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Abstract: The present article is dedicated to the examination of the authentic form
of the legal (juridical) act. The notary authentication of a legal document has an enormo-
us importance in the contemporary society, while had not fully explored its potential in
the Republic of Moldova. In this context, the article contains as problems, as proposals
for their resolution, including the ones related to the role of the notary during the authen-
tication procedure and the effects of the failure to respect the authentic form.
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In masura in care vorbim despre necesititile si interesele populatiei Repu-
blicii Moldova, in primul rind le deducem din cerintele inaintate fata de notar,
cit si de interesele declarate notarilor. Practica notariala denota o legatura strin-
starea economica a tarii), de pe o parte, si exigentele cadrului legal, care impun
cetdteanului cheltuieli suplimentare. Mai mult decit atit, paralel cu ridicarea cul-
turii juridice, persoana doreste mai multa siguranta in circuitul civil in care parti-
cipd, maxima protectie a drepturilor sale, la un cost foarte redus.

Forma autenticd este o ingerintd impusa de lege - asa o trateaza toti. Insa,
pentru unii aceastd ingerinta pare a fi una prea durd (este vorba despre juristi,
principalul gen de activitate a cdrora este elaborarea proiectelor de contracte,
juristi care deservesc companii mari, cu state intregi de diferiti specialisti) si
dorinta acestora este de a exclude forma autenticd. Fireste, comerciantii sustin
aceastd pozitie, deoarece succesul oricdrei afaceri se bazeaza pe timpul necesar
pentru realizarea propriilor interese. Ca urmare, forma autenticd frineaza acest
proces. lar pentru a doua parte, forma autentica este o masura suplimentara de
protectie, un ajutor din partea statului de a asigura propriile interese, care este pus
la Indemina oricarei persoane. Este de observat ca si aceastd categorie include
comercianti, doar ca in mare parte din rindul intreprinderilor mici si mijlocii, desi
se regasesc $1 companii mari, printre care putem numi bancile, in cazul inche-
ierii contractelor de ipotecd, contractelor de fidejusiune, etc. In acest caz forma
autenticd este folositd in scopul de a obtine garantii suplimentare pentru unele
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contracte incheiate. Este clar ca notarul nu devine fidejusorul debitorului, insa
protejeaza creditorul in cazul unui litigiu in instanta de judecatd, ba chiar evita
procese judiciare, investind contracte cu formula executorie.

Chiar dacd legea nu instituie forma autenticd ca fiind una obligatorie, un
cetitean simplu destul de des pledeazi pentru aceasti forma. In cazul dat, pe
cintar std doar costul acestei asistente notariale. Destul de des se pretinde autenti-
ficarea unor contracte care, in fond, nu au valoare mare (imprumut la sume mici,
contracte de comodat, arenda terenului etc.), din care cauza achitarea costului
timpului utilizat de notar pentru a acorda asistenta notariala solicitata devine o
povara foarte mare.

La capitolul necesitatilor populatiei Republicii Moldova poate fi plasata si
mentalitatea. In prezent, notarul si forma autentici a devenit o asistenta accesorie
la indemina. De altfel spus, orice persoand mergind pe drum la magazin poate
intra la notar, pentru a perfecta un contract sau a obtine o consultatie notariald
gratuitd. Notarii sunt impovarati cu foarte multe obligatii suplimentare (de forma-
litate, iar in mare parte de birocratie), improprii actului notarial solicitat de omul
simplu. Este evident ca notarii se straduie sa nu deranjeze foarte mult solicitantii,
astfel Incit partea enorma de lucru a notarului ramine ascunsa de ochii populatiei,
fapt care a format o atitudine gresita - ,,notarul doar pune autograful”.

Nu doresc sa cred cd cele nominalizate au descoperit America, dar vorba
omeneasca “ieftin, bun si mult in chila” nu ocoleste nici asistenta notariala in
vizorul unui om simplu.

In vederea asiguririi protectiei maximale a intereselor solicitantului asistentei
notariale, notarul are nevoie de doud componente:

% de timp. Pentru a clarifica vointa solicitantului (solicitantilor), a stabili
identitatea, a verifica capacitate de exercitiu, consimtamintul - ce doreste
in realitate solicitantul, pentru a examina actele si situatia existenta, pen-
tru a studia cadrul legal si, dupd caz, practica constitutionala si judiciara
relevantd, pentru a oferi solutii potrivite si a pregdti proiectul actului
solicitat, pentru a explica drepturile, obligatiile si efectele actului juridic
etc.). Insa, fiecare persoani doreste sa fie prezenta la notar doar 5 mi-
nute, pentru a semna si a pleca..... Notarul incearca sa faca tot posibilul
astfel Incat prezenta solicitantului in fata notarului sd fie minimala, fapt
care creeaza impresia societatii precum ca insasi actul notarial necesitd
doar cele 5 minute de prezentd in fata notarului, fard a tine cont de lucrul
enorm de baza si accesoriu indeplinit de notar;

¢ de resurse. Accesul la informatiile din registrele de publicitate pentru
notar este contra platd, iar oferirea informatiei de catre notar — gratui-
ta. Notarul are cheltuieli, el nu este angajatul cuiva, care acopera toate
cheltuielile, astfel incit plata pentru asistenta notariala sa fie considerata
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venitul net al notarului). In sfirsit, notarul doreste sa primeasca un ono-
rariu destoinic, pentru a ramine impartial, pentru a ramine independent,
pentru a rimine necorupt. Incepind cu anul 1998, de cind in Republica
Moldova a aparut notariatul de tip latin, nu a fost constatat nici un fapt
de corupere 1n sistemul notarial! Este de observat ca, costurile asistentei
notariale din Republica Moldova in comparatie cu cele incasate in alte
tari in care functioneaza notariatul de tip latin, sunt mai mici. In masura
in care comparam costurile de profilactica (de protectie a drepturilor),
pe care le oferd notarul in cadrul procedurii de autentificare, cu costul
de apdrare a drepturilor (care se solutioneaza cu ajutorul avocatilor, me-
diatorilor, instantelor de judecata, executorului judecétoresc etc.), este
indiscutabil ca costurile pentru asistenta notariala sunt iardsi mai mici.
Desi, daca vom incerca sa facem studii: cum de aparat un drept intr-o
anumita situatie, deja existenta si cum de evitat mai multe situatii care
pot genera necesitatea de apdrare a dreptului - fireste vom observa ca
primul studiu va fi facut intr-un termen mai scurt si cu eforturi mai mici.
Drept consecinta, de ce plata pentru asistenta notariala ne pare asa de
mare? Datorita factorului psihologic! In masura in care persoana nu se
afla in situatia de pierdere a unui drept de proprietate, toate cheltuielile
de profilaxie i se pare ca fiind facute in zadar (deoarece situatia de incal-
care a dreptului poate sd nu intervina niciodata, ca si in cazul raporturilor
de asigurare). Drept urmare, persoana doreste sa cheltuie foarte putin. lar
in cazul in care pericolul de pierdere a dreptului este evident sau dreptul
deja a fost pierdut si urmeaza a fi restabilit - atitudinea persoanei este de

a cheltui chiar si mai mult decit costa, insd de a obtine macar putin.
Bineinteles, instrumentele introduse prin Legea nr. 246/2018 [1] urmau sa
ofere notarului informatie mai veridicd, iar asistenta notariala sa fie mai accesi-
bila pentru populatie. Spre regret, simplul fapt de acces la resurse informationale
existente (registrele de publicitate) Tn masura in care nici un detinator al acestor
registre nu doreste sd poarte raspundere pentru veridicitatea si actualitatea aces-
tor date in regim on-line nu poate oferi un rezultat asteptat. Mai mult decat atat,
anumite registre de publicitate nominalizate in Legea nr. 246/2018 nici nu exista
in varianta electronica (registrul de stat al organizatiilor necomerciale a fost ab-
sorbit de registrul de stat al persoanelor juridice, registrul bunurilor imobile nu
existd, notarii au acces doar la baza de date ”Cadastru”, registrul actelor de stare
civila nu exista in format electronic). In final, activitatea notarului a devin una
mai complicatd, iar principiul bunei credinte prezumat este combatut zilnic prin
comportamentul real al solicitantilor de asistenta notariald. Solicitantii doresc
sfaturi pentru economisirea banilor proprii, inclusiv din contul impozitelor, din
contul platii pentru asistenta notariald, fard a se gandi la efectele unor acte de-
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fectuoase pe care le pot obtine, iar notarul este acel paznic al legalitatii, investit
de stat, care asigura legalitatea actului juridic nu doar in domeniul procedurii
notariale, cunoscut acestuia demult, dar si 1n cel fiscal, de prevenire si combatere
a spalarii banilor, de protectie a datelor cu caracter personal etc.

Facind totalul celor nominalizate devine clar cd, orice stat se afla la intersectia
optiunilor: de a proteja interesele omului simplu sau de a sustine comerciantii
mari? Orice stat este in situatia de a face o alegere: protejam afacerea, care ne
aduce venituri mai mari, sau poporul, care formeaza acest stat. Pentru orice afa-
cere este important cit mai repede de cistigat bani, iar pentru popor - cum de
pastrat banii, ca sa ajunga pentru toate necesitatile.

Incertitudinea statului la aceasta simpld intrebare o vedem si in cadrul
national.

Forma autentica a fost cea obligatorie pentru mai multe contracte inca con-
form Codului civil din 1964 [2].

Odata cu intrare in vigoare a Codului civil din 2002 [3], statul a exclus for-
ma autenticd obligatorie pentru contractele de instrainare a bunurilor imobile din
prevederile Codului civil, desi in unele legi speciale aceastd forma s-a pastrat (de
eX., in cazul in care obiectul contractului a fost terenul).

Prin Legea nr. 116/2013 [4], forma autentica a devenit obligatorie daca actul
juridic are ca obiect Instrdinarea bunurilor imobile, cu exceptia cazurilor preva-
zute expres de lege. Spre regret, desi 1n lege se indica faptul “cu exceptia cazu-
rilor prevazute expres de lege”, interpretarea acestei expresii n practica de catre
unii practicieni a creat premize pentru a nu utiliza aceasta forma in mai multe
situatii. Astfel, in cazul 1n care instrdinarea bunului imobil se face de cétre execu-
torul judecdtoresc sau administratorul procesului de insolvabilitate prin licitatie,
registratorii in domeniul activitatii cadastrale nu pretind respectarea formei au-
tentice din motiv ca nici legislatia speciald nu o pretinde. Autorul nu este de acord
cu aceastd interpretare, deoarece cazurile care fac exceptie de la aceasta reguld
urmeaza sa indice expres faptul ca forma autentica nu este necesara. Un exemplu
in acest sens il constituie art. 3 alin. (5) din Legea nr. 1308/1997 [5], care prevede
Autentificarea notariala a contractelor de vinzare-cumparare a terenurilor este
obligatorie, cu exceptia contractelor de vinzare-cumparare a terenurilor agri-
cole proprietate privata cu suprafata de pina la 0,25 hectare, atribuite conform
art.12 din Codul funciar nr.828-XII din 25 decembrie 1991, confirmate prin cer-
tificatul eliberat de primaria respectiva.

In anul 2016 s-a facut prima incercare de a risturna forma autentica si in Par-
lamentul Republicii Moldova a aparut proiectul de Lege nr. 94 din 10.03.2016 [6].
Aceasta initiativa nu a fost sustinuta de deputati si proiectul nu a fost aprobat.

In prezent iarsi existi o dorinti de a modifica cadrul legal pentru a face
posibila incheierea mai multor contracte fard participarea notarului sau, cu alte
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cuvinte, fara controlul statului asupra legalitatii acestor contracte. Faptul dat, in
mod inevitabil, va crea mai multe litigii in fata instantelor de judecata, si va con-
ribui la supraincarcarea acestora. Ba mai mult decit atit, interesul comerciantilor
mari in cazul dat poate crea impiedimente in realizarea politicii statului in mai
multe domenii: prevenirea si combaterea spaldrii banilor, securitatea raportului
juridic (la capitolul garantiei dreptului de proprietate) etc. Este regretabil ca, uni-
cul punctul forte care se invoca reprezinta costul asistentei notariale care, dupa
te cheltuieli. Exemplul térilor care au exclus forma autenticd este vizibil tutu-
ror persoanelor, datoritd dezvoltarii informationale. Putem urmari si situatia din
Federatia Rusa, unde dupa eliminarea formei autentice a contractelor de Instrai-
nare a bunurilor imobile numarul de litigii in instantele de judecata brusc a cres-
cut, iar cheltuielile judiciare sint mult mai mari. Astfel, pe Internet putem vizua-
liza mai multe intregistréri video care reproduc noutitile, unde sunt demonstrate
eventualele consecinte negative ale unui astfel de pas.

Excluderea formei notariale obligatorii pentru contractele cu bunuri imo-
bile are origine anglo-saxond. in SUA lipsa cheltuielilor pentru intocmirea si
perfectarea documentelor duce la risipirea sumelor enorme pentru examinarea
dosarelor in judecatd, pentru serviciile avocatului, pentru serviciile de asigura-
re, etc. Astfel, este unanim recunoscut cd, platile suportate pentru autentificarea
notariald a contractelor sint considerabil mai mici decit cele care sint cheltuiete
pentru apdrarea in viitor a drepturilor incélcate.

Este de remarcat ca, Consiliul Notariatelor Uniunii Europene s-a adresat
pentru o consultare profesorului Universitatii din Harward, Peter L. Murray, care
a cercetat trecerea bunurilor imobile in Germania, Estonia, Franta, Suedia, An-
glia si Statele Unite, si a ajuns la concluzia ca actele juridice privind imobilul cu
participarea notariatelor dreptului civil sunt calitativ mai bune pentru toti, sunt
Jjuridic mai sigure §i se caracterizeaza prin onorarii mai echitabile si transpa-
rente [7].

Observam aici si incd un efect financiar, litigiile initiate de persoanele care
nu au surse pentru a achita taxa de stat vor fi examinate din contul bugetului sta-
tului (in majoritatea cazurilor un astfel de reclamant va fi scutit de plata taxei de
stat de catre instanta de judecata, nemaivorbind de faptul ca acestei persoane i se
poate garanta un avocat din contul bugetului de stat).

Mai mult decit atit, modernizarea Codului civil prin Legea nr. 133/2018 nu
a atins reglementarile conceptuale la capitolul formei autentice [8], desi a intro-
dus destul de multe institutii juridice noi. Printre aceste institutii nu putem evita
si “actul juridic ineficient”. Printre efectele actului juridic ineficient este relatat
principiul general al dreptului civil, cunoscut tuturor - Nimeni nu poate transmite
sau constitui mai multe drepturi decit are el insugi [9, art. 358, alin. (1)]. Impre-
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una cu modificarile la termenul de prescriptie extinctiva, obtinem rezultatul - in
perioada de 10 ani orice persoand care are un interes nascut si actual are dreptul,
iar instanta de judecatd este obligatd din oficiu, sd invoce ineficienta unui act
juridic. Drept consecintd, Tn masura in care nu va fi inlaturata ineficienta actului
juridic, pina la proba contrarie, se considera cd dobinditorul a dobindit dreptul
conditionat de consimtamintul celui indreptatit.

Aplicind aceste prevederi fatd de tendintele existente, vom obtine urmatorul
rezultat. Dupa ce va fi incheiat un contract in forma simpla scrisa si dobinditorul
va intentiona sd dispund de acel bun prin intermediul notarului, solicitind atribu-
irea formei autentice, apar mai multe Intrebari. Astfel, notarul va risca cu propria
raspundere pentru faptele verificate si constatate, iar Tn masura in care nu va fi
in stare sa asigure siguranta circuitului civil, notarul va pretinde documente si
informatii suplimentare. Cel mai probabil, notarul va incerca sa verifice legali-
tatea si eficienta contractului precedent, notificind In acest sens transmitatorii si
tertii titulari. Este firesc cd, In cazul dat procedura notariald va deveni una mai
durabild in timp cit si mai costisitoare, deoarece notarul, de fapt, va autentifi-
ca (va asigura legalitatea) doud contracte, iar costul acestei proceduri va fi pus
pe seama ultimului dobinditor si partile vor fi revoltate atit de costul, cit si de
timpul necesar. Solutia contrara - de a nu verifica legalitatea si eficienta actului
juridic precedent, va Insemna autentificarea unui contract incheiat sub conditia
legalitatii si eficientei actului juridic precedent. in masura in care dobinditorul va
accepta aceasta formula - notarul nu va putea interveni in contractele precedente.
Insa, in masura in care solicitantul va pretinde un rezultat cert al contractului su-
pus autentificdrii - notarul nu va putea sa se limiteze doar la verificarea legalitatii
contractului prezentat pentru autentificare.

Pentru a forma o anumita atitudine, propun in primul rind sa raspundem la
intrebdrile simple: ce reprezintd forma autenticd? si care este scopul instituirii
acesteia?

Spre regret, autorul nu a depistat nici o tezd de doctor sau doctor habilitat
dedicata formei autentice. Nu a fost depistat nici un studiu, care ar examina na-
tura formei autentice sau procedurii notariale de autentificare, care sta la baza
atribuirii formei autentice. Cercetarile, in mare parte, au fost dedicate examinarii
cazurilor, 1n care aceasta forma este obligatorie, precum si a elementelor (etape-
lor) procedurii notariale de autentificare.

Incercarea de a identifica reglementarea legala a notiunii de forma autentica
a dat rezultate interesante. Astfel, legislatia nationala nu ofera definitia formei
autentice, ci doar cazurile, cind se aplica si efectele nerespectarii acestei forme.
Totodata, art. 5 alin. (8) din Legea nr. 246/2018 [1] stipuleaza ca Actul notarial
purtind stampila si semndtura notarului este de autoritate publicd, se prezuma
legal, veridic si are forta probanta si, dupa caz, forta executorie prevazuta de
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lege. In acest context, este de observat cd, nu orice act notarial inseamna un act
juridic Tmbracat in forma autentica, dat fiind faptul ca notarii iIntocmesc diferite
acte notariale, obiectul carora constituie nu doar procedura de autentificare, ci si
alte proceduri notariale. Drept consecintd, putem afirma ca efectele nominalizate
vizeaza si actul intocmit in forma autentica.

In legislatia Germaniei si a Frantei nu a fost identificatd notiunea formei
autentice.

In art. 163 alin. (1) din Codul civil al Federatiei Ruse [10] este oferita urma-
toarea definitie la autentificarea notariald a actului juridic civil - reprezinta veri-
ficarea legalitatii actului juridic civil, inclusiv existenta dreptului de a incheia
actul juridic civil la fiecare parte a acestuia, §i se efectueaza de catre notarul sau
functionar public, care are dreptul de a indeplini acest act notarial, in modu sta-
bilit de legea cu privire la notariat si activitatea notariala. Dupa cum observam,
legiuitorul rus a pus accentul pe continutul procedurii, rezultatul careia constituie
atribuirea formei autentice a actului juridic.

Spre deosebire de legea Federatiei Ruse, legislatia Ucrainei pune accentul
nu pe continut, ci pe procedurd sau, mai corect ar fi de spus, pe etapa finald a
procedurii - aplicarea girului notarial. Astfel, conform art. 209 alin. (2) din Codul
civil al Ucrainei [11], Autentificarea notariala a actului juridic civil se efectueaza
de catre notar sau alt functionar public, care in conformitate cu legea are dreptul
de a indeplini asemenea act notarial, prin aplicarea pe document, care contine
expunerea continutului actului juridic civil, a girului notarial.

Dupa cum observam, in fond, autentificarea actului juridic Inseamna atribui-
rea formei autentice, care apare in rezultatul acestei proceduri. Autorul considera
ca legislatia nationala poate fi imbunatatita prin reflectarea faptului ce inseamna
forma autenticd sau autentificarea actului juridic. In acest context, autorul propu-
ne urmatoarele definitii:

Forma autentica reprezinta atribuirea de catre notar a unei forte juridice
speciale de autoritate publica unui act juridic intocmit in scris, inclusiv faptele
indeplinite sau constatate de notar, precum si cele indeplinite in fata notarului,
se prezumd a fi probate.

Autentificarea notariala a actului juridic reprezinta verificarea legalitatii ac-
tului juridic, inclusiv respectarea conditiilor de valabilitate ale acestuia, efectuata
de notar, in modul prevazut de legislatia cu privire la procedura notariala.

Prin definita nominalizata, autorul doreste sa sublinieze doua situatii dis-
tincte:

a) faptele reflectate in actul juridic au fost indeplinite sau constatate nemij-
locit de catre notar, ori au fost indeplinite in fata notarului. Respectiv, in
aceasta situatie notarul atribuie forta juridica doar acestor fapte, fard a se
rasfringe asupra altor informatii din actul juridic;

526



b) faptele sunt reflectate in actul juridic din spusele solicitantului sau, fara a
fi probate notarului intr-un mod sau altul, declarate de cétre solicitant pe
proprie rdspundere. Fireste, notarul nu poate atribui acestor fapte juridice
o forta suplimentara probantd, dat fiind faptul ca ele nu au fost verificate
(ba nu a fost solicitata verificarea si constatarea acestora, ba nu a fost po-
sibila verificarea si constatarea acestora, cu conditia cd legea procedurala
nu instituie aceasta obligatie, ca conditie pentru autentificarea acestui act
juridic).

Legislatia Tn vigoare (atit in Legea privind procedura notariala, cit si in Co-
dul civil) nu contine nici o claritate referitor la rolul notarului in procedura de
autentificare. Desi Codul civil mentioneaza forma autenticd drept o conditie de
valabilitate a unor acte juridice [9, art. 323], insa ce inseamna aceasta forma (care
sint acele conditii care urmeaza sa respecte un act juridic pentru a fi considerata
respectata forma autenticd), legislatia in vigoare nu prevede. Drept consecinta, si
practica judiciard nu este una uniforma, fiind diminuat rolul notarului, ca repre-
zentant al statului, inclusiv forta juridica a unui act notarial. Ca urmare, la exami-
narea pricinilor civile referitor la nulitatea actului juridic, instantele de judecata
foarte rar tin cont de forma actului juridic si, Indeosebi, de forta juridica (inclusiv
probantd) a unui act juridic in forma autentica spre deosebire de cel incheiat in
forma simpla scrisa. Este evident ca aceste probleme nu pot fi solutionate prin
operarea unor amendamente separate, fiind necesara aprobarea unui cadru legal
conceptual nou.

In vederea sublinierii unei importante viadite, ajungem la concluzia ca sta-
bilind autentificarea notariala obligatorie statul urmareste, de regula, cel putin
urmatoarele 4 scopuri:

(1) protectia participantilor contractului (protectia partilor de la decizii ne-
chibzuite). Datoritd unei proceduri complexe pe care o reprezintd procedura de
autentificare, partile contractului devin mai atente fata de obligatiile pe care si le
asumd. In plus, procedura dati permite si ne asiguram de seriozitatea intentiilor
partilor, fapt care se atinge prin exercitarea functiei notarului de informare a par-
tilor (la etapa pregatirii documentelor, la etapa negocierii clauzelor contractului,
precum si la etapa incheierii contractului). Daca facem comparatie, observam ca
in tarile europene cu notariatul de tip latin timpul minim necesar pentru procedu-
ra de autentificare a unor contracte de instrainare a bunurilor imobile constituie
de la 2 saptamini pina la 2 luni (in dependentd de tard), dar poate dura si mai
multi ani. In Republica Moldova oamenii doresc contracte in 30 de minute.....

(2) asigurarea unei anumite egalitati a partilor. Acest scop presupune pro-
tectia drepturilor tuturor partilor contractului si, In special, prezenta notarului
este necesara pentru garantarea drepturilor partii mai slabe a contractului, care,
de regula, este consumatorul sau un simplu cetdtean in relatii sale cu persoane
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juridice (care au sectii juridice proprii sau detin surse financiare necesare pentru
a angaja specialisti In domeniu);

(3) securitatea si protectia juridica a contractului. Scopul in cauza se atin-
ge datoritd insusirilor pe care legiuitorul le atribuie actului notarial, precum si
formind rezultatul activitatii notarului, care se manifestd prin continutul clar si
inechivoc al documentului notarial. Totodata, temelia acestor rezultate se gaseste
in cerintele Tnalte fatd de profesia pe care o desfasoara notarul. Raspunderea pa-
trimoniala pe care o poartd notarul 1l face sa fie la maximum prudent si responsa-
bil fata de asistenta pe care o acorda. Este de observat ca, in cazul altor profesii
din domeniul justitiei ori nu exista raspundere patrimoniala pentru deciziile luate
(judecator, registrator, broker, realtor) sau raspunderea este pentru obligatia de
prudenta si diligentd (avocat, expert, mediator, evaluator) si nu pentru obligatia
de rezultat;

(4) Interesul public (asigurarea uniformitatii in registrele oficiale). Docu-
mentul notarial serveste drept temei pentru efectuarea inscrierilor in registrele
publice (indeosebi registrul bunurilor imobile). Documentul notarial este precis
si contine toate datele necesare pentru inscriere, faptul care usureaza munca re-
gistratorilor si o face mult mai sigura si operativa;

(5) asistenta statului in realizarea sarcinilor publice (fiscale, de prevenire
si combatere a spalarii banilor, de protectie a datelor cu caracter personal). In
madsura in care statul doreste sa obtina ordine Intr-un domeniu problematic sau
intr-un domeniu nou, care anterior nu a fost reglementat (doar se introduce in ca-
drul legal), statul instituie forma autentica drept una obligatorie. Mai mult decat
atat, functia de notar este cunoscuta in lume si beneficiaza de o buna reputatie
in calitate de masurd de protectie a drepturilor, de un garant suplimentar al ac-
tului juridic autentificat notarial. Excluderea formei autentice creeaza pericol nu
doar pentru cetatenii autohtoni, ci si pentru investitorii strdini, care nu doresc
sa investeasca 1n activitati foarte riscante si slab profitabile, fara a avea garantii
suplimentare.

Aceste scopuri impun ca autentificarea notariala a contractelor de instrainare
a bunurilor imobile sa devina o procedura complexa si de continut, si nu o simpla
aplicare pe contract a girului de autentificare. Procedura data include mai multe
elemente si necesitd timp suficient si rezonabil pentru realizare.

In fond, notarii in permanenta protejeaza viata privata, unul dintre principiile
activitatii notarului este secretul notarial/profesional. Insa, obligatiunile notarului
in relatii cu statul au crescut, iar acest secret a devenit mai putin protejat, dat fiind
faptul ca statul ofera accesul la mai multe informatii cu date personale diferi-
tor persoane. Este de observat cd, prin prisma acestora notarului i s-au prescris
obligatii in domeniul fiscal, iIn domeniul prevenirii si combaterii spalarii banilor,
in domeniul protectiei datelor cu caracter personal, etc. Din aceste considerente,
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notarul a devenit, pe alocuri, mult mai curios in exercitarea atributiilor sale. Cu
titlu de efect, numarul anumitor contracte, care anterior erau autentificate notarial
este In diminuare. De ex., contractele de imprumut au devenit mai rare (oamenii
nu doresc sa ofere informatii despre provenienta banilor oferiti cu titlu de Impru-
mut. Mai mult ca atit, persoanele expuse politic nu vor ca autoritatile publice sa
cunoasca despre faptul ca gestioneazd anumite sume de bani).

Specificul si sarcinile notarului care permit atingerea acestor scopuri pot fi
rezumate Intr-o urmatoare lista neexhaustiva:

o notarii activeaza deja mai multi ani (notariatul latin in Republica Mol-
dova a fost constituit in anul 1998), admiterea in profesie fiind una inde-
lungata (studii superioare, stagiu profesional, concursul si examenele de
admitere etc.). In rezultat, notarul este un specialist in acest domeniu, iar
notariatul autohton a acumulat deja o experientd enorma;

o implicarea notarilor in procedura de autentificare a contractelor de in-
strdinare a bunurilor imobile reprezintd una dintre metodele de realizare
a garantiilor constitutionale de protectie a proprietatii. Or, notarul este cel
care asigurd sanse egale partilor la incheierea contractului, cunoasterea
de catre partile contractului, in special consumatorul, a tuturor riscurilor
eventuale. Mai mult ca atit, notarul este cel care "filtreaza” contractele,
autentificind numai cele care corespund cadrului legal. Mai mult ca atit,
verificarea legalitdtii presupune si obligatia de a verifica conditiile de
valabilitate a actului juridic, existenta dreptului de a incheia actul juridic
etc.

Deci, in rezultat, sint excluse foarte multe litigii referitor la deposedarea
proprietarilor, mai ales in situatia existenta in Republica Moldova, cind o par-
te impundtoare de cetdteni si, respectiv, proprietari, se afld peste hotarele tarii,
suportind riscul ca in orice moment persoane necunoscute le-ar putea instrdina
proprietatea. In rezultat, va fi in situatie neplicuta nu doar proprietarul existent,
ci si un dobinditorul acestui imobil, care pierde banii achitati;

o solicitarea si verificarea tuturor documentelor necesare pentru acordarea

asistentei notariale;

o notarii consulta partile contractante la etapa negocierilor. Astfel, notarul
este acea persoana care transforma necesitatile materiale ale persoanei
intr-un limbaj juridic potrivit, calificind in mod corect raporturile juridi-
ce intre partile raportului juridic civil. Mai mult ca atit, anume la aceasta
etapa notarul atrage atentia partilor la mai multe aspecte intilnite in prac-
tica, pentru a evita mai multe litigii In viitor.

Este fireasca si recunoasterea de catre stat a acestui rol al notarului. A se

vedea, de ex. art. 1018 alin. (2) lit. 1) din Codul civil [9], care pina la moderni-
zarea Codului civil a fost prevazuta de art. 2 alin. (2) lit. 1) din Legea nr. 8/2016
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[12], care excepteaza aplicarea obligatiilor suplimentare de informare in unele
contracte Incheiate cu consumatori, si anume - contracte care sint autentificate,
fie in virtutea legii, fie la cererea partilor, de catre un notar care trebuie sa se
asigure, furnizind informatii juridice cuprinzatoare, ca incheierea contractului
survine numai dupa ce consumatorul a analizat cu atentie aspectele juridice si a
luat cunostinta de sfera de aplicare juridica a acestuia;

o 1in cazul in care partile ajung la un conflict, prin diferite metode cunos-
cute si aplicate de notar, inclusiv prin mediere, notarul ajutd partilor la
solutionarea de buna voie a acestuia, excluzind mai multe litigii de pe
rolul instantelor de judecata;

o stabilirea identitdtii persoanei de catre notar nu se soldeaza doar la sim-
plul fapt al prezentarii actului de identitate si corespunderea informatiei,
indicate in actul de identitate, cu cea indicata in cerere, ceea ce reprezinta
continutul unei obligatii denumite similar in lege, pe care o are registra-
torul in domeniul cadastrului. Notarii utilizeaza si alte metode (practici)
speciale de stabilire a identitatii persoanei, sarcina fiind una mult mai
larga, anuntarea publica a cdrora poate periclita acest procedeu. Destul
de des faptul prezentarii unui act de identitate fals sau care apartine unei
alte persoane devine cunoscut notarului ca urmare a aplicdrii acestor
practici;

o notarul verifica capacitatea de exercitiu si capacitatea juridicd a persoa-
nelor juridice. Fara a descrie continutul acestor actiuni, mentionez ca,
in cazul unor persoane strdine, notarul este obligat sa studieze si legea
nationald a acestei persoane.

La etapa de verificare a capacitatii de exercitiu, stabilirea identitatii, no-
tarul afla mai multe detalii de facto care sint utilizate la verificarea conditiilor
de valabilitate a actului juridic respectiv, inclusiv si indeosebi la verificarea
consimtdmintului;

o notarul verifica corespunderea actului juridic prevederilor legale si con-
ditiilor de valabilitate ale acestuia, inclusiv conformitatii continutului lui
cu intentiile reale ale partilor;

o notarul explica partilor sensul si importanta proiectului actului juridic,
continutul asistentei notariale acordate, precum si drepturile si obligati-
ile lor, le avertizeaza despre consecintele actului juridic si ale asistentei
notariale.

In acest context, notarul este anume acea persoani care, actionind in numele
statului, consulta partile referitor la toate drepturile, obligatiile si efectele juridi-
ce posibile ale contractului ales. Astfel, fiind un liber profesionist In domeniul
autentificdrii contractelor, notarul atrage atentia partilor referitor la mai multe
aspecte importante, reiesind dintr-o anumita situatie (modalitatea de achitare,
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masurile asigurdtorii, modul de folosintd, ipoteca etc.), nelimitindu-se doar la
acele sugestii clasice pentru un anumit tip de raporturi contractuale (momentul
aparitiei dreptului de proprietate etc.);

o notarul este obligat sd se asigure ca Incheierea contractului nu lezeaza
drepturile si interesele legitime ale tuturor persoanelor, inclusiv celor
care nu s-au adresat la notar (nu sint parti ale contractului), in cazul in
care drepturile si interesele legale ale acestora sunt atinse prin acordarea
asistentei notariale. Aici putem relata unele cazuri: proprietarul netitular
(datele despre care pot sa nu fie introduse 1n registrul bunurilor imobi-
le), titularul dreptului de preemtiune (coproprietar, arendas etc.), titularul
dreptului real (uzufructuar, superficiar, creditor ipotecar, titularul dreptu-
lui la locuinta sau abitatie etc.), titularul dreptului obligational (locatar,
arendas, comodatar etc.), administratorului fiduciar, autoritatii tutelare
etc. In mod deosebit, de fiecare dat, este protejat si interesul statului;

o legislatia notariald prevede reguli speciale si fata de semnarea documen-
telor notariale. Astfel, notarul verificd autenticitatea semnaturilor partilor
si a altor participanti la acordarea asistentei notariale;

o pentru actele notariale Indeplinite, notarul raspunde cu Intreg patrimo-
niul sau, precum si cu despagubirea de asigurare (notarul are o obligatie
legalad de asigurare a raspunderii profesionale). Astfel, raspunderea no-
tarului nu se soldeaza doar la norma generald prevazuta in art. 54 din
Legea nr. 69/2016 [13];

o activitatea notarului este supusa mai multor controale, inclusiv controlu-
lui fiscal, judiciar, profesional, si are un caracter special.

Bineinteles, procedura de autentificare se dezvolta, iar notarii sunt in stare
sa ofere statului si alte avantaje. Modernizarea Codului civil, fara a tine cont
de situatia reald In Republica Moldova, creeazd mai multe probleme la capitol
de aplicare a acestor prevederi. De ex., Inlocuind in intregime Cartea IV din
Codul civil, autorii s-au condus de prevederile legale care existd in Estonia si
Germania, chiar necatind la faptul ca aceste douad tari aplica diferite sisteme de
confirmare a drepturilor mostenitorului. Daca in Germania confirmarea finala a
dreptului mostenitorului si partaj o efectueaza instanta de judecata, atunci in Es-
tonia aceastd competenta este oferitd notarului. Notarii din Estonia sunt in stare
sa Indeplineascd aceasta misiune dat fiind faptul existentei unor registre elec-
tronice dezvoltate, complete si actualizate, de care nu se poate 1duda Republica
Moldova. Acest fapt urgenteaza procedurile notariale in Estonia si Germania.
Totodata, Estonia are o situatie similara cu migratia ca si Republica Moldova.
Faptul dat s-a reflectat negativ asupra procedurilor succesorale si a creat premise
pentru a oferi posibilitatea cetdtenilor plecati/aflati peste hotarele tarii de a ape-
la direct la notarul din Estonia, fiind indeplinite astfel actele de autentificare la
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distantd. Procedura la distanta este una foarte periculoasa, din care motiv, aceasta
procedura se aplica doar actelor de optiune succesorald si actelor de divort si
nu poate fi aplicatd in alte cazuri. Mai mult ca atit, aceste proceduri au fost in-
troduse recent, in anul 2019. "Modernizarea” mostenirii in Republica Moldova
deja creeaza mai multe probleme in aplicare, dar aceste probleme nu constituie
obiectul prezentului articol. Aspectul la care am vrut sd atrag atentia constd in
faptul ca notariatul din Republica Moldova la fel este dispus sd se dezvolte si sa
aplice proceduri moderne, doar ca la introducerea acestora urma sa se tina cont de
situatia altor institutii, cu ajutorul sau prin intermediul carora notarul urmeaza sa
realizeze aceste proceduri. Prin Legea nr. 246/2018 notarilor din Republica Mol-
de document electronic, de a inregistra actele notariale intocmite susceptibile de
inregistrare, de a efectua achitarea prin intermediul contului bancar special, de
a extrage informatii din registrele de publicitate etc.), Insa realizarea acestora in
practica necesitd timp, tehnologii si costuri. Iar modul reglementat de aplicarea
unor proceduri implicd costuri mari nu doar pentru notar, dar si, implicit, pentru
solicitantii asistentei notariale (de ex., procedura de notificare, somatie, procedu-
ra de achitare prin contul notarului).

O alta chestiune care produce mai multe probleme de aplicare in practica,
dar nu a fost solutionata in cadrul modernizarii Codului civil se referd la neres-
pectarea formei autentice. Expresia data este utilizata in art. 324 din Codul civil
[9], insd claritatea pe marginea acestuia lipseste, fapt care genereaza mai mul-
te probleme pentru instantele de judecata. Pentru a solutiona aceste probleme,
propun de a completa art. 324 din Codul civil cu un nou alineat cu urmatorul
continut.

Nerespectarea formei autentice exista in cazul in care actul juridic nu a im-
bracat aceasta forma sau procedura notariala de autentificare a fost aplicata de
notar, desi tinind cont de faptele juridice stabilite, notarul urma sa refuze autenti-
ficarea (procedura este incalcata esential, fiind incalcate grav drepturile partilor
contractante sau ale unor persoane terte, drepturile carora sunt opozabile etc.),
cu exceptia cazului cind partile contractante si-au asumat in mod expres riscul
unor astfel de incalcari.

Scopul unei astfel de reglementiri este dublu. In primul rind, de a sublinia
faptul ca nerespectarea formei autentice nu inseamna doar incheierea actului ju-
ridic fard a fi autentificat notarial. De fapt, in mare parte, instantele de judecata
nu pun acest semn de egalitate. In al doilea rind, de a atribui la nerespectarea for-
mei autentice doar acele posibile abateri, omisiuni, incdlcari care sunt esentiale,
de natura sa afecteze drepturile persoanelor si de exclus unele posibile nereguli
tehnice care, chiar daca ar fi fost indeplinite Tn mod corect, nu ar schimba solutia
juridica oferita de notar.
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Totodata, urmeaza a fi exceptata situatia in care notarul a adus la cunostinta
partilor contractante si a reflectat in actul juridic anumite vicii care pot provoca
nulitatea sau ineficienta actului juridic, insa partile contractante in mod constient
si-au asumat riscurile corespunzitoare. In aceasta ordine de idei, actul juridic va
respecta forma autenticd, Insd va putea fi declaratd sau constatatd nulitatea sau
ineficienta pe alt temei legal.

In partea ce tine de reglementarea efectelor nerespectarii formei autentice,
modernizarea Codului civil nu a fost necesard - normele juridice nu au suferit
modificari sau completari. Prevederile art. 324 din Codul civil [9] stipuleaza ur-
madtoarele:

(1) Nerespectarea formei autentice atrage nulitatea actului juridic.

(2) Daca una dintre parti a executat total sau partial actul juridic pentru
care se cere forma autentica, iar cealalta parte se eschiveaza de la autentificarea
lui notariala, instanta de judecata are dreptul, la cererea partii care a executat
total sau partial actul juridic, sa il declare valabil daca el nu contine elemente
care contravin legii. In cazul acesta, nu se cere autentificarea notariald ulterioa-
ra a actului juridic.

(3) Partea care s-a eschivat neintemeiat de la autentificarea notariald a
actului juridic este obligata sa repare celeilalte parti prejudiciul cauzat prin int-
irzierea autentificarii.

In primul rind, subliniem faptul ci nerespectarea formei autentice nu atrage
nulitatea absoluta, ci doar cea relativa, care poate fi acoperita prin vointa partilor
(solicitare de a fi autentificat ulterior Incheierii) sau prin intermediul instantei de
judecata (in cazul de fata, hotarirea instantei de judecata va tine loc de act juridic).

De fapt, reglementarea juridica a efectelor eschivarii de la autentificare a ra-
mas nemodificatd, initial fiind prevazuta in art. 49 din Codul civil din 1964 [2].
Spre regret, aceastd prevedere este utilizatd in mod abuziv de cétre unele persoane,
in scopul evitarii procedurii de autentificare si a cheltuielilor de autentificare. Ast-
fel, de ex., in cazul contractelor de vinzare-cumpdrare a cotelor valorice unde, de
reguld, sunt sute sau chiar mii de vinzatori, iar cota valorica detinuta, Tn mare parte,
este proprietatea comund in devalmasie a sotilor, cumparatorul prefera sa obtina
recipisele vinzatorilor (fard a fi asigurat dreptul celuilalt sot) si sa pretinda instantei
de judecata declararea valabilitétii contractului de vinzare-cumparare. De reguld, in
acest gen de actiuni judiciare se incaseaza taxa de stat ca pentru actiuni neevaluabile
(pe alocuri, actiunea este examinatd in cadrul procedurii speciale), iar cumparatorul
intenteazd un singur proces impotriva tuturor vinzatorilor, si nu sute sau mii de
procese, dupa numarul vinzatorilor. Prin introducerea in Codul de procedura civila
a procedurii 1n cazul cererilor cu valoare redusa (incepind cu 01.06.2018), partile
pot pleda aplicarea acesteia, diminuind valoarea tranzactiei. Ca urmare, cheltuie-
lile juridicare sunt net inferioare celor mai mici costuri solicitate de notar. Autorul
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considera ca litigiile de aceasta natura urmeaza a fi examinate in cadrul procedurii
contencioase, avind in vedere faptul ca nu se cunoaste motivul, din care cealaltd
parte se eschiveaza de la autentificarea notariald a contractului si existd un litigiu
intre partile contractante, cu aplicarea taxei de stat in dependenta de valoarea de
piatd a bunului sau dreptului ce formeaza obiectul contractului.

Fard a pretinde la un adevar obiectiv, autorul considera ca legiuitorul urmea-
za sa diferentieze cazurile cind toate partile contractului constient se eschiveaza
de la autentificarea notariala sau cind partile doresc sa diminueze cheltuielile
proprii pentru autentificarea notariala de cazurile cind doar una dintre partile con-
tractante este in imposibilitatea de a autentifica actul juridic pe motiv ca cealalta
partea se eschiveaza de la autentificarea notariala.
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