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GUVERNUL REPUBLICII MOLDOVA
HOTARARE nr. 226

din 4 a/%/z,é&'a 2020

Cilisinﬁu

Privind aprobarea Avizului la proiectul de lege
pentru modificarea unor acte legislative

Guvernul HOTARASTE:

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

Prim-ministru o ION CHICU
Contrasemneaza:
Ministrul justitiei Fadel Nagacevschi
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Aprobat
prin Hotardrea Guvernului nr.

AVIZ
Ia proiectul de lege pentru modificarea unor acte legislative

Guvernul a examinat proiectul de lege pentru modificarea unor acte
legislative, Tnaintat cu titlu de initiativa legislativa (nr. 78 din 26 februarie 2020)
de cétre un grup de deputati in Parlament, si comunica urméatoarele.

Potrivit notel informative, scopul proiectului este simplificarea
procedurilor de Incheiere si inregistrare a unor categorii de acte juridice, care au
ca obiect vénzarea-cumpirarea bunurilor imobile sau grevarea acestora cu
drepturi reale limitate (ipoteca), si micsorarea timpului necesar perfectdrii si
inregistrarii acestor tipuri de contracte, precum si diminuarea cheltuielilor conexe
acestor actiuni prin acordarea registratorilor cadastrali a unor imputerniciri
detinute In prezent doar de notari.

Atentiondm ci proiectul creeaza pericolul afectirii unui sistem unitar, care
functioneazd de mai mult timp, inclusiv in tdrile Uniunii Europene, si care
asigurd siguranta circuitului civil, respectiv durabilitatea relatiilor economice.

Procesul de autentificare a unui contract de instrdinare a unui bun imobil
presupune din partea persoanei care o realizeazd un grad sporit de cunostinte
juridice in domeniu. In acest sens, mentiondm cd, in conformitate cu art. 12
alin. (3) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, detinerea licentei
in drept de cétre registratorul cadastral nu este o conditic obligatorie. Astfel, in
functia de registrator In domeniul activitd{ii cadastrale in cadrul organului
cadastral teritorial este angajatd prin concurs, cu incheierea unui contract
individual de munca conform legislatiei muncii, persoana care este licentiati in
drept sau are studii superioare la specialitatea cadastru si organizarea teritoriului
si a indeplinit timp de un an functia de registrator stagiar sau a exercitat timp de
3ani, in cadrul oficiului cadastral teritorial, o functie corespunzitoare
specialitétii cadastru si organizarea teritoriului.

In acest sens, atentionim asupra riscului implicit asupra sigurantei
raporturilor juridice civile. Potrivit art. 374 alin. (2) din Codul civil al Republicii
Moldova nr. 1107/2002, procura eliberatd pentru incheierea de acte juridice in
forma autenticd trebuie sd fie autentificatd notarial. Luind In considerare
modificdrile propuse, procurile pentru instriinarea bunurilor imobile nu vor fi in
mod obligatoriu autentificate notarial, daca se va apela de citre pérti la serviciile
registratorului cadastral, fiind suficientd procura semnati sub forma de inscris
simplu. Prin urmare, se va crea situatia cind registratorul va fi obligat si
inregistreze transferul dreptului de proprietate in temeiul unor Inscrisuri simple,
sub raspunderea persoanei care se legitimeaza.
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Se va tine cont ca statul este obligat sd creeze un cadru legislativ care va
garanta dreptul de proprietate asupra celor mai valoroase bunuri, care, de reguli,
constituie locuinta persoanei sau o investifie esentiala. Riscul ¢ o simpla procura
scrisd va fi folositd pentru instriinarea ori grevarea imobilului proprietarului este
nejustificat de mare In comparatie cu celeritatea tranzactiilor imobiliare.

Autentificarea reprezintd un proces complex de analizi, stabilire a faptelor
si corelare a acestora cu normele legale in vigoare, precum si de asumare a
raspunderii pentru datele si faptele fnscrise in actul juridic respectiv. In acest
proces sunt antrenate nu doar normele legii si competenta, dar, in mod special,
toate cunostintele profesionale si experienta in domeniul jurisprudentei.

Abilitatile Intocmiirii actelor de cétre notari se formeazé pe parcursul a cel
putin 18 luni de stagiu profesional, sub indrumarea unui notar conducétor,
precum si ulterior ca urmare a exercitrii nemijlocite a activititii de notar.

Astfel, pe langé faptul cé notarul este obligat anual sa participe la cursuri
de instruire profesionald, in activitatea sa el este obligat sa incheic un contract de
asigurare de radspundere profesionald, care, concomitent cu Fondul de
credibilitate, creat de Camera Notariald, conform art. 45 din Legea nr. 69/2016
cu privire la organizarea activitdfii notarilor, oferd o posibilitate mai mare de
recuperarc a prejudiciului suferit de persoana care a solicitat autentificarca
actului. Beneficierea de aceste garantii suplimentare in favoarea solicitantului pe
care le oferd notarul in activitatea sa, precum si conditiile mai stricte, instituite de
lege, pentru pastrarea arhivei notariale asigurd un grad sporit de securitate
juridica.

Se va {ine cont cd procedura de autentificare a contractelor de instrainare a
bunurilor imobile, inclusiv a terenurilor cu destinatie agricold, ridica probleme de
drept, a caror omitere poate duce la prejudicierea intereselor persoanelor,
afectarea circuitului economic, cresterea numdarului de litigii si prejudicierea
statului, prin atragerea acestuia in diverse litigii investitionale, inclusiv in cadrul
arbitrajelor internationale.

In conformitate cu art. 127 alin. (1) din Constitutia Republicii Moldova,
statul  ocroteste proprietatea. In acest sens, statul este obligat si creeze
mecanisme de protectic a dreptului de proprietate, inclusiv de organizare a
activitatii organelor de stat, care vor realiza functiile puterii de stat. Conform art.
8 alin. (1) din Legea nr. 69/2016 cu privire la organizarea activititii notarilor,
notarul este exponentul puterii de stat, imputernicit in modul stabilit de lege in
baza licentei si a ordinului de nvestire cu Imputerniciri. Institutia notarului vine
sd exercite o parte din sarcinile statului, fiind investit cu competenta exercitirii
unui serviciu de interes public prin indeplinirea actelor si procedurilor notariale,
dar beneficiind de un statut autonom, caracteristic profesiilor liberale. Astfel,
desi este un liber-profesionist, notarul, ca purtator al sigiliului de stat,
indeplineste acte de autoritate publicd, care, fiind insotite de stampila si
semnatura notarului, se prezumad legale, veridice si cu fortd probantd, ce nu
necesiti a fi demonstrate in fata altor autorititi si institutii. Prin urmare, rolul
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notarului in vederea asigurdrii securitdfii raporturilor juridice si ocrotirii
drepturilor si intereselor tuturor partilor actelor juridice nu poate fi desconsiderat.
Activitatea notarului se concentreaza, in cea mai mare masura, pe relatia dintre
clienti, unde notarul se comporta ca un adevéarat judecator al cauzelor deduse In
fata sa, fiind obligat prin lege ,,sd supravegheze” aplicarea corectd a prevederilor
legale in actele pe care le instrumenteaza.

Aceastd cerintd se impune pentru a proteja mai eficient vointa
proprietarilor de imobile care Instriineazid sau greveazd dreptul lor, vointa
exprimatd In momentul autentificérii actului. De asemenea, forma autenticd este
impusi si pentru a apéra autorul actului contra propriei sale porniri, atrigandu-i
atentia asupra importantei actului ce s-a ficut, sau de a-l apéra contra influentei
negative a tertilor care l-ar putea determina sd 1si micgoreze patrimoniul chiar
contrar propriilor interese.

In cazul incheierii actului juridic, notarul discutd cu pirtile contractante
pentru a stabili vointa lor reald si condifiile actului juridic solicitat (tipul si
continutul), acordd consultatii juridice privind forma si confinutul contractului,
efectele juridice ale acestuia. De asemenea, in cazul incheierti actului juridic prin
reprezentare, notarul explica participantilor actului despre consecintele incheierii
actului In baza unor Imputerniciri nevalabile (reprezentatul nu este in viatd,
declarat disparut fara veste, pus sub ocrotire, mandatul este revocat), precum si
importanta cunoasterii de céitre persoana reprezentatd a conditiilor incheierii
actului juridic solicitat.

Registratorul cadastral nu va prezenta explicatii in acest sens, deoarece nu
are obligatia legala respectiva.

Degi in proiectul actului normativ analizat se incearcd acoperirea
aspectului privind cunostintele net inferioare ale registratorilor cadastrali privind
continutul contractelor de véanzare-cumpérare s$i incadrarea acestora in
prevederile legislative, prin aprobarea de cédtre Guvern a modelelor de contracte,
art. 411 alin. (6) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 admite ca
,in cazul in care partile semnatare doresc sd introducd modificari in contractul-
model, acesta se va prezenta registratorului anticipat, versiunea contractului”.

Rezultd ca registratorul cadastral va fi pus in situatia de a analiza vointa
reald a pirtilor contractante gi de a o incadra juridic corect, ceea ce necesitd o
buna pregitire teoreticd, ce nu poate fi garantatid doar prin desfisurarea unor
cursuri de perfectionare pentru registratori.

Din cauza lipsei calificirii necesare, majoritatea registratorilor nu sunt
competenti sd analizeze in fapt si In drept raportul juridic civil, sd acorde sfatul
necesar gi informatiile cu privire la efectele juridice partilor ce solicitd
inregistrarea contractelor.

Ca urmare, actele juridice privind Instriinarea sau grevarea bunurilor
imobile efectuate in formd simpld scrisd vor pune in dificultate ori vor face
imposibila indeplinirea altor acte juridice/operatiuni/proceduri subsecvente. Din
motivul lipsei cunogtintelor necesare, existd probabilitatea omiterii unor cerinte,

YAODTANUL 2020MI0TAR ARV 96005960-redactat-ro.docx



reguli de incheiere a tranzactiilor sau comiterii erorilor de drept, fapt ce va
impovara procedurile ulterioare, cetateanul solicitant fiind pus in situatia unor
cheltuieli suplimentare de bani si de timp sau chiar pus in situatia si se adreseze
pe cale judiciard pentru remedierea greselilor si omiterilor create in urma
incheierii actelor juridice farad autentificarea notariala.

De asemenea, atentiondm cad proiectul nu contine reglementiri aferente
modului de realizare a vointei juridice gi ocrotirii drepturilor persoanelor surde,
mute, surdomute, analfabete de citre registratori. In acest sens, la semnarea
actelor notariale de persoancle enuntate, notarii se conduc de reguli stricte
stabilite la art. 15 din Legea nr. 246/2018 privind procedura notariali, dupa cum
urmeaza: actul notarial, inclusiv anexele care sunt parte integrantd din actul
respectiv, se semneaza In fata notarului de cétre parti sau reprezentantii for si,
dupd caz, de cei chemati a incuviinta actele pe care partile le intocmesc, de
martori, traducdtori autorizati, interpre{i autorizati si alte persoane, dacd este
cerutd prezenta lor.

Suplimentar, aducem la cunostinta ca, in scopul prevenirii evaziunii fiscale
si al prevenirii spéldrii banilor si finantarii terorismului, informatia despre
contractele autentificate este raportatd de cétre notari Serviciului Fiscal de Stat
(art. 226'" alin. (2) pct. 8) lit. a) din Codul fiscal nr. 1163/1997) si Serviciului
Prevenirea si Combaterea Spilarii Banilor (art. 4 alin (1) lit. g) din Legea
nr. 308/2017 cu privire la prevenirea §i combaterea spilarii banilor gi finantarii
terorismului), obligatii care nu sunt instituite pentru registratorul cadastral.

in cadrul cercetirilor efectuate privind identificarea tranzactiilor complexe
si neordinare, notarul solicitd de la clienfi indeplinirea chestionarelor si a
declaratitlor de cunoastere a solicitantilor, obligativitate ce derivd din art. 5
alin. (5) din Legea nr. 308/2017 cu privire la prevenirea si combaterea spilarii
banilor si finantarii terorismului, care stabileste c& clientii sunt obligati si
prezinte, la cererea entitifii raportoare, toatd informatia, documentele si copiile
de pe acestea necesare implementirii mésurilor de precautie, iar in cazul
survenirii circumstantelor noi legate de beneficiarii efectivi, si actualizeze, din
propria initiativd, datele deja prezentate. Corectitudinea si veridicitatea
documentelor prezentate sunt certificate de catre clienti in mod obligatoriu.
Concomitent, notarii au obligativitatea intocmirii Programului intern privind
prevenirea si combaterea spéldrii banilor i finanfarii terorismului, sub sanctiune
contraventionald, care frebuie sd contind: misuri de precautie privind solicitantii
si identificarea beneficiarilor efectivi; monitorizarea relatiilor cu solicitantul;
evaluarea riscurilor de spilare a banilor si finantare a terorismului si abordarea
bazatd pe risc; identificarea activitatilor si tranzactiilor suspecte si raportarea.

Astfel, in sarcina notarilor este pusd indeplinirea unui sir complex de
masuri de prevenire si combatere a spalarii banilor si finantérii terorismului, care
nu se regasesc in prolectul nominalizat, fapt ce va duce la diminuarea eforturilor
depuse in domeniul prevenirii si combaterii spélarii banilor si finantirii
terorismului.
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In acest context, remarcam ca politica statului in domeniul reglementirii
proprietatii imobiliare trebuie s fie una responsabild si sd protejeze interesele pe
termen lung ale cetitenilor, si nu simpla rapiditate a tranzactiilor pe termen scurt.

In concluzie, tindnd cont de situatia economico-sociald, culturald si
educationald in care se afld Republica Moldova si, in mod special, de nivelul
general de culturd juridica si nivelul de infractionalitate economici, propunerile
de modificare a legislatiei expuse In proiectul examinat nu vor eficientiza si/sau
Imbunétati situatia actuald pentru cetitent, ci, din contra, o vor Inrdutéti, de aceea
proiectul nu poate fi sustinut.
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