a contractelor intre parti. Aceste linii directoare vin si asigura atat securitatea circuitu-
lui civil, cat si dinamica economica pe o piata libera si concurentiala in care orice activi-
tate comerciala are ca scop final obtinerea unui profit care sa-i asigure viabilitatea.
Odata intrata n logica procedurii de insolventa, cadrul legal se schimba iar relatia con-
tractuala dintre parti ajunge sa paraseasca intr-o oarecare masurda dreptul comun.
Insolventa n sens larg, reglementata in sistemul nostru de Legea nr. 85/2014 (in conti-
nuare ,,Legea Insolventei’”), seteaza un cadru legal usor atipic si diferit de dreptul co-
mun Tn ceea ce priveste relatiile contractuale stabilite de parti intrucat, dintr-o anumita
perspectiva, pune intr-un con de umbra principiul fortei obligatorii a contractelor pen-
tru a putea da prioritate principiului maximizarii averii debitorului — principiul care pre-
valeaza n procedurile de insolventa.

in aceasts lumina, fara a dori o abordare exhaustivd, vom expune o serie de aspecte
reglementate de Legea Insolventei care prezinta relevanta si trebuie luate Tn conside-
rare in cadrul tranzactional din domeniul imobiliar.

Tn consecinta, ne vom apleca in special asupra (i) contractelor de locatiune si soarta
acestora in cadrul unei proceduri de insolventa, precum vom aborda si anumite aspec-
te care tin de (ii) dinamica altor relatii contractuale des intalnite in zona tranzactionala
din domeniul imobiliar si care sunt reglementate in mod expres de Legea Insolventei.

A. Contractele de locatiune in
cadrul procedurilor de insolventa

in primul rand, contractele de inchirie-
re a unor imobile sunt contracte cu exe-

cutare succesiva care se deruleaza pe o
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perioada de timp mai mica sau mai mare
in functie de ce au decis partile, foarte
des utilizate Tn activitatea societatilor
care prin intermediul acestora cauta sa
isi asigure spatiul fizic necesar desfasura-
rii activitatii comerciale.

n acest context, Legea Insolventei trasea-
zd o regula generala n cazul unor astfel
de contracte stabilind cu titlu de principiu
n art. 123 alin. (1) c& orice contracte in de-
rulare la momentul deschiderii procedurii
de insolventa se considera mentinute la
aceasta datg, iar orice clauze contractuale
de desfiintare a contractelor in derulare,
de decadere din beneficiul termenului, de
modificare a contractului in detrimentul
debitorului sau de declarare a exigibilitatii
anticipate pentru motivul deschiderii pro-
cedurii se considera nescrise.

De aici putem desprinde o prima obser-
vatie anume aceea ca desi, dupa cum se
constatd n practica, mare pare din con-
tractele de inchiriere incheiate contin o
astfel de clauza, in general de incetare a
contractului in caz de insolventa a uneia
dintre parti, aceste clauze nu au aplicabili-
tate fiind, in virtutea prevederilor aminti-
te anterior, considerate nescrise.

Cu toate acestea, chiar daca la momen-
tul deschiderii procedurii fata de debitor
aceste contracte sunt considerate men-
tinute Tn vigoare n virtutea legii, dupa
deschiderea procedurii Legea Insolventei
reglementeaza mai multe ipoteze n lega-
turd cu soarta unor astfel de contracte.
Dupa cum vom vedea, cadrul legal setat
de Legea Insolventei deroga intr-o oare-
care mdsura de la principiile comune care
guverneaza domeniul contractelor.

Rolul administratorului/ lichidatorului ju-
diciar in denuntarea contractelor.
Chiriasul insolvent

Plecand de la aplicarea cu prioritate a
principiului maximizarii averii debitorului
incident In procedura insolventei, imediat
dupa deschiderea procedurii, administra-
torul/ lichidatorul judiciar are la dispozitie
un termen de trei luni pentru a analiza si a
decide In ce masura va denunta astfel de
contracte. Totusi, administratorul/ lichi-
datorul judiciar nu are o libertate totala
de decizie In ceea ce priveste denuntarea



contractelor, aceasta decizie fiind condi-
tionata de imprejurarea ca respectivele
contracte sa nu fi fost substantial execu-
tate de catre partile implicate.

Mai mult, Legea Insolventei vine si confe-
ra si cocontractantului dreptul de a trans-
mite administratorului/ lichidatorului ju-
diciar, in acelasi termen, o notificare prin
care poate solicita denuntarea contrac-
tului incheiat cu debitorul. Tn acest caz,
administratorul/ lichidatorul judiciar este
obligat sa raspunda in termen de 30 zile
de la primirea unei astfel de notificari. in
lipsa unui raspuns al administratorului/ li-
chidatorului judiciar, acesta din urma nu
va mai putea cere executarea contractu-
lui, care va fi socotit denuntat.

Aceasta reglementare reflecta faptul

ca decizia finala privind mentinerea sau
denuntarea unui contract in derulare re-
vine Tn final administratorului/ lichidato-
rului judiciar, care este astfel obligat sa
intreprinda o analiza de oportunitate a
mentinerii contractului respectiv.

Acest lucru il plaseaza pe cocontractant
fntr-o pozitie usor atipica, acesta ajungand
sa fie tinut, prin vointa administratorului/
lichidatorului judiciar, de un contract pe
care nu il mai doreste sau, dimpotriva, sa
fie pus in situatia de a iesi dintr-un contract
pe care ar dori sa il continue.

Totusi, pentru a balansa acest raport, Le-
gea Insolventei stabileste faptul ca in ma-
sura Tn care practicianul in insolventa de-
cide sa continue executarea contractului,
cocontractantul poate solicita rezilierea
acestuia pentru culpa debitorului (spre
exemplu, pentru neplata la timp a chiriei
datorata dupa deschiderea procedurii de
insolventd), solutionarea cererii facan-
du-se de judecatorul-sindic in cadrul pro-
cedurii de insolventa a debitorului.

Mai mult, administratorul/ lichidatorul ju-
diciar va avea obligatia suplimentara de a
preciza trimestrial, in cadrul rapoartelor
de activitate, daca debitorul dispune de
fondurile banesti necesare achitarii contra-
valorii chiriilor si celorlalte costuri nascute
din contract. In acelasi sens, in masura in
care decizia administratorului/ lichidato-
rului judiciar este aceea de a denunta con-
tractul, acesta nu poate fiincetat decat cu
respectarea termenelor legale de preaviz.

Ipoteza proprietarului insolvent

Legea Insolventei vine de asemenea si re-
glementeaza in mod distinct siipoteza in
care proprietarul din contractul de inchiri-
ere intra intr-o procedura de insolventa.

Aceasta reglementare are in principal

scopul protejarii chiriasului Tmpotriva unei
ruperi intempestive a contractului care

ar avea un impact negativ in activitatea
acestuia. Din interpretarea art. 128 din Le-
gea Insolventei reiese ca n aceasta ipo-
teza administratorul/ lichidatorul judiciar
nu mai are posibilitatea de a impune chiri-
asului incetarea contractului, cu exceptia
cazului In care chiria datorata de chirias
este inferioara celei practicata pe piata.
Cu toate acestea, avand in vedere dificul-
tatile care vin odata cu insolventa, admi-
nistratorul/ lichidatorul judiciar are drep-
tul sa refuze sa asigure prestarea oricaror
servicii datorate de proprietar chiriasului
pe timpul inchirierii.

n acest caz, chiriasul poate evacua spatiul
Inchiriat si poate sa cearad inregistrarea cre-
antei sale la masa credala sau poate alege
sa foloseasca in continuare spatiul inchi-
riat, scazand din chiria pe care o plateste
costul serviciilor datorate de proprietar.
Daca chiriasul alege sa continue relatia
contractuala n acesti termeni, acesta nu
va fiindreptatit la Tnscrierea creantei sale
la masa credal3, ci va avea numai dreptul
de a scadea din chiria pe care o plateste
costul serviciilor datorate de proprietar.

B. Alte relatii contractuale
relevante in domeniul imobiliar

Legea Insolventei vine, de asemenea, si
cu o serie de reglementari suplimentare
care stabilesc soarta unor contracte prin
care se urmadreste de aceasta data tran-
sferul dreptului de proprietate Intre parti.

Vanzarea cu rezerva dreptului de proprietate
Considerat in cadrul Legii Insolventei a

fi un contract in derulare, vanzarea cu
rezerva dreptului de proprietate face

obiectul unei exceptii de la prevederile
generale amintite mai sus.

Astfel, in situatia Tn care partile incheie o
vanzare Tn cadrul careia vanzatorul a re-
tinut dreptul de proprietate pana la pla-
ta integrala a pretului, iar ulterior fata de
cumparator este deschisa procedura in-
solventei, prin exceptie de la prevederi-
le art. 123 alin. (1) din Legea Insolventei,
aceasta vanzare va fi considerata execu-
tata de catre vanzator.

Tn aceste conditii, rezerva va fi opozabi-
13 administratorului/ lichidatorului judi-
ciar daca au fost efectuate formalitatile
de publicitate prevazute de lege, anume
daca aceastd vanzare a fost inregistrata
corespunzator in cartea funciara.

Drept consecinta, bunul cu privire la care
vanzatorul a retinut titlul de proprietate
intra in averea cumpadratorului debitor,
iar vanzatorul va beneficia de o clauza de
preferinta, asimilata unei ipoteci, pe care
o va putea valorifica in cadrul procedurii
de insolventa.

Promisiunea bilaterala de vanzare

in ipoteza in care partile au incheiat un
antecontract de vanzare cu privire la
un imobil anterior deschiderii procedu-
rii de insolventa a vanzatorului, dupa
deschiderea procedurii administrato-
rul/ lichidatorul judiciar va fi tinut de
reguld sa execute obligatia rezultata
dintr-un astfel de antecontract. Aceas-
ta obligatie a practicianului este Tnsa
conditionata de o serie de factori de-
terminati si anume:

(i) pretul contractual sa fi fost achitat
integral sau sa poata fi achitat la data
cererii, iar bunul sa se afle in posesia
promitentului-cumpadrator;

(i) pretul sa nu fie inferior valorii de piata
a bunului;
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(i) bunul sa nu aiba o importanta deter-
minanta pentru reusita unui plan de reor-
ganizare al debitorului si;

(iv) fiind vorba in acest context de imobi-
le, o astfel de promisiune sa fie notata in
cartea funciara.

Astfel, din aceastd perspectiva, se ob-
serva importanta n tranzactiile imobili-

solicita anularea actelor sau operatiunilor
considerate frauduloase ale debitorului in
dauna drepturilor creditorilor efectuate
in perioada suspecta (2 ani anteriori des-
chiderii procedurii).

Astfel, Tn atingerea dezideratului de maxi-
mizare a averii debitorului care prevalea-
za in insolventa, administratorul/ lichida-
torul judiciar poate interveni in baza aces-

Asadar, apare a fi de importanta ca aces-
te reglementari derogatorii de la cadrul
legal comun In materia contractelor adu-
se de Legea Insolventei sa fie aduse in
atentia companiilor astfel incat acestea
sa fie luate n considerare Tn dinamica
tranzactiilor din domeniul imobiliar.
Aceasta cu atat mai mult cu cat insol-

are atat a stabilirii unui pret de vanzare
care sa se situeze in media pietei, dar

si necesitatea indeplinirii formalitati-

lor de publicitate cu privire la antecon-
tracte Tn vederea securizarii drepturilor
promitentului-cumparator.

Tn acest context si cu titlu general mai
mentionam faptul ca aspectele pe care
le-am expus Tn cele de mai sus vin in com-
pletarea unei prerogative generale a ad-

ministratorului/ lichidatorului judiciar de a

tei atributii si Tn raporturile contractuale
Tncheiate si executate de parti anterior
deschiderii procedurii insolventei, lucru
ce in anumite conditii poate afecta tertii
care au stabilit relatii contractuale cu de-
bitorul care a intrat in insolventa inainte
ca acest risc sa devina vizibil.

venta este o consecinta oarecum natu-
rala a riscurilor pe care dinamica econo-
micad le aduce dupa sine si poate inter-
veni Tn raporturile contractuale stabilite
de parti in orice moment, fie datorita
unor cauze subiective, fie independent

de actiunile acestora. m

Noutati pe scurt

Prevederi legislative

Capitol nou in devizul general

Imposibilitatea elaborarii studiilor de fezabilitate cu luarea in
considerare a tuturor elementelor din teren reprezinta o proble-
ma ce ar urma sa fie solutionata prin noi masuri legislative. Aces-
tea sunt prevazute in proiectul de modificare a HG 907/2016, in
curs de aprobare de catre Guvern.

Astfel, va fi introdus in structura devizului general un nou capitol
Tn care se vor cuprinde cheltuieli destinate acoperirii eventuale-
lor diferente de costuri determinate de lucrarile care pot aparea
pe parcursul fazelor de proiectare si asistentei tehnice pe dura-
ta de executie, ca urmare a completadrii sau optimizarii solutiilor
tehnice stabilite la fazele anterioare.

Sumele cu aceasta destinatie vor constitui marja de buget si pot
fi utilizate pana la finalizarea elaborarii/ definitivarii proiectului
tehnic de executie si a detaliilor de executie.

Tn cazul contractelor de achizitie publica de lucrari care includ
proiectarea, sumele aferente marjei de buget se vor utiliza in
conformitate cu legislatia Tn domeniul achizitiilor publice ce face
referire la modificarile contractuale.

in cazul contractelor care au ca obiect exclusiv proiectarea, pro-
dusul final, respectiv proiectul, va putea contine optimizari sau
completari ale solutiei tehnice stabilite la faza anterioara (SF sau
DALLI), care se reflectd in costul lucrarilor a caror valoare este
acoperita din marja de buget.

Prin instituirea marjei de buget se intentioneaza simplificarea si ges-
tionarea eficienta a proiectelor investitionale Tn constructii, alocan-
du-se, de la Tnceput, o suma destinata sa acopere optimizarea pro-
iectului si lucrarile suplimentare ce pot apdrea ca urmare a acesteia.
Totodata, va fi reglementata destinatia sumelor rezultate din dife-
rentele constatate la orice capitol/subcapitol din devizul general
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Tntocmit la faza studiu de fezabilitate sau documentatie de avizare
a lucrarilor de interventii si capitolele/subcapitolele din devizul ge-
neral rezultat in urma finalizarii procedurilor de achizitii.

Va fi introdusa o noua sectiune, denumita ,,Continutul cadru al
documentatiilor tehnico-economice pentru proiectele de inves-
titii care sunt realizate sub forma de parteneriate public-priva-
te sau concesiuni de lucrari sau concesiuni de servicii”.
Modificarile propuse au ca scop alinierea continutului documen-
tatiei tehnico-economice elaborate Tn legatura cu proiectele de
investitii finantate din fonduri publice, la bunele practici inter-
nationale aplicabile proiectelor de parteneriat public-privat /de
concesiuni de lucrari/de concesiuni de servicii care includ si lu-
crarin care riscurile de proiectare si de constructie sunt transfe-
rate total sau partial partenerului privat/ concesionarului. Aces-
te practici se concentreaza pe indicatorii de performanta care
trebuie asigurati de investitie si care vor fi identificati de catre
partenerul public/de catre concedent in etapa preliminara a pro-
iectului, iar nu pe indicatorii fizici ai investitiei ori pe cheltuielile
suportate cu lucrdrile de constructie.

De asemenea, modificdrile propuse clarifica faptul ca partenerul
public / concedentul va include in documentatiile tehnico-econo-
mice solutii conceptuale de implementare a investitiilor. Solutiile
tehnice pentru realizarea obiectivelor de investitii urmeaza a fi
elaborate de catre partenerul privat/de catre concesionar intr-o
etapa ulterioara, pe baza solutiei tehnice propusa in etapa de
atribuire a contractului. Totodata, modificarile propuse stabilesc
indicatorii maximali care se aproba n conformitate cu preve-
derile legale si care reflecta natura contractelor de parteneriat
public-privat/de concesiune de lucrari/de concesiune de servicii,
care includ si lucrari, acestia raportandu-se la valoarea totala a
cheltuielilor finantate din fonduri publice. m



