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asupra proiectului de lege pentru modificarea unor acte legislative
(nr.78 din 26.02.2020)

lectura I

Comisia juridicd, numiri si imunitdti a examinat proiectul de lege pentru
modificarea unor acte legislative, prezentat cu titlu de initiativa legislativd de
cétre un grup de deputati si comunica urmatoarele.

Prezentul proiect de lege a fost elaborat in vederea instituirii unui nou
mecanism de inregistrare a dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile
si/sau grevarea acestora cu unele drepturi reale limitate (ipoteca). Astfel,
inregistrarea acestor drepturi urmeaza si se efectueze direct de citre registrator
in cadastrul bunurilor imobile fard a fi necesard autentificarea notariali a
contractului respectiv. In acest sens, autorii proiectului propun completarea Legii
nr,1543/1998 cu privire la cadastrul bunurilor imobile cu un nou articol care si
reglementeze modul de inregistrare a dreptului de proprietate asupra bunurilor
imobile pentru o noud categorie de contracte, si anume, contracte de vanzare-
cumpdrare a bunurilor imobile Incheiate in formé scrisd in fata registratorului.
Prezentul articol la fel indicd conditiile care trebuie Intrunite de contractul in
cauzad precum $i modul in care acesta se inregistreazi in cadastrul bunurilor
imobile.

Autorii prezentului proiect de lege, la fel, propune ca notarea privind
autentificarea unui act juridic care are ca obiect instriinarea bunurilor imobile sau
grevarea acestora cu drepturi reale limitate s fie efectuat de catre notari, prin

acces in regim de timp real la registrul bunurilor imobile.
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Suplimentar, prezentul proiect de lege exclude obligativitatea incheierii
contractelor de ipotecd a bunurilor imobile exclusiv in forma sa autentica. In acest
sens, prevederile Codului civil si Legea nr.1543/1998 cu privire la cadastrul
bunurilor imobile se modificd astfel incét contractele de ipoteci asupra bunurilor
imobile s poatd fi incheiate atat in forma scrisi cét si in forma autentici.

Urmarea examindrii prezentului proiect de lege in cadrul Comisiei juridice,
numiri $i imunitati, Comisia constatd urmétoarele deficiente de ordin legislativ.

Prezentul proiect de lege urmeaza a fi examinat prin prisma oportunitétii
sustinerii $i promovdrii acesteia in varianta in care se propune. Reiesind din
obiectul de bazi a prezentului proiect de lege, care propune instituirea unui nou
mecanism de inregistrare a contractelor de vanzare-cumpdrarea precum si a
contractelor de ipotecd asupra bunurilor imobile, Comisia juridicid mentioneazi
urmétoarele.

La baza instituirii In Codul civil a obligatiei incheierii in formi autentici a
actului juridic care are ca obiect instrdinarea sau grevarea bunurilor imobile este
prezentd obligatia statului de a asigura siguranta transferului dreptului de
proprietate asupra imobilelor. Acest lucru se realizeaza inclusiv prin incheierea
actelor juridice respective in forma sa autenticd, unde notarul fiind exponentul
puterii de stat, fiind investit cu atributii in baza legii si a licentei sale de activitate,
asigura realizarea unui serviciu de calitate de intocmire si perfectare a actelor
notariale. In acest context, prevederile Legii nr.69/2016 cu privire la organizarea
activitafii notarilor si Legii nr.246/2018 privind procedura notariald stipuleazi
totalitatea conditiilor i garantiilor pentru asigurarea desfisurfrii normale a
activititii de notar, inclusiv autentificarea corectd a actelor juridice. Printre
acestea se enumerd modul de stabilire a identitétii participantilor la procedura de
intocmire a actului notarial (art.12 din Legea nr.246/2018), stabilirea capacitatii
de exercitiu si a discernadmaéntului persoanei (art.13), modalitatea semnérii actelor
notariale de c#tre pérti si respectiv exprimarea consimtiméntului in privinta

actului notarial intocmit (art.15), modul de intocmirea a actelor notariale prin



reprezentant (art.16), lista documentelor necesare a fi prezentate pentru
intocmirea actelor notariale si cerintele fatd de acestea (art.17) etc. Totodaté,
mentionam c& actele notariale sunt acte prezumate a fi legale pénd la proba
contrarie emanate de la un exponent al puterii de stat si pot fi prezentate ca proba
autoritatilor publice, inclusiv institutiilor de arbitraj, instantelor de judecatd sau
altui organ jurisdictional. La fel, reiesind din prevederile art.11 lit. b) din Legea
nr.69/2016 si art.20 din Legea nr.246/2018, notarul este obligat s acorde
persoanelor fizice si juridice asistentd notariald, sd le explice conginljtul
proiectului actului notarial, precum si drepturile si obligatiile lor, si totodata s&-i
avertizeze asupra consecintelor actelor notariale solicitate. Totodatd, Capitolul
VIII din Legea nr.69/2016 prevad conditiile si modul de atragere la raspundere
materiald a notarului si repararea prejudiciului cauzat pentru actul si actiunile
notariale indeplinite.

in acest context, Comisia juridica considerd ci reglementirile previzute in
legislatia actuald asigurd un climat de protectie adecvat pentru persoanele fizice
si juridice care doresc s& incheie un contract de vanzare-cumpérare sau de ipoteca
asupra bunurilor imobile, lucru care riscd a fi afectat/perturbat in cazul acceptarii
propunerilor autorilor de a permite Inregistrarea contractelor de vénzare-
cumpdrare sau ipotecd asupra bunurilor imobile far& a fi respectatd obligatia
intocmirii actului juridic In forma autentica.

Mentiondm c¢# activitatea notariald serveste interesului statului, care
trebuie sd garanteze securitatea raporturilor juridice si si asigure respectarea
drepturilor si intereselor participantilor la aceste raporturi, inclusiv si garanteze
dreptul de proprietate. In linii mari, activitatea notariala poarta si un caracter de
control juridic preventiv care vine In scopul preintdmpindrii consecintelor
nedorite, de a aduce la cunostintd partilor contractante argumentele juridiée in
favoare sau defavoare incheierii unui contract, inclusiv prin garantarea
corectitudinii si legalitatii clauzelor contractuale. lTotodaté, contractele

autentificate notarial sunt considerate contracte solemne, deoarece reprezintd



contracte incheiate cu precautie sporita gi astfel asigurd informarea deplini a
partilor contractante despre importanta si gravitatea actelor indeplinite.

In acest context, consideram ci substituirea notarului cu registratorul, chiar
si pentru un cerc mai restrins de contracte, ar putea duce la schimbarea sistemului
de protectie a raporturilor juridice cu consecinte negative, deoarece, potrivit
prevederilor art.12 din Legea nr.1543/1998 cu privire la cadastrul bunurilor
imobile, in functia de registrator poate activa atét persoana care este licentiaté in
drept cat si persoana care nu detine astfel de studii (spre exemplu persoane care
au studii superioare la specialitatea cadastru si organizarea teritoriului).

Totodats, dreptul de proprietate, potrivit prevederilor art.46 din Constitutia
Republicii Moldova constituie un drept fundamental, iar statul este obligat sa
creeze si si asigure mecanisme incontestabile de protectie a dreptului de
proprietate, precum i sd asigure punerea in sigurantd a procedurii de transfer a
dreptului de proprietate. Astfel, pentru a asigura o protectie sporitd pentru
cetiteni, in cazul Incheierii unui act juridic prin care are loc transferul dreptului
de proprietate asupra bunurilor imobile sau grevarea acestora cu ipotecd,
considerdim c# atragerea/implicarea notarului in calitate de persoand tertd
independentd si cu cunostinte in domeniu este stringent necesard, dat fiind faptul
ci doar astfel pértile contractante vor avea o intelegere clard asupra consecintelor
juridice, ceea ce duce la minimizarea instrdinarii frauduloase a bunurilor
persoanei. Astfel, consideram ca dublarea functiilor Intre notar si registrator (de
autentificarea si respectiv de inregistrare) are rolul unui filtru care asigurd o
protectie suplimentard pentru subiectii care intentioneazd si-si nstriineze
bunurile imobile si totodati asigurd o contrabalansare a functiilor notarului si
registratorului intru evitarea unor abuzuri reciproce.

Guvernul in avizul siu asupra prezentului proiect de lege mentioneaza ci
propunerile de modificare a legislatiei expuse in proiectul de lege nu vor
eficientiza si/sau imbunititi situatia actuald a cetétenilor, ci, din contra, o va

inrautafi, de aceea proiectul nu poate fi sustinut.



Raportul de expertizd anticoruptie a Centrului National Anticoruptie
stipuleazi ci proiectul nu corespunde interesului public general, deoarece va
contribui la prejudicierea intereselor detindtorilor dreptului de proprietate asupra
de a opta pentru o formd simpld la intocmirea unor contracte de vénzare-
cumpérare a bunurilor imobile, fird obligatiunea autentificérii notariale a
acestora, autorii nu acordd atentia cuvenitd riscului inalt de prejudiciere a
intereselor posesorilor dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile, care
poate surveni datoritd lipsei de experientd a registratorilor fatd de notari. in
esentd, proiectul promoveaza interesul Agentiei Servicii Publice, in ceea ce
priveste preluarea unei parti din serviciile prestate la moment de cétre notari,
impreund cu veniturile corespunzatoare.

In rezultatul dezbaterilor asupra prezentului proiect de lege, Comisia
juridica, numiri si imunitéti, cu votul majoritatii membrilor sdi (6 voturi pentru si

1 vot impotrivd), propune respingerea proiectului de lege nr.78 din 26.02.2020.
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