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Proiect
PARLAMENTUL REPUBLICII MOLDOVA

LEGE

pentru modificarea i completarea Codului civil Nr.1107 din 06.06.2002

Parlamentul adopta prezenta lege organica.

Articol umie. Articolul 212 din Codul civil Nr.1107 din 06.06.2002
(publicat in Monitorul Oficial din 22.06.2002, Nr. 82-86), cu modificirile

ulterioare, va avea urmétorul cuprins:

“Articolul 212. Forma autentici a actului juridic

Forma autentic a actului juridic este obligatorie:

a)dacd actul juridic are ca obiect instrdinarea sau grevarea bunurilor imobile,
b) prin acordul pértilor, chiar daci legea nu cere forma autentici;

c) in alte cazuri stabilite de lege.*

Presedintele Parlamentului



Noti informativa

Codul civil este o oglindi a unui sistem social. Normele pe care le confine raspund unor
nevoi concrete si, in acelasi timp, tind s vina in intimpinarea dinamicii vietii sociale. Astfel.
el se constituie intr-un modelator al raporturilor interumane, oferind individului aflat in relatie
cu sine insusi i cu alti indivizi principii dupd care isi poate conduce viata, sub toate aspectele

ei - spiritual, material, biologic i, mai ales, social.

Principiile care guverneazi raporturile dintre oameni sunt, in esenta lor aceleagi. Tocmai
de aceea, un cod civil ofer, prin excelen{d, principii de drept constante, in jurul cirora se
structureazi orice tip de societate, indiferent de timp si spatiu. Semnaldm insd cd potrivit
normelor de tehnica legislativi, una din caracteristicile principale ce alcituiesc un Cod trebuie
si fie stabilitatea. Istoric a fost acceptat cd siguranta transferului dreptului de proprietate
asupra imobilelor este asigurata prin forma autentica a actelor juridice. Schimbarea sistemului

de sigurantd a actelor juridice ar putea provoca grave prejudicii cetdtenilor.

Observam la elaborarea Codului civil adoptat la 06.06.2002 autorii au admis o

" omisiune care a inceput si-si produci efectele recent. Astfel, reglementind forma actelor
juridice, codul civil nu prevede explicit forma actelor ce au ca obiect instrdinarea sau
grevarea imobilelor. O examinare pur textuald permite formularea concluziei cd este
obligatorie forma autenticd doar pentru terenuri, iar dacd obiect al contractului este o
constructie este suficientd forma scrisd pentru contractele de donatie, schimb, vanzare
cumpdrare etc. Trebuie sd precizdm ca la etapa elabordrii codului civil autorii au avut la
baza conceptul ¢ orice constructie nu poate exista fiind atdrnati in aer. ci este amplasata.
fiind legata de teren, si, in acest context, deoarece Legea cu privire la pretul normativ si
modul de vinzare cumpirare a pimiantului prevede forma autentica pentru instriainarea
terenurilor. nu este necesar de reglementat si in Codul civil, or art. 212 face reterinta la

alte categorii de acte reglementate de lege.

in practici insa. s-a produs o ruptura intre dreptul de proprietate asupra constructiei si

dreptul asupra terenului. fapt care a condus la interpretirile actuale privind forma



contractului de instriinare a constructiilor. De cele mai dese ori, in cazul apartamentelor,
acestea sunt proprietatea cetitenilor, iar spatiile de uz comun din constructie §i terenul
aferent blocului de locuit au ramas in proprietatea statului, desi in virtutea legii acestea

reprezintd un drept fortat si perpetuu legat strans de dreptul asupra apartamentului.

Dupa cum am mentionat, interpretirile eronate ce se nasc din practica vicioasd creatd
privind dreptul de proprietate asupra constructiilor, cat si eroarea din codul civil creeaza
premise pentru eventualele abuzuri si folosirea formei simple pentru deposedarea
frauduloasa a persoanelor. Din informatia care o detinem sunt incercari de a impune, prin
hotarari judecitoresti, oficiul cadastral sd inregistreze transferul dreptului de proprietate
in temeiul unor .éimple inscrisuri. Trebuie de mentionat aici, ¢d in virtutea actualelor
reglementdri, dacd admitem c# constructiile pot fi instriinate prin forma simplului
inscris, oficiul cadastral poate fi obligat sa inregistreze contractele de transfer la
proprietdi prin reprezentant, care la fel poate prezenta o procurd sub forma simplului

inscris.

Aceastd stare de lucruri, este cu atdt mai mult periculoasa. in conditiile in care o mare
parte din cetateni lucrind in striindtate, vin acasd o datd in an sau in doi ani, iar
proprietatea lor rdmine nelocuitd si astfel, nesupravegheatd. Acest fapt poate fi folosit
pentru multiple instriiniri frauduloase si lezarea dreptului de proprietate a unui numar

impunitor de persoane.

Societatea incd nu este gata de a fine piept criminalititii in tranzactiile imobiliare.
Faptul ci in prezent nu avem cifre mari (crime), datoreazad lucrului in tandem a
Cadastrului cu notarii, care nu permit comiterea infractiunilor pe acest segment de piata.
fiecare avandu-si locul sdu distinct, iar alocuri aplicind chiar si regula ..celor patru ochi”.
inlaturarea notarilor va favoriza criminalitatea, iar sistemul Cadastral va fi in

imposibilitate de a asigura securitatea raporturilor juridice in tranzactiile imobiliare.

Dreptul de proprietate este un drept fundamental potrivit Constitufiei Republicii

Moldova, iar statul este obligat sd creeze mecanisme incontestabile de protecfie a



dreptului de proprietate, de punere in siguran{d a procedurii de transfer a dreptului de

proprietate.

Pornind de la practica CEDO in cazul in care statul omite crearea mecanismelor de
protectie a dreptului de proprietate, prejudiciile cauzate vor fi imputate statului. Plecind
de la intrebarea dacd omul are drepturi pentru ci existd legi care i le recunose sau daci
existd legi doar pentru a apira drepturile, insdsi Conventia Europeani a drepturilor

omului consacrd conceptia preexistentei acestora in raport cu legea.

Referindu-ne la aspectul conceptual privind transferul dreptului de proprietate in
temeiul actelor juridice (contracte de donatie, vanzare, etc.) intocmite in forma simplului
inscris dorim si atentiondm ci siguranta unui contract implicd o serie de proceduri si

masuri, actiuni ce urmeazi a f1 intreprinse, care nu stau in sarcina registratorului.

Normele cu privire la forma autentica indeplinesc, In special, trei functii.

Pe de o parte, ele urmeaza sd ofere protectie fati de depunerea declaratiilor de vointa
neretlectate §i grabite pline de risc (vorbim de functia de preintdmpinare) si, pe de alta
parte, si clarifice incheierea si continutul unui act juridic (functia de probare, atat in
privinta identitdtii persoanei, care depune declaratia, cdt si in vederea continutului
declaratiei) si, in cele din urma, prin atragerea/implicarea notarului in calitate de
persoand tertd independentd si cu cunostinte in domeniu urmeazi si fie

_asiguratd/garantatd o informare si consultare a parilor (functia de consultare si
informare). Toemai in cazul actelor juridice, care deseori au consecinte dureroase/tiioase
pentru cetdtenii care participd la ele, fie pentru cid au o valabilitate pe termen lung (cum
ar fi, de exemplu, in cazul contractelor matrimoniale), fie pentru ca au o
importantd/pondere economicd mare (cum ar fi in cazul tranzactiilor cu terenuri de
pamint), atragerea/implicarea unui notar duce la situatia, ca pértilor contractuale le devin
clare. ei constientizeaza consecintele juridice ale declaratiilor pe care le fac in actul

juridic.



in cazul autentificdrii notariale, notarul este cel care preia raspunderea deplind in
privinia continutului actului intocmit. latd de ce, de regula, notarul este cel, care
face/intocmeste proiectul si formularea acestuia, din acest motiv actului notarial i se mai
spune §i textul actului. Prin aceasta notarul preia pentru clienti in egald masurd functia
unui ..interpret/translator si traducitor”. Vointa exprimata de clienti, mai intdi in cadrul
unei discutii preliminare, intr-un limbaj neprofesional este ..tradusd™ de notar in calitatea
sa de jurist deplin/licentiat de calitate inaltd §i expert in domeniul structurii/formarii
contractelor in limbajul juridic. Astfel notarul da posibilitate clientilor si-5i desfisoare
actele juridice complexe comparabil fard riscuri. in cadrul discutiei preliminare si
autentificirii notariale (atunci cind se citeste in glas si se explicd actul notarial) notarul
iardsi activeaza in calitate de interpret/translator dar deja in directie inversd, ,traducand
deja inapoi” clientilor contractul intocmit de el prin explicatii in limbaj cotidian.

In dreptul german, dar si la nivel european este recunoscut faptul, ci tocmai
atragerea/implicarea unui notar poate asigura/garanta o protectie efectivd a
consumatorilor. Prin cerinta formei autentice, fiind consultat si informat de citre un notar
neutru, independent $i competent cu privire la consecintele juridice ale declaratiilor sale
(functia de informare/explicare, vezi mai sus), consumatorul este preintimpinat si nu ia o
hotdrare prea grabitd si, in mod posibil, riscantd (func{ia de preintimpinare, vezi mai
sus). In asa fel, tocmai in cazul autentificirii notariale se economisesc eforturile

consumatorului, legate de revendicarea drepturilor de revocare pe care le are.

Notariatul cu caracteristici latine se percepe ca parte a asa numitei justitii preventive.
Aceasta cuprinde activitéiti ale statului, care au drept scop organizarea rapoartelor juridice
private in asa fel. ca interesele demne de a fi protejate ale individului sa fie promovate si
asigurate fatd de eventualele incilcari din viitor, servind in acest fel echitatii si linistii
juridice. Justitia preventivd vrea — preventiv — sd evite litigiul/cearta si nu, ca in cazul
jurisdictiei contencioase — actiondnd ulterior — si decidd in privinta litigiului. Astfel,
normele referitoare la formd, consfintite in dreptul material, ca parte ale justitiei

preventive, servesc — preventiv — securitatii juridice si pacii/linistii juridice. in acelasi



timp ele au un impact considerabil de despovirare a jurisdictiei contencioase. $i acest

lucru rezulta din urmétoarele puncte de vedere:

Atunci cdnd la incheierea contractului a avut deja loc o consultare si
clarificare efectuatd de notar, incercérile ulterioare ale partilor contractuale
de a se indepirta din nou de la contract pe cale judiciari, au, de reguld,
putine sanse de succes. $i acest lucru nu in ultimul rind $i din motiv, ca
voin{a, exprimata la inceput neprofesionist de citre pirtile contractuale. a

fost ..tradusa™” de notar in_limbajul juridic de specialitate, devenind astfel

clard din punct de vedere al confinutului. A se vedea aici expunerile

anterioare.
Dar daci se ajunge totusi la litigiu, atunci, in tarile cu notariat latin, actului
public/autentic intocmit de notar i se atribuie procesual in mod regulat o

valoare probantd mare, ceea ce, de reguld, simplifica procesul judiciar si

reduce durata acestuia.

[n lumina celor expuse, avind in vedere beneficiile formei autentice, obligatia statului

de a crea norme care are asigura siguranta raporturilor juridice civile, riscurile care pot

interveni dacd se va intdrzia cu reglementdri exprese privind forma actului juridic de

instrdinare sau grevare a bunurilor imobile. venim cu prezentul proiect de modificare al

Codului civil.
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