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THE IMPORTANCE OF GOOD FAITH IN PROPERTY LAW

The present research proposes to focus on the aspects that determine the importance of
good faith concept in property right, starting from its importance in the civil law in general
and finalized by identifying the particular incidents within the acquisition institutions and
exercise of the property right. Considering the existing legislative, doctrinal and judicial
practice based on pre-modernized Civil law the task is not an easy one, , also taking in
consideration the complexity of the concept under analysis.
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De-a lungul istoriei, buna-credinta, indiferent de natura si formele sale de mani-
festare, a castigat teren in diverse domenii dar si in toate ramurile de drept, importanta
acesteia fiind de necontestat. Drept dovada a importantei majore pe care o prezinta in
dreptul civil este, cu precadere, atentia sporita a legiuitorului fata de buna-credinta; or
noile contururi legislative aduse Codului civil modernizat in materie de buna-credinta
vorbesc de la sine.

Astfel, reintituland art.1 din Codul civil al Republicii Moldova din ,,Bazele le-
gislatiei civile” in ,,Principiile legislatiei civile”, legiuitorul il completeaza, de rand
cu alte principii, cu cel al bunei-credinte, dupd cum urmeaza: ,,Legislatia civila este
intemeiatd pe recunoasterea egalitatii participantilor la raporturile reglementate de ea,
protectia vietii intime, private si de familie, recunoasterea inviolabilitatii proprietatii,
a libertatii contractuale, protectia bunei-credinte, protectia consumatorului, recunoas-
terea inadmisibilitatii imixtiunii n afacerile private, necesitatii de realizare libera a
drepturilor civile, de garantare a restabilirii persoanei in drepturile in care a fost lezata
si de aparare a lor de citre organele de jurisdictie competente”; respectiv, ridica prin-
cipiul bunei-credinte la rang de principiu fundamental. Cu toate acestea, Codul civil
al Republicii Moldova in redactia anterioard reglementa instituia de buna-credinta
prin art.9 (articol care 1si pastreazd continutul in actualul art.10): ,, Persoanele fizice
si juridice participante la raporturile juridice civile trebuie sa isi exercite drepturile si
sd 1si execute obligatiile cu buna-credinta, 1n acord cu legea, cu contractul, cu ordinea
publica si cu bunele moravuri. Buna-credinta se prezuma pana la proba contrard”,
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deci existenta principiului bunei-credinte era recunoscuta si pand la modernizare. Mai
mult ca atat, ea putea fi desprinsa si din Codul civil n redactia din 1964, in cuprinsul
caruia cu toate cd nu existau norme care sa stabileasca expres ca buna-credinta ar fi
principiu fundamental, spiritul bunei-credinte guverna esenta constructiei si logica
normelor legale.

Insa, prin toate modificarile operate, legiuitorul a oferit alte dimensiuni bunei-
credinte, prin accentuarea importantei sale, prin definirea acesteia, prin conturarea
conditiilor sale de aplicare in cadrul diverselor institutii de drept civil, diminuand
efortul probant si argumentativ — toate cu scopul de a exclude aplicarea improprie a
acesteia. Desigur, aceste modificari nu prezinta turnuri conceptuale, ¢i doar de concre-
tizare; or, conceptul de buna-credinta ramane sa prezinte aceleasi caracteristici.

Astfel, desi nimeni nu neaga faptul ca bunei-credinte i s-a oferit, intr-o oarecare
masura, un tratament corespunzator pentru un principiu fundamental, bucurandu-se
de o reglementare destul de larga, aceasta insa s-a dovedit a fi insuficientd pentru
contextul jurisprudential. Or, in ce priveste aplicarea acestor reglementari, au existat
numeroase atentdri cu efect de dispretuire, in lipsa de reglementari exprese care sa-l
statueze ca principiu fundamental, fie, dimpotriva, prin apelul in exces citre acesta,
in lipsa de alte argumente forte si probe — extreme destul de periculoase, de altfel. Si
desi practic pentru fiecare caz in parte lucrurile nu pareau atat de grave, privite siste-
matizat aceste aspecte prezentau un impact negativ asupra raporturilor juridice civile
si practicii judiciare In ansamblu.

Fiecare proiect de modificare isi propune sa excluda tot ce provoaca contraziceri
si neclaritati Tn urma aplicarii normelor existente si sa includa reglementari care sa
acopere lacunele — obiective ce au fost atinse in mod special prin modificarile aduse
Codului civil al Republicii Moldova prin Legea de modernizare a Codului civil.

Prin aceste modificari legiuitorul si-a propus sd atraga atentia subiectilor de drept
civil asupra importantei pe care o are principiul bunei-credinte in cadrul relatiilor
civile si asupra necesitatii iminente de respectare a acestuia. Doar un comportament
in limitele bunei-credinte al subiectilor de drept civil poate sa asigure o realizare efi-
cientd a drepturilor acestora.

In Codul civil in redactia anterioara, definirea bunei-credinte era pusa pe seama
doctrinei, iar aplicarea normelor in materie de buna-credintd in lipsa unei definitii
legale avea la baza interpretarile doctrinare. Vechea reglementare data bunei-credinte
prezenta greutdti in determinarea comportamentului de buna-credintd, n cantérirea
gradului de sinceritate, de convingere, de credinta, de legalitate cu care cineva afirma
ca a actionat sau ca actioneaza aflandu-se intr-o astfel de stare. Era dificil de stabilit
care este ,,unitatea de masurd” cu ajutorul careia trebuie de decis daca s-a actionat cu
buna-credinta, de stabilit care sunt pilonii acestei stari de fapt. Buna-credinta se mani-
festa ca o institutie care presupune o serie de atribute fara de care existenta sa ar fi de
neconceput [1, p.5]. Si atunci, care sunt acestea atribute?

Astazi legiuitorul prevede expres elementele ce caracterizeaza un subiect de bu-
na-credinta, precum: corectitudine, onestitate, deschidere si luarea in cont a interese-
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lor celeilalte parti la raportul juridic. Codul civil al Republicii Moldova modernizat
stabileste, deci, criteriile de apreciere a bunei-credinte, definind-o. Pornind de la for-
mularea cuprinsa in art.1.-1:103 din Proiectul Cadrului comun de Referintda (DCFR)
[2], legiuitorul defineste buna-credinta, la art.11 alin.(1), astfel: ,,Buna-credinta este
un standard de conduita al unei parti, caracterizatd prin corectitudine, onestitate, des-
chidere si luarea 1n cont a intereselor celeilalte parti la raportul juridic”.

Astfel, prin aceste modificari au fost solutionate o serie de probleme in materie
de aplicare a bunei-credinte in ce priveste determinarea faptului care persoana este
de bund-credinta, probleme care aveau si un impact enorm asupra practicii judiciare.

Si cu toate ca acest studiu este centrat pe aplicatii ale bunei-credinte drepturilor
reale, referindu-ne la impactul modificarilor avem 1n vedere si pe cele din cadrul drep-
tului obligational. Doctrinarul Sergiu Baiesu mentioneaza: ,, Desi, In cea mai mare
parte, termenul ,,buna-credinta” este utilizat in Cartea a doua, dedicata drepturilor re-
ale, totusi, comparativ cu modificarile de pana la 01 martie 2019, intalnim ,,insistent”
acest termen si in Cartea a treia dedicata obligatiilor” [3].

In materia drepturilor reale, implicarea institutiei bunei-credinte poate sa fie sem-
nalatd pe doua paliere: cel al dobandirii acestora si cel al efectelor juridice pe care le
presupune exercitiul atributelor lor [1, p.20].

Dreptul de proprietate este definit [4, p.51] ca un drept subiectiv ce confera ti-
tularului exercitarea in putere proprie si in interes propriu a atributelor de posesiune,
folosinta si dispozitie asupra bunurilor sale in limitele stabilite de lege, care poate fi
dobandit prin unul dintre modurile prevazute la art.509 Cod civil, cum ar fi ocupati-
une, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarare judeca-
toreasca atunci cand aceasta este translativa de proprietate ca efect al dobandirii cu
buna-credinta.

De reguld, buna-credinta nu este prin ea Tnsasi generatoare de drepturi reale. Mai
exact, numai starea de buna-credinta in care se afla o persoana nu-i permite sa castige
sau sa pastreze un drept real si aceasta cu atdt mai mult cu cat acel drept este dreptul
de proprietate, ci numai daca o astfel de conditie este aldturatd altor conditii prevazute
de lege [1, p.24].

De exemplu, in cazul dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune (alin.(1)
art.524 Cod civil), legiuitorul conditioneaza dobandirea dreptului real sau a altui drept
patrimonial (dreptul inregistrat) de exercitarea posesiei sub nume de proprietar al bu-
nului asupra caruia poarta dreptul inregistrat: a) timp de 3 ani, in cazul in care a do-
bandit dreptul cu titlu oneros si, pe toata durata posesiei, a posedat cu bunda-credinta;
b) timp de 5 ani, in cazul in care ea a dobandit dreptul cu titlu gratuit si, pe toata durata
posesiei, a posedat cu buna-credinta; sau ¢) timp de 10 ani, in celelalte cazuri.

La alin.(1) art.523 Cod civil leginitorul prevede:,,Dobanditorul de buné-credinta
dobandeste dreptul inregistrat in folosul sau, In temeiul unui act juridic, in registrul
bunurilor imobile sau intr-un alt registru de publicitate cu caracter constitutiv, in sen-
sul dispozitiilor art.420, si in cazul in care cel care a dispus de drept nu era adevaratul
sau titular, nu avea imputerniciri de a dispune de drept sau actul juridic de dispozitie
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este ineficient pe alt temei. Buna-credinta trebuie sa subziste pand in momentul depu-
nerii cererii de inregistrare a dreptului”, in cumul cu prevederile alin.(2) dobanditorul
de buna-credintd nu dobandeste, in temeiul dispozitiilor alin.(1), dreptul Inregistrat,
in cazul in care, dobanditorul a obtinut dreptul inregistrat cu titlu gratuit sau doban-
ditorul nu a intrat in posesia bunului care face obiectul dreptului inregistrat). Astfel,
pentru a dobandi un drept inregistrat in temeiul unui act juridic, nu este suficient doar
ca dobanditorul sa fie de bund-credinta, adica la momentul incheierii actului sa fi avut
convingerea ca cocontractantul sdu este adevaratul proprietar, este necesar ca acesta si
sa fi intrat Tn posesia bunului si sa fi obtinut dreptul inregistrat cu titlu oneros.

Cat tine de exercitarea dreptului de proprietate, ca si a oricarui alt drept, legiui-
torul Indruma subiectii de drept civil spre o exercitare cu buna-credinta. Or, un com-
portament contrar acestui standard stabilit de legiuitor poate avea consecinte sanctio-
natorii pentru titular. De exemplu, exercitarea dreptului subiectiv civil fara urmarirea
unui interes legitim, ci avand intentia vadita de a cauza altuia un prejudiciu sau de
a-1 provoca o dauna in alt mod, constituie o exercitare abuziva; or, conform alin.(1)
art.13 Cod civil, ,,niciun drept subiectiv nu poate fi exercitat predominant in scopul
de a cauza altei persoane un prejudiciu sau a-i dauna in alt mod (abuzul de drept)”.

Referinte:

1. COTEA, E.S. Buna-credinta. Implicatii privind dreptul de proprietate. Bucuresti: Ha-
mangiu, 2007.

2. Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame
of Reference (DCFR).

3. BAIESU, S. Buna-credintd. Principiu fundamental al dreptului civil Disponibil: https:/
juridicemoldova.md/5808/buna-credinta-in-drept-civil.html [Accesat: 22.04.2021]

4. BAIES, S., VOLCINSCHI, V., BAIESU, A., CEBOTARI, V., CRETU, 1. Drept civil.
Drepturi reale. Teoria generald a obligatiilor. Vol.I. Chisinau: IS ,, Tipografia Centrala”,
2005.



