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Guvernul HOTARASTE:

Se aproba si se prezintd Parlamentului Avizul la proiectul de lege pentru
modificarea si completarea unor acte legislative.

Prim-ministru. PAVEL FILIP
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Aprobat
prin Hotarirea Guvernului nr. Xﬂj

din 4 Zelie. 2016

AVIZ
la proiectul de lege pentru modificarea si completarea
unor acte legislative

Guvernul a examinat proiectul de lege pentru modificarea si completarea
unor acte legislative, 1naintat cu titlu de initiativi legislativa (nr. 94 din 10 martie
2016), si informeazi cd nu il sustine din urmétoarele considerente.

Astfel, considerim nejustificatd excluderea art. 212 lit. a) din Codul civil,
conform ciruia ,,forma autentici a actului juridic este obligatorie: dacd actul
juridic are ca obiect instriinarea bunurilor imobile, cu exceptia cazurilor
previzute expres de lege”, deoarece registratorul poate si verifice respectarea
formei cerute de lege pentru actele juridice ale ciror obiecte sint bunurile
imobile, cum ar fi incheierea actului juridic in forma cerutd de lege, aplicarea
stampilei, semnéturilor etc., insi cerintele ce tin de valabilitatea actului juridic,
cum ar fi discerndmintul, excluderea viciilor de consimtdmint si altele, sint de
competenta notarului.

De asemenea, la acelasi subiect, mentiondm ca, potrivit prevederilor art. 3
alin.(5) al Legii privind pretul normativ §i modul de vinzare-cumpirare a
pamintului nr. 1308-XIII din 25 iulie 1997, contractele de vinzare-cumpérare a
pamintului urmeaz3, obligatoriu, s fie autentificate notarial. Avind in vedere c4,
de reguld, obiect al instréinarii sint terenurile si constructiile amplasate pe acesta,
nu este clard modalitatea de aplicare a prevederilor legislatiei civile referitoare la
forma actului juridic.

Cu referire la completarea propusi in Legea cadastrului bunurilor imobile
nr.1543-X1II din 25 februarie 1998, tinem sid mentionidm ci, in conformitate cu
Legea cadastrului bunurilor imobile competenta registratorului se limiteazi la
executarea atributiilor necesare inregistririi bunurilor imobile si a drepturilor
patrimoniale asupra bunurilor imobile in registrul bunurilor imobile. Astfel,
considerdm ca registratorii in raport cu normele dreptului material indeplinesc un
lucru preponderent tehnic, de constatare si inregistrare a bunurilor imobile si a
drepturilor asupra acestora in cadastru.

in acest context este incertd redactia normei din proiect ,verificarea
valabilitatii consimtdmintului”. Formularea propusi las3 loc de interpretiri, astfel
nefiind clar de ce registratorul trebuie si verifice valabilitatea consimtimintului.
in cazul in care norma propusa in proiect se referd la ,verificarea valabilitaii
consim{dmintului” pentru inregistrare, atunci aceasta este de prisos, deoarece
legislatia actuald prevede clar procedura de primire a cererii de inregistrare si
verificdrile necesare de efectuat.

in cazul in care norma propusi in proiect se refera la incheierea actului
juridic, atunci mentiondm ca aceasta nu este functia registratorului.
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Pe de alti parte, in corespundere cu Legea cu privire la notariat nr. 1453-
XV din 8 noiembrie 2002, notarul este persoana autorizati de stat s3 presteze in
numele statului serviciile publice prin desfdsurarea activititii notariale in baza
licentei eliberate in modul stabilit. Activitatea notariald poart3 un caracter public
si nu este o activitate de intreprinzitor, nu poate fi raportati la o altfel de
activitate, nu se realizeazi pe bazi de intreprindere si nu se afld sub incidenta
actelor legislative si a altor acte normative, care reglementeazi activitatea de
intreprinzitor. In activitatea sa, notarul se supune numai legii si este independent.
Nu existd o subordonare a notarului altor autoriti{i sau persoane cu functie de
rispundere.

Astfel, notarul, activind ca profesionist in domeniul relatiilor contractuale,
este obligat:

1. Sa verifice capacitatea juridica civild (de exercitiu §i de folosintd) a
partilor si a reprezentantilor lor.

2.S3 verifice imputernicirea reprezentanfilor partilor: existenta
originalului documentului care confirmd imputernicirile, corespunderea
imputernicirilor conditiilor de form3, incadrarea actului juridic in limitele
imputernicirilor acordate prin procurd (dacd limitele imputernicirilor nu sint
depasite).

Se atrage atentia ci in cazul implementérii proiectului propus, procurile
pentru instriinarea bunurilor imobile nu vor fi obligatoriu autentificate notarial.
Va fi suficientd procura sub semniturd privati, or, potrivit art. 252 alin.(2) din
Codul civil, procura eliberati pentru incheierea de acte juridice in forma
autenticd trebuie si fie autentificatd notarial. Astfel, vom fi pusi in situatia in
care registratorul va fi obligat si inregistreze transferul dreptului de proprietate
in temeiul unor Inscrisuri simple sub riaspundere persoanei care se legitimeaza.

3.In cazul incheierii actului juridic prin reprezentare, si explice
participantilor actului despre consecintele incheierii actului in baza unor
imputerniciri nevalabile (reprezentatul nu este in viati, declarat dispirut fard
veste, lipsit sau limitat in capacitatea de exercitiu, mandatul este revocat),
precum $i importanta cunoasterii de citre persoana reprezentati a conditiilor
incheierii actului juridic solicitat.

4. Si verifice discerndmintul participantilor actului juridic.

5. Sa discute cu pértile contractante pentru a stabili vointa lor si conditiile
actului juridic solicitat (tipul si continutul), sd acorde consultatii privind forma si
continutul contractului si efectele acestuia.

6. Sa explice partilor despre obligatia proprietarului bunului de a comunica
notarului si celeilalte parti contractante situatia (starea) bunului instrdinat
(situatia juridicd §i materiald a bunului), alta decit cea inscrisd in registrul
bunurilor imobile (dacd exista, spre exemplu locatiune, comodat pe un termen
mai mic de 3 ani).

7. Sa verifice dreptul de proprietate al transmititorului asupra imobilului
prin solicitarea prezentérii obligatorii In original a actelor ce confirmi dreptul de
proprietate si s le retind ulterior autentificérii in arhiva notariald (dacé bunul se
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inregistreazd integral) sau s le restituie transmititorului cu mentiunea despre
incheierea actului juridic (daci bunul se inregistreazi partial).

8. S verifice toate actele prezentate de pirti in partea corespunderii (dupa
forma si continut) cerintelor legii, pentru cd sint situatii cind dreptul este
inregistrat, dar actul in temeiul ciruia s-a ficut inregistrarea nu confirmi dreptul
de proprietate (spre exemplu hotirirea instantei de judecati de constatare a
faptului intrérii in posesie).

9.83 citeascd partilor sau reprezentanfilor acestora textul actului
instrumentat, explicind sensul si importanta actului juridic solicitat. In cazul in
care solicitantul nu poate semna personal, notarul este obligat si invite conform
procedurii o altd persoand care si semneze in locul pértii, iar in cazul in care
persoana nu posedd limba in care este intocmit actul juridic, notarul este obligat
sd asigure conform procedurii, traducerea textului in limba cunoscutd
solicitantului.

10. La incheierea actului juridic, si verifice conformitatea continutului
actului cu intentiile reale ale pértilor.

11. S& solicite acordul tertilor (in cazul dreptului de preemtiune,
creditorului ipotecar etc.).

12. Sa verifice dacd continutul actului juridic solicitat nu este contrar legii,
bunelor moravuri si nu incalcd drepturile si interesele legale ale tertilor (inclusiv
ale statului).

Activitatea notariala servegte intereselor statului, care trebuie si garanteze
securitatea raporturilor juridice i si asigure respectarea drepturilor i intereselor
participantilor la aceste raporturi, inclusiv s3 garanteze protectia dreptului de
proprietate.

in majoritatea statelor europene este previzuti autentificarea obligatorie a
tranzactiilor imobiliare, anume in scopul protectiei drepturilor patrimoniale si
securitatii raporturilor juridice. In acest caz, activitatea notariald poarti si un
caracter de control juridic preventiv in scopul de a preintimpina partile despre
consecintele nedorite, de a asigura existenta probelor, de a aduce la cunostinta
partilor toti factorii juridici in favoarea si in defavoarea fiecdreia, inclusiv in a
garanta corectitudinea si legalitatea clauzelor contractuale.

Contractele autentificate notarial sint considerate contracte solemne
deoarece prin aceasta se asigurd o procedurd speciald, menitd s3 asigure pentru
pirti o intelegere deplind a importantei si gravitatii actelor indeplinite, astfel incit
sd se preintimpine incheierea unor contracte sub imperiul unor impulsuri de
moment.

Contractele autentificate notarial dobindesc o importantd fortd juridicd, in
special in materia probelor si se prezuma legale astfel incit partile nu mai sint
obligate sd demonstreze de fiecare datd legalitatea continutului contractelor.
Dupd excluderea autentificarii notariale, de fiecare datd cind intre parti vor
apidrea anumite litigii, instanta va fi obligatd si consume mai mult timp deoarece
faptele din contract vor trebui probate.

Un alt aspect al autentificérii notariale a actelor juridice translative de
proprietate, este acela c3, la autentificarea contractelor, notarii asiguri
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respectarea principiului legalitatii. in cazul autentificirii notariale, notarul este
cel care poartd rispundere pentru actul notarial intocmit, iar pentru incdlcarea
obligatiilor sale profesionale, notarul poarti raspundere potrivit legislatiei.

Rispunderea civild a notarului poate fi angajati, in conditiile legii civile,
atunci cind acesta a cauzat un prejudiciu rezultat din exercitarea profesiei de
notar cu nerespectarea prevederilor legii. in acest caz au fost implementat un
sistem de asigurare obligatorie de ridspundere profesionali. Astfel, potrivit
art. 20" din Legea nr. 1453-XV din 8 noiembrie 2002 cu privire la notariat,
pentru a asigura repararea prejudiciului material cauzat de notar in procesul
activitdtii sale profesionale, notarul este obligat sd incheie contract de asigurare
de rispundere civila, in conditiile legii.

De asemenea, potrivit art.28 alin.(1) si (2) din legea nominalizati,
supravegherea activititii notariale este exercitati de Ministerul Justitiei. Acesta
din urma, asigura practica notariala unic3 si efectueazi analiza statistica a actelor
notariale, precum si elaboreazi recomandiri metodologice privind aplicarea
uniformd a legislatiei ce reglementeazd activitatea notariald de cétre toate
persoanele care desfigoari activitatea notariala.

Pentru argumentarea elimindrii procedurii obligatorii de autentificare
notariald a contractelor, autorii proiectului invoci prevederile art. 321 alin. (2) al
Codului civil, conform céruia dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile se
dobindeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile. Chiar in cazul
sustinerii tezei caracterului constitutiv de drept al inscrierii in registrul bunurilor
imobile, nu putem nega faptul ca principiul legalitétii acestor inscrieri vizeazi un
aspect extrem de important §i anume cel al legalititii materiale. Legalitatea
material a actului juridic vizeazi intrunirea tuturor conditiilor de valabilitate,
precum si lipsa impedimentelor legale pentru inscrierea acesteia.

Legalitatea materiald este atributul exclusiv al notarului, instrumentator al
actului juridic. Asadar, nu se poate sustine in mod real, faptul cd prin efectul
constitutiv al inscrierii ar scddea importanta actului notarial §i ar substitui insasi
procedura de autentificare a actului juridic.

in consecints, mentionim ci in cazul elimindrii procedurii obligatorii de
autentificare notariald a actelor juridice translative de proprietate, toate riscurile
suportate astdzi de notar vor fi transferate in contul statului, fapt care va necesita
cheltuieli suplimentare din bugetul de stat. Siguranta actului notarial este
determinatd inclusiv de arhivarea §i péstrarea la notar a tuturor actelor, ce
confirmi legalitatea contractului autentificat. Astfel, in caz de aparitie a litigiilor
sau 1n caz de pierdere a contractului, partile pot apela la notar pentru a primi
copii si duplicate.

Prin urmare, in cazul implementarii proiectului propus, registratorul va
prelua toate verigile de confirmare a autenticitétii unui contract, rolul acestuia se
va reduce la simpla vizualizare §i inregistrare a dreptului in baza contractului
scris prezentat de péarti, pe care va fi obligat si-1 primeascd pentru inscrierile
solicitate, fird a armoniza dorinta pértilor cu prevederile legii pentru obtinerea
rezultatului urmdrit de solicitantii actului.
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Cit priveste aspectul financiar, promovarea proiectului ar avea impact
bugetar negativ in sensul diminudrii veniturilor bugetare (circa 45000000 lei
anual — taxa de stat) si al afectdrii echilibrului bugetar. La fel, subliniem cd
impozitele si taxele genereazi veniturile necesare institutiilor statului, dar au si
un impact important asupra functionérii economiei in ansamblu, in special asupra
redistribuirii surselor economice.

In concluzie, mentionim ca, proiectul dat nu poate fi sustinut, deoarece va
diuna securitdtii raporturilor juridice in domeniul dat, precum si intereselor
partilor implicate in tranzactiile imobiliare §i terfilor persoane interesate.
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