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Alexandru Popovici ,,Specificul instrainarii bunurilor imobile - proprietate privata
a societatii pe actiuni”
Teza de master in drept

Structura tezei: Teza a fost structuratd din adnotare, introducere, patru capitole divizate
in mai multe subcapitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie, declaratia pe propria
raspundere.

Cuvinte-cheie: societdti pe actiuni, bunuri imobile, conflict de interes, vanzator,
cumparator, resurse materiale, patrimoniu, activitate de gestionare, valoarea de piata, etc.

Actualitatea si importanta temei abordate. Instriinarea bunurilor imobile de societitile
pe actiuni reprezintd o actiune de gestionare curentd a patrimoniului societatii care poate fi
intalnita destul de frecvent in zilele noastre, dar totusi vizeaza un cerc de subiecti mai restrans,
constituind o totalitate de raporturi mixte de drept civil si de drept corporativ. Operatiunea
constiuie un raport de drept privat deoarece, acesta vizeaza actiuni intreprinse de parti care se
afld in pozitie de egalitate juridica, inclusiv in ipoteza in care statul ar fi subiectul care participa
la instrdinare. Concomitent, in sensul tematicii cercetate existd si raporturi ce tin de organizarea
internd a societatii, inclusiv ierahia organelor implicate in actul juridic de instrdinare si
impartirea atributiilor organelor implicate.

Astfel, actualitatea temei supuse cercetarii se justificd prin aspectul inovational al unor
subiecte elucidate in lucrare, care prin valoarea lor analiticd vin sd contribuie la dezvoltarea
doctrinei nationale ce abordeaza specificul Instraindrii bunurilor imobile — proprietate privata a
societdtil pe actiuni.

Metodologia cercetarii stiintifice. Investigatia s-a efectuat In baza principiilor teoretice
si metodologice reflectate in doctrina juridicd, la elaborarea ei fiind aplicate metodele de
cercetare: logico-juridice, analogia, analiza si sinteza, inductia si deductia, metoda comparativa.

Scopul si obietivele: rezida Tn formularea unui model cu potential de aplicare practica
ajustabild oricdrei societdti pe actiuni. Prin urmare, aceasta prezintd o analiza sistematica a
totalitatii procedeelor de natura sd directioneze o instrdinare a imobilului, in stricta conformitate
cu legislatia in vigoare la momentul elaborarii studiului. Pentru atingerea scopului propus, au
fost formulate urmatoarele obiective ale cercetdrii: studierea abordarilor doctrinare si normative
privind instrainarea bunurilor imobile - proprietate privatd a societatii pe actiuni; analiza cadrului
legal al instrainarii bunurilor imobile - proprietate privatd a societatii pe actiuni; determinarea
capacitatii societdtii pe actiuni; cercetarea modalitatilor de luare a deciziilor in cadrul societatii

pe actiuni; s.a.



Inovatia stiintifica a lucrarii: rezulta din tendintele actuale ale evolutiei societatii, din
studiul teoretic si practic a instrdindrii bunurilor imobile - proprietate privatd a societdtii pe
actiuni. Totodata, novatiile si recomanddrile propuse au un rol important in solutionarea
problemelor pe larg intdlnite Tn acest domeniu.

Valoarea practica a tezei: constituie un suport teoretico-practic a instrainarii bunurilor
imobile - proprietate privata a societdtii pe actiuni, prin elucidarea problemelor de reglementare a
acestora, cu identificarea lacunelor existente si modificarea unor acte legislative, cu prezentarea

recomandarilor pentru inlaturarea lor.



ANNOTATION
Alexandru Popovici ,,The specifics of the alienation of real estate - private property
of joint stock companies”.
Master's thesis in law

Structure of the thesis: The thesis was structured from annotation, introduction, four
chapters divided into several sub-chapters, general conclusions and recommendations,
bibliography, declaration of personal responsibility.

Keywords: joint-stock companies, real estate, conflict of interest, seller, buyer, material
resources, patrimony, management activity, market value, etc.

Actuality and importance of the topic addressed. The alienation of real estate from
joint-stock companies represents a current management action of the company's patrimony that
can be encountered quite frequently these days, but nevertheless it targets a narrower circle of
subjects, constituting a totality of mixed civil law and corporate law relations . The operation
constitutes a private law relationship because it concerns actions undertaken by parties who are
in a position of legal equality, including in the hypothesis that the state would be the subject
participating in the alienation. At the same time, in the sense of the researched topic, there are
also reports related to the internal organization of the company, including the hierarchy of the
bodies involved in the legal act of alienation and the division of the powers of the bodies
involved.

Thus, the topicality of the topic under discussion is justified by the innovative expectation
of some subjects elucidated in the study, and by their analytical value they come to contribute to
the development of the national heritage, and the specifics of the alienation of immovable
property - private property of the joint-stock company - are addressed.

Scientific research methodology. The investigation was carried out based on the
theoretical and methodological principles reflected in the legal doctrine, the research methods
being applied to its development: logical-legal, analogy, analysis and synthesis, induction and
deduction, comparative method.

Purpose and objectives: reside in the formulation of a model with the potential for
practical application adjustable to any joint-stock company. Therefore, it presents a systematic
analysis of all the procedures likely to direct the alienation of the building, in strict accordance
with the legislation in force at the time the study was drawn up. In order to achieve the proposed
goal, the following research objectives were formulated: studying the doctrinal and normative
approaches regarding the alienation of immovable property - private property of the joint-stock
company; analysis of the legal framework of the alienation of real estate - private property of the

joint-stock company; determining the capacity of the joint-stock company; researching decision-



making methods within the joint-stock company; to.

The scientific innovation of the work: it results from the current trends of society's
evolution, from the theoretical and practical study of the alienation of immovable property -
private property of the joint-stock company. At the same time, the proposed innovations and
recommendations have an important role in solving the widely encountered problems in this
field.

The practical value of the thesis: it constitutes a theoretical-practical support for the
alienation of immovable property - private property of the joint-stock company, by elucidating
the problems of their regulation, with the identification of existing gaps and the modification of

some legislative acts, with the presentation of recommendations for their removal.
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INTRODUCERE



Actualitatea si importanta temei cercetate. Prezentul studiu este consacrat unei operatiuni
de gestiune curentd a Socetatilor pe Actiuni. Potrivit articolului 2 alineat 1 al legii privind
societatile pe actiuni: ,,Societate pe actiuni este societatea comerciald al carei capital social este
divizat in actiuni si ale carei obligatii sunt garantate cu patrimoniul societdtii.” De mentionat este
ca societdtile pe actiuni reprezintd una din cele mai frecvent utilizate forme juridice de
organizare, care prezintd eficientd sporitd pe duratd lungd de activitate. Datoritd structurii sale
specifice si a diversitatii de operatiuni financiare cu care se poate opera, acestea prezintd un
interes deosebit la formarea unor persoane juridice cu capital mare.

Societatea pe actiuni, potrivit art. 6 al Legii cu privire la antreprenoriat si intreprinderi,
,are dreptul sa utilizeze, In cadrul activitatii sale, orice resurse, inclusiv naturale, informative si
intelectuale;” - inclusiv este in drept sa utilizeze si sa efectueze acte de dispozitie a bunurilor
imobile ce fac parte din proprietatea sa.

Desi activitatea Societdtilor pe Actiun este un domeniu de cercetare vast, cuprinzand un
set de operatiuni intreprinse pe piata valorilor mobiliare, prezentul studiu este consacrat unor
actiuni de gestionare curentd a societatii si anume instrainarea bunurilor imobile care constituie
proprietatea privata a societatii.

Societatea pe actiuni este forma cea mai complexd si mai evoluatd a societdtilor
comerciale, in care conteaza mai mult aportul de capital, decit calitatile personale ale persoanelor
asociate. Analizand tematica propusd, este de mentionat faptul ca aceasta prezinta o aplicativitate
deosebitd in practica. Se va tine cont de faptul cd in practica, S.A. este forma juridica de
organizare pentru care se opteaza la gestionarea unui capital de proportii mari. Respectiv, este
greu de subestimat importanta Societatilor pe Actiuni pentru economia Republicii Moldova.

Societatea pe Actiuni reprezinta o persoand juridica cu scop lucrativ, fapt ce inseamna ca
actiunile intreprinse sunt indreptate spre obtinerea unui profit cu caracter frecvent si constant. In
prezentul context, este firesc faptul ca in activitatea sa curentd, S.A. atrage diverse resurse
materiale precum sunt bunurile imobile. Un exemplu elocvent il prezinta bancile si institutiile de
asigurare (reasigurare), in cadrul activitatii carora, este necesara achizitionarea bunurilor imobile
pentru asigurarea spatiului 1n care sucursalele si filialele 1si desfagoara activitatea comerciala. La
fel si in alte domenii economice 1n care frecvent se opteaza pentru alegerea formei juridice de
organizare materializatd in socitatea pe actiuni, precum este piata telecomunicatiilor, este
resimtitd necesitatea detinerii in proprietate privata a unui numar vast de bunuri imobile destinate
prestarii unor servicii de calitate. Concomitent, pe piata industriei, necesitatea detinerii bunurilor
imobile este determinatd de nevoia unui spatiu pentru producerea propriu-zisd a bunurilor spre

comercializare.



Astfel, desi la o prima vedere problema instraindrii bunurilor imobile in cadrul activitatii
de gestionare a patrimoniului S.A. apare drept o actiune ce se intampla rareori, realmente aceasta
poate fi intreprinsd mult mai frecvent, in vederea eficientizarii activitatii Intreprinderii. De
mentionat este cd persoana juridicd cu scop lucrativ poate desfasura orice activitate neinterzisa
de lege, chiar daca nu este prevazutd in actul de constituire. Respectiv, lucrarea prezintd o
actualitate deosebitd, dat fiind faptul ca operatiunea ce constiuie obiectul de cercetare a lucrarii,
poate fi intreprinsa de orice societate pe actiuni in orice moment din perioada sa de activitate.

Prin urmare, obiectul de studiu al prezentei lucrari prezintd un interes stiintific deosebit,
deoarece instrdinarea bunurilor imobile de societdtile pe actiuni reprezintd o actiune de
gestionare curentd a patrimoniului societdtii care poate fi intdlnitd destul de frecvent in zilele
noastre, dar totusi vizeaza un cerc de subiecti mai restrans, constituind o totalitate de raporturi
mixte de drept civil si de drept corporativ. Operatiunea constiuie un raport de drept privat
deoarece, acesta vizeaza actiuni intreprinse de parti care se afla in pozitie de egalitate juridica,
inclusiv in ipoteza in care statul ar fi subiectul care participa la instrainare. Concomitent, in
sensul tematicii propuse existd si raporturi ce tin de organizarea internd a societatii, inclusiv
ierahia organelor implicate in actul juridic de instrdinare si impartirea atributiilor organelor
implicate.

Scopul si obiectivele cercetirii. Scopul principal al cercetarii rezida in formularea unui
model cu potential de aplicare practicd ajustabild oricarei societati pe actiuni. Prin urmare,
aceasta prezintd o analizd sistematica a totalitatii procedeelor de naturd sd directioneze o
instrainare a imobilului, In stricta conformitate cu legislatia in vigoare la momentul elaborarii
studiului.

Pentru atingerea scopului propus, au fost formulate urmatoarele obiective ale cercetarii:

- studierea abordarilor doctrinare si normative privind instrainarea bunurilor imobile —
proprietate privatd a societatii pe actiuni;

- analiza cadrului legal al instrdindrii bunurilor imobile — proprietate privatd a societatii
pe actiuni;

- determinarea capacitdtii societatii pe actiuni;

- cercetarea modalitdtilor de luare a deciziilor in cadrul societatii pe actiuni;

- analiza valorii de piatd a bunului instrdinat;

- identificarea tranzactiei de proportii si a organului competent de a o aproba;

- analiza procedurii inregistrarii contractului cu privire la instrdinarea bunului imobil;

- efectuarea studiului practic privind instrainarea bunurilor imobile — proprietate privata a

societdtil pe actiuni.



Suportul tehnico stiintific. Tematica propusa spre cercetare, reprezintd un procedeu
juridic de specializare relativ ingust, avand in primul rand o aplicabilitate practica.

Pentru o cunoastere stiintifici mai profunda a problematicii cercetate au fost analizate
viziunile doctrinarilor clasici, ale savantilor din straindtate ca: Mamaliga Sergiu, Stanciu D.
Cérpeneanu, Romul Petru Vonica, Turcu Ion, Ugo Matei, etc., si ale celor autohtoni: Baies
Sergiu, Baiesu Aurel, Cebotari Valentina, Cretu lon, Rosca Nicolae, Volcinschi Victor, s.a.

Un aspect important pentru realizarea studiului este cercetarea practicilor in domeniu.
Tinand cont de faptul ca instrainarea bunurilor imobile ce constituie proprietate privata a S.A.
este in primul rand un raport mixt de drept privat si corporativ, in situatia in care procedeul a fost
efectuat cu respectarea cerintelor legale, informatia cu caracter practic rimane cunoscuta unui
cerc restrins de persoane. In acest sens, la analiza obiectului de studiu sub aspect practic, s-a
recurs la studierea legislatiei aplicatbile in practica, a recomanddrilor organelor de profil si a
hotérarilor explicative Tn domeniu. S-au analizat si riscurile ce apar in eventualitatea Tncalcarii
procedurii de instrainare cu expunerea practicii judiciare in domeniu.

Metodologia cercetarii. Suportul metodologic al cercetdrii stiintifice este constituit
dintr- un ansamblu de teorii si concepte specifice diferitor domenii ale dreptului, materializate ca
finalitate in continutul tezei de master prin intermediul mai multor metode de analiza.

In calitatea sa de procedeu, care a urmdrit elaborarea unui studiu complex ce inglobeaza
practic exhaustiv problemele din domeniul instrainarii bunurilor imobile — proprietate privata a
societatii pe actiuni, lucrarea cuprinde metode de cercetare ca: istoricd, comparativa, logica,
deductivd, inductiva, sistematica, dogmatica s.a. prin prisma carora am reusit realizarea scopului
propus.

Noutatea stiintifica a lucrarii constd in examenarea complexa din punct de vedere
legislativ, doctrinar si practic al reglementdrii juridice a instraindrii bunurilor imobile —
proprietate privatd a societatii pe actiuni prin prizma ultimilor modificdri ale legislatiei
Republicii Moldova din domeniul supus cercetarii, la caz a Codului civil, Codul de procedura
civila si a Legii privind societatile pe actiuni, Legea cu privire la antreprenoriat si Intreprinderi,
Legea cu privire la activitatea de evaluare, etc.

Semnificatia teoretica si valoarea practica a lucrarii constd in urmatoarele: realizarea
unei interpretari legislative privind instrdinarea bunurilor imobile — proprietate privatd a
societatii pe actiuni pentru a facilita solutionarea mai multor probleme conditionate de lacunele
intalnite in reglementdrile nationale din domeniu; rezultatele pot contribui la formarea unei
atitudini noi fatd de regimul juridic al Instrdinarii bunurilor imobile — proprietate privata a
societatii pe actiuni, elaborarea unor recomandari practice, orientate spre perfectionarea

mecanismului deruldrii procedurii de instrainare a bunurilor imobile — proprietate privata a



societatii pe actiuni, menite sa asigure protectia drepturilor si intereselor legale ale subiectilor
participanti la piata imobiliara.

Structura si volumul lucrarii. Lucrarea contine patru capitole, fiecare fiind divizat in
subcapitole, care redau si dezvaluie consecutiv tema capitolului.

Introducerea constituie o fundamentare si justificare a problematicii cercetate si cuprinde
compartimentele: actualitatea si importanta problemei abordate, scopul si obiectivele lucrarii,
suportul metodologic si teoretico-stiintific al investigatiilor, aprobarea rezultatelor cercetarii
efectuate.

Capitolul 1 este dedicat abordarilor doctrinare si normative privind Instrdinarea bunurilor
imobile — proprietate privatd a societdtii pe actiuni, in special: examinarea materialelor stiintifice
privind 1Instrdinarea bunurilor imobile — proprietate privatd a societdtii pe actiuni, analiza
cadrului legal al instrainarii bunurilor imobile — proprietate privata a societatii pe actiuni.

Capitolul 2 este consacrat abordarilor generale privind capacitatea societatii pe actiuni si
modalitatile de luare a deciziilor in cadrul ei. Aceasta sectiune prezintd un ineres stiintific din
perspectiva prezentei lucrari, gratie faptului ca determinarea capacitatii este indisolubil legata de
varietatea actelor pe care societatea pe actiuni este n drept sa le incheie. O consecintd a
incheierii actului juridic in lipsa capacitatii este nulitatea actului juridic incheiat. Prin urmare, o
abordare a capacitatii societatii pe actiuni este oportuna in cadrul studiului realizat.

Capitolul 3 contine analiza valorii de piatd a bunului instrainat, in special: este analizat
aparatul decizional in cadrul societdtii pe actiuni, particularizat la Imputernicirile organelor de
conducere a societatii investite in aprobarea diverselor feluri de acte juridice incheiate de S.A.
Analiza atributiilor organelor de conducere este fundamentatd pe exigentele legale in distribuirea
imputernicirii diverselor organe a societdtii de a intreprinde anumite actiuni. Astfel, se propune
determinarea capacitatii organelor cu functie de conducere a societatii in aprobarea actelor de
instrainare a bunurilor imobile.

De asemenea 1n acest capitol sunt consfintite proceduri specifice societdtii pe actiuni la
instrainarea bunurilor ce-i apartin. Astfel sunt analizate particularitatile procedurii aplicabile la
efectuarea asa numitor tranzactie de proportie si tranzactie cu conflict de interese. Se propune
analiza indicilor ce servesc la identificarea unor asemenea tranzactii, organul investit in luarea
deciziei de aprobare a efectudrii lor precum si procedura specifica decizionald. La fel, acest
capitol include referiri la practica judicard in domeniu, care servesc la constatarea unor
particularitati de abordare a obiectului de studiu; analiza cadrului legislativ in domeniul
procedurii de Inregistrare ale contrcatelor de instrdinare a bunului imobil. Investit de legislatie cu

un statut separat, bunurile imobile se supun inregistrarii la organele de stat in mod obligatoriu. In



acest sens, este prezentatd o analizd a procedurii de inregistrare din perspectiva celui ce
instrdineaza si a nume a societatii pe actiuni.

Ultimul paragraf contine analiza unei spete, in care societatea pe actiuni intentioneaza
instrainarea bunului imobil ce reprezintd in acelasi timp, sediul acesteia. Avand in vedere
regimul juridic special al sediului, aceast paragraf propune analiza procedurii de modificare a
sediului, care este bineinteles precedata de pasii infatisati in sectiunile anterioare.

In ultimul capitol al acestui studiu sunt analizate aspectele practice privind elaborarea
pasilor ce urmeaza a fi efectuate In vederea efectudrii instraindrii bunului imobil de societatea pe
actiuni in coditiile legii, propunindu-se analiza particularitatii stabilirii valorii de piata a bunului
imobil. Acest prim pas este necesar pentru identificarea atat a procedurii conform careia umeaza

a fi Instrainat imobilul cat si a organului investit cu atributia de aprobare a instrainarii.
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