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AVIZ

la proiectul de lege pentru modificarea unor acte legislative
(nr.78 din 26.02.2020)

Direcfia generald juridici a examinat proiectul de lege sus-mentionat in
conformitate cu art.54 din Regulamentul Parlamentului si Legea nr.100/2017 cu
privire la actele normative si expune urmitoarele considerente.

1. Proiectul de lege este Inaintat cu titlu de initiativi legislativd de catre deputatii
in Parlament Veronica Rogca si Vladimir Bolea, fapt ce corespunde prevederilor
art.73 din Constitutie si art.47 din Regulamentul Parlamentului.

2. Domeniul dat {ine de competenta Parlamentului si este In concordantd cu art.66
din Constitutie.

3. Prin natura relatiilor sociale reglementate, initiativa legislativa face parte din
categoria legilor organice.

4. Potrivit Notei informative, finalititile urmirite si rezultatele scontate a
proiectului de lege constau in simplificarea procedurilor de incheiere si Inregistrare
a unor categorii de acte juridice, care au ca obiectiv vanzarea-cumpdrarea bunurilor
imobile sau grevarea acestora cu drepturi reale limitate (ipoteca). Astfel, prin
proiectul de lege se propune completarea Legii cadastrului bunurilor imobile
nr.1543/1998 cu prevederi care s reglementeze procedura inregistrérii dreptului de
proprietate in temeiul unor contracte de vanzare-cumpdrare a bunurilor imobile
intocmite in formd scrisd si modificarea Codului Civil in sensul stabilirii formei
scrise a contractului de ipoteci.

5. fintru respectarea art. 21 alin.(1) lit.e) din Legea nr.100/2017, proiectul de lege
necesitd a fi supus consultdrii publice, de citre autoritatile a ciror competenti au
tangentd directd sau indirectd cu obiectul de reglementare a proiectului actului
normativ. Astfel, considerim necesar a fi prezentate avizele urmstoarelor autoritiiti:
a) Agentia Relafii Funciare si Cadastru, care potrivit pct.6 din Regulamentul
privind organizarea si functionarea Agentiei Relatii Funciare i Cadastru aprobat
prin Hotdrirea Guvernului nr.383/2010, realizeazi politica de stat in domeniul
relatiilor funciare, valorificarii si amelioriirii terenurilor degradate, organizirii
teritoriului, cadastrului §i evaluirii bunurilor imobile, geodeziei, cartografiei si
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geoinformaticii, precum si avizeazi si coordoneaza prooictele actelor legislative si
normative in domeniil de activitate;

b) Agentiei Servicii Publice care potrivit art.11 alin(2) din legea vizati si pct.7 din
Statutul sdu, aprobat prin Hotérarea Guvernului nr.314/201, are ca domeniu de
activitate crearea s§i tinerea cadastrului bunurilor imobile, altor sisteme
informationale si registre de domeniu, executarea lucririlor cadastrale si celor de
evaluare a bunurilor imobile, administrarea bincii centrale de date a cadastrului
bunurilor imobile, efectuarea inregistririlor de stat ale bunurilor imobile si ale
drepturilor asupra acestora.

Observatii conceptuale
1. Prin proiectul de lege supus examinirii se propune implementarea
procedurii inregistririi dreptului de proprietate in temeiul unor contracte de
vanzare-cumpdrare a bunurilor imobile intocmite in forms scrisé.
La acest capitol mentionam ci, art.323 din Codul Civil stabileste c#, forma autentici
a actului juridic este obligatorie daci actul Jjuridic are ca obiect instriinarea
bunurilor imobile sau grevarea acestora cu drepturi reale limitate, cu exceptia
cazurilor previzute expres de lege. Atragem atentia c3, aceastd norma din Codul
civil modernizat prin Legea nr.133/2018, corespunde art.212 din Codul Civil
nr.1107 din 06.06.2002, care la rindul s3u a fost instituiti ca rezultat al modificdrii
acestui articol prin Legea nr.116/2013 pentru modificarea art.212 din Codul civil al
Republicii Moldova nr.1107-XV din 06 junie 2002.
Initial art.212 din Codul civil stabilea cd, forma autentici a actului juridic este
obligatorie in cazurile stabilite de lege si in cazurile previzute prin acordul partilor,
chiar daca legea nu cere form autentica. in scopul excluderii interpretirii eronate a
prevederilor art.212 din Codul civil (pénd la republicare) a fost adoptati Legea
nr.116/2013 care a stabilit in mod expres obligativitatea formei autentice a actelor
juridice care au ca obiect Instriinarea bunurilor imobile sau grevarea acestora cu
- drepturi reale limitate, cu exceptia cazurilor previzute expres de lege. Norma care
ulterior a fost transpusi in art.323 din Codul civil modernizat.
Actual, unica exceptie care permite inregistrarea dreptului de proprietate in temeiul
contractelor de vanzare-cumpdrare intocmite in forms scrisd constituie contractele
de vinzare-cumpirare a terenurilor agricole cu o suprafati de pina la 25 hectare,
intocmite in conformitate cu prevederile art.3 alin.(5) din Legea nr.1308/1997
privind preful normativ si modul de vinzare-cumpérare a paimintului. Scopul acestei
exceptii este de a simplifica procedura de transfer a drepturilor, diminuarea timpului
si a serviciilor de transfer a dreptului doar asupra terenurilor agricole cu suprafata
de pan# la 0,25 hectare atribuite in proprietate privatd conform art.12 din Codului
funciar,
In acest context, mentiondm c&, proiectul de lege in esenfd prin modificirile
propuse, ar putea institui un concept nou, care consti in posibilitatea Inregistririi
dreptului de proprietate in temeiul unor contracte de vanzare-cumpirare a bunurilor
imobile intocmite in forma scrisd, excluzind forma autentici pentru unele acte
juridice care au ca obiect instriinarea bunurilor imobile sau grevarea acestora cu
drepturi reale limitate. Ceea ce va constitui o exceptie de la prevederile art.323 din
Codul civil.



2. Modificdrile propuse prin proiectul de lege pentru Legea cadastrului
bunurilor nr.1543/1998, si anume oferirea posibilitatii inregistrarii dreptului de
proprietate in temeiul unor contracte de vinzare-cumpérare a bunurilor imobile
intocmite in forma scrisd cat si modificarea propusé pentru art.684 al Codului civil
au scopul de a implementa o noui form3 a unor contracte.

Astfel, se propune ca contractele de véinzare-cumpirare a bunurilor imobile si
contractul de ipotecd sd poate fi incheiate in forma scrisi. Contractele de vanzare-
cumpdrare vor putea fi incheiate in fata registratorului din cadrul Agentiei Servicii
Publice, dupd un contract-model aprobat de Guvern. De aici rezult} cd, registratorul
din cadrul Agentiei Servicii Publice va avea atributia atat de Inregistrare a dreptului
de proprietate in baza contractelor incheiate in form3 scrisd cat st sd verifice daca
sunt intrunite conditiile necesare pentru incheierea contractului in forma scrisa.

In acest context, analizind continutul proiectului de lege observim aspecte care nu
au fost reglementate, printre care:

- costul pentru incheierea contractului in forma scrisd in fata registratorului, acesta
se va include in costul inregistririi dreptului de proprietate In baza acestui tip de
contract, sau se va calcula separat, de asemenea nu este reglementat cum se va
calcula. Drept exemplu ar servi art.8 din Legea nr.271/2003 cu privire la
metodologia calculdrii platii pentru servicii notariale, care stabileste cd, cuantumul
plitii pentru autentificarea tranzactiilor evaluabile se determind in functie de
valoarea tranzactiei; :

-art.V din proiectul de lege stabileste intrarea in vigoare a acestuia la 3 luni de la
data publicarii iIn Monitorul Oficial. Atragem atentia c3, In acest termen este necesar
a fi aprobat modelul contractului de vanzare cumpdrare a bunurilor imobile in formi
scris, la fel in acest termen va fi nevoie de a fi amenajate careva spatii in cadrul
Agentiei Servicii Publice pentru deservire, instruirea personalului sau chiar
suplinirea numirului de registratori cadastrali calificati. Din aceste considerente,
sugerdm revizuirea termenului de intrare in vigoare a legii Tn sensul majorarii
acestuia, inclusiv si pentru aducerea la cunostinta cetifenilor noile reglementri;

-la fel, proiectul de lege nu contine prevederi care s stabileascd cine suporti
cheltuielile legate de incheiere a contractului (a se vedea art.1110 din Codul civil);
-de asemenea observim ci, proiectul de lege nu contine prevederi care si
reglementeze conditiile incheierii contractului de ipoteci,

-din coninutul proiectului de lege reiese ci pentru Incheierea unui contract de
vanzare-cumpdrare in form3 scrisi $1 pentru inregistrarea acestuia este necesar ca
toti semnatarii sd se prezinte in fafa registratorului, ceea ce presupune prezentarea la
sediul sau oficiile Agentiei Servicii Publice. Considerim oportun a se examina
posibilitatea deplasirii registratorului in cazul in care o cer circumstantele si la
domiciliul partilor contractului sau posibilitatea 1incheierii si inregistririi
contractului prin reprezentant.

Astfel, in scopul evitirii talmicirilor eronate si implementdrii corespunzitoare a
prevederilor proicetului de lege se impune necesitatea completiirii acestuia cu
prevederi care s reglementeze aspectele mentionate supra.

3. Modificarea Legii taxei de stat nr.1216/1992, are drept scop stabilirea taxei
de stat pentru actele indeplinite de notari, de registratori cadastrali si de alte
persoane abilitate prin lege. Si anume stabilirea taxei de stat pentru inregistrarea in
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formd scrisd de cétre registratori cadastrali a contractelor previzute la subpunctele
a), b), c) ), e), e'), €?) si ) din alineatul 9} al art.3 din Legea nr.1216/1992,

La acest aspect mentionim ci, nota informativi nu contine argumente care si
justifice necesitatea stabilirii taxei de stat pentru inregistrarea doar a contractelor
incheiate in form3 scrisi. Astfel, se creeazi un dezechilibru intre inregistrarea de
catre registratorii cadastrali a contractelor autentificate notarial gi Inregistrarea

- acontractelor incheiate in form3 scrisd, deoarece actualmente Legea nr.1216/1992

nu prevede incasarea taxei de stat pentru Inregistrarea contractelor de citre
registratorii cadastrali.
- Totodatd, mentionim c3, formularea expusi in artl din proiectul de lege
inregistrarea in formd scrisd de citre registratorii cadastrali a contractelor” este
eronatd. Deoarece potrivit art.IIf pct.4 din proiectul de lege se propune inregistrarea
dreptului de proprietate in temeiul unor contracte de vénzare-cumpdrare a bunurilor
imobile intocmite in form3 scrisi.
Daci prin modificarea propusi pentru Legea taxei de stat se doreste incasarea taxei
de stat pentru incheierea contractului in formd scrisd in fata registratorului cadastral
(art.III pet.4 alin.(1)) mentiondm c&, potrivit art.] din Legea nr.1216/1992, taxa de
stat este suma perceputd de citre organele de stat, imputernicite special pentru acest
fapt, de la persoanele fizice si juridice, in ale céror interese sint exercitate actiuni
sau eliberate documente de importanja juridicd. Tn acest context, considerim
- necesar revizuirea necesititii modificarii Legii nr.1216/1992 pentru a face o
claritate asupra actiunilor registratorilor cadastrali la incheierea contractelor in
forma scrisd daci acestea actiuni cad sub incidenta art.1 din Legea taxei de stat
nr.1216/1992.

Observatii de ordin juridic si tehnico-legislativ

1. La art.I:

-in contextul modificrii propuse pentru art.3 alineatul 9) din Legea taxei de stat
nr.1216/1992 este necesar a {i modificat si art.2 alineatul (1) subpct 10) din aceeasi
lege. In acest caz, va fi necesar a fi efectuate modificdri si la dispozitia art.I in
sensul excluderii sintagmei ,,Articolul 3 din”, deoarece se va modifica nu doar art.3
din Legea citatd dar si art.2;

-la pet.1 este utilizatd formularea , acrele indeplinite de notari”. Este de remarcat
cd, art.4 din Legea nr.246/2018 privind procedura notariald stabileste ci activitatea
notariald se realizeazi prin intocmirea de citre notar a actelor notariale. De
asemenea, atragem atentia cé, art.4 alin.(7) din Legea nr.246/201 8, la fel, utilizeazi
notiunea ,,acte notariale”. In temeiul celor enuntate, sugerdm revizuirea formulirii
utilizate in proiectul de lege in coroborare cu prevederile legale citate.

2. La art.Il pct.2 remarcim c3, prin modificarea propusi prin proiectul de lege
vor fi exceptate de la autentificarea notariali contractele de vinzare-cumpirare a
terenurilor proprietate publici. Luand in considerare obiectul acestor contracte,
modificarea propusi prin proiectul de lege pentru art4 alin.(5) din Legea
nr.1308/1997 privind pretul normativ $i modul de vanzare-cumpirare a paméantului,
necesitd a {i revizuitd conceptual §i urmeazi a fi argumentati mai detaliat.

3. La art.III:



eLapct4

- Intru unificarea terminologiei utilizate, a se revedea sintagma ,,intocmite in formy
scrisd” utilizatd in denumirea articolului sl alin3)-in—coroborare—cu—sintagma——
s»incheiate in form3 scrisd” utilizats in alin.(1) si (2);

- la art.41" alin.(1) este stipulat c3, pot fi prezentate spre inregistrare contractele de
vinzare-cumpdrare a bunurilor imobile incheiate in Jormd scrisd in fata
registratorufui. Atentionim ci, acest articol nu contine reglementiri referitor la
procedura incheierii acestui tip de contract. Suplimentar, atragem atentia ci, in
denumirea articolului este utilizat notiunea ,,contracte de vanzare-cumpdrare a
bunurilor imobile in forma scrisi” aceeagi notiune fiind utilizati in tot cuprinsul
acestui articol alin.(2) si alin.(4)). De aceea este necesar completarea proiectului de
lege cu norme care si reglementeze detaliat procedura incheierii contractelor in
- formd scris3 in fata registratorului;

- alin.(4) stabileste cazurile refuzului inregistrdrii dreptului de proprietate in temeiul
contractelor ntocmite formi scrisi. Mentiondm c&, art.33 alin.(1) din Legea
nr.1543/1998 stabileste ci, inregistrarea drepturilor in baza altor documente poate fi
refuzatd numai daci...(indicAndu-se temeiurile). Astfel, temeiurile previzute la
alin.(4) din proiectul de lege ar fi o completare la temeiurile generale stabilite Ia
art.33 alin.(1) din Legea nr.1543/1998. n sensul excluderii unor talmaciri eronate,
este necesar a se mndica expres in cuprinsul art.41' ci temeiurile stabilite la alin.(4)
sunt temeiuri suplimentare la cele stabilite 1a art.33 alin.(1) din Legea supusi
modificdrii §i completarea art.33 cu o norma care sa fac# trimitere s la temeiurile de
refuz a Inregistrérii drepturilor de proprietate prevazute la art.417;

-la alin.(5), sunt stabilite obligatiile registratorilor cadastrali in vederea stabilirii
capacitdtii de exercitiu §i a discernamantului persoanei. in acest context, este
necesar a fi completat i art.12 din Legea nr.1543/1998 care la alin.(7) stipuleazi
atributiile registratorul din cadrul Agentiei Servicii Publice;

-alin.(6) stabilegte c&, in cazul in care pértile semnatare doresc si introduci
modificiri in contractul-model, acestea vor prezenta registratorului  anticipat,
versiunea contractului. Considerim ca, termenul ,.anticipat” este prea vag, si
. urmeaza a fi concretizat indicAndu-se un termen expres (in zile) in care este posibil
prezentarea modificarilor in contractul-model $i de asemenea este necesar a se
indica termenul (in zile) in care registratorul examineazi si introduce aceste
modificédri. Totodati, proiectul de lege urmeazi a se completa cu norme care s
prevadd cazurile daci cind sau daci registratorul are dreptul sau temei pentru a
refuza introducerea modificirilor.

® Pct.5 stabileste ca, contractele de ipotecd a bunurilor imobile pot avea forma
scrisd sau forma autentici. Mentiondm c&, in cuprinsul proiectului de lege nu se
contin reglementiri referitoare la conditiile §i procedura incheierii contractului de
ipoteca in forma scrisd, dacd acesta se va incheia in fata registratorului din cadrul
Agentiei Servicii Publice sau doar va fi prezentat pentru inregistrare. Din aceste
considerente, in sesnul excluderii problemelor in aplicare proiectul de lege urmeaza
sd stabileascd expres procedura incheierii si a contractelor de ipoteca.



Fara a diminua importanta §i necesitatea proiectului de lege avizat, relevim ci
acesta necesitd a fi revizuit prin prisma obiectiilor invocate, iar determinarea
oportunitdii proiectului de lege tine de competenta exclusivi a Parlamentului
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