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Digitalizarea pietei imobiliare si a notariatului
prin tehnologia blockchain

The Digitalization of the Real-estate Market and the Civil Law
Notary Using Blockchain Technology

Riazvan ANTOHIE!

Rezumat: Ne pregitim cu totii de revolutia tehnologica. Niciodata in istoria sa, omul nu a
fost mai afectat de schimbérile extrem de rapide care se intampla in jurul sau. Dintre
acestea, tehnologia blockchain pare a avea cel mai mare impact, fiind aseménati, nu de
putine ori, cu efervescenta pe care am cunoscut-o cu totii atunci cand a aparut internetul.
Insi spre deosebire de internet, blockchain ne afecteazi vietile mult mai vizibil. Nu ne ofer
doar acces la informatii, ci si posibilitatea de a realiza operatiuni care pana acum durau
mult mai mult, precum plati, sau comenzi de produse, in doar 10 secunde, totul fiind, asa
cum se spune, ,la un click distanta”. Notariatul reprezintd una dintre cele mai vechi meserii
juridice. Principiile sale sunt cele care au stat la baza dreptului roman insusi, iar aceste
principii si nevoi sociale sunt cele care au asigurat existenta meseriei secole la randul. Insa
ne punem firesc intrebarea: In noul context digital, isi mai are loc notarul? Mai ales luand
in considerare ca necesititile sociale la care acesta raspunde incep si fie preluate incetul cu
incetul de Inteligenta Artificiala. Prezentarea de fatd isi propune si riaspunda la aceasti
intrebare. Putem oare ,sari” notarul atunci cind incheiem un contract de vanzare a unui
bun imobil? Cu alte cuvinte, putem inlocui actul autentic notarial cu ceea ce astizi este
numit smart contract?

Cuvinte cheie: imobiliar, notar, autentificare, blockchain, smart contract

Abstract: We are all preparing for the technological revolution. Never in his existence has
humanity been affected so quickly by the changes around him. The blockhain technology
stands out and seems to have the biggest impact; not once has blockchain been compared
with the impact that the internet has had on us since its’ beginning. But, unlike the internet,
blockchain seems to affect out lives much more visible. Not only does this new technology
offer us access to information, but also gives us the possibility to realize operations that,
until now, took us much more time, like payments or online shopping. The civil law notary
is one of the oldest professions in the world; it’s existence can be traced to roman law. But
in this new digital world, one must wonder: does this bureaucratic civil servants have a

! Notar public drd., Facultatea de Drept, Universitatea ,Alexandru Ioan Cuza” din
Iasi, e-mail:razvan_antohie@yahoo.com.
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place? Especially when Artificial Inteligence seems to fulfil the social needs that have been
the backbone of the notarial profession since its’ founding. This article will try to answer
the question if the civil law notary, as we know him, can be skipped when purchasing a
real estate asset? In other words, can the notarial act be replaced with what is today known
as a smart contract?

Keywords: real estate, notary, authentication. blockchain, smart contract

Introducere

Termenul general de ,imobiliar” acoperd o varietate de activititi: de la
administrarea la tranzactionarea bunurilor imobile, promovarea lor, inclusiv la
domeniul constructiilor de imobile (rezidential, industrial, urbanism, garantii
imobiliare etc.). Prezenta lucrare se referd prin urmare la ,imobiliare” in sens larg,
acoperind toate activititile mentionate anterior.

Imobiliarele reprezinta stalpul economiei mondiale. Intr-un studiu elaborat
de firma de consultanta Savills, valoarea totala a pietei imobiliare globale din 2022
era de 379.900 miliarde de dolari, in conditiile in care Produsul Intern Brut Mondial?
a fost de 100.135 miliarde de dolari®. Aceasti statisticd releva faptul ca valoarea
totala a activelor imobiliare din lume este de trei ori si jumatate mai mare decat
PIB-ul global, adica decat tot ceea ce se produce in lume (bunuri si servicii). Dintre
acestea, 75,7% reprezinti active imobiliare sub forma investitiilor rezidentiale,
13,37% reprezinta imobiliare de naturd comerciald, iar 1,87 reprezenta valoarea
terenului agricol. Dintre acestea, cele mai valoroase imobile se aflau in China (26%)-
careia 1i corespundea 17,72% din populatia lumii, Statele Unite ale Americii (19%)-
céreia ii corespundea 4,23% din populatia lumii, urmate de Japonia, Germania,
Marea Britanie si Franta. Africa si Orientul Mijlociu, carora le corespund 19% din
populatia globului, detineau doar 6% din valorile imobiliare globale. Ca si termen
de comparatie, in 2016, valoarea totald a pietei imobiliare era de 204,250 miliarde
de dolari, iar PIB-ul era de 66,828 miliarde de dolari®.

Cu titlu de exemplu, in Franta, PIB-ul national a fost in 2018 de 2.353
miliarde de euro®. 313,8 miliarde de euro si 285,5 miliarde de euro din aceasta
valoare era reprezentata de activitati in domeniul imobiliar, respectiv activitati in
domeniul constructiilor care, impreuna reprezentau 15% din productia nationala
totald, evaluata la valoarea de 4.029 miliarde de euro®. O parte greu de neglijat din
economia nationald. In sectorul imobiliar din Franta lucreazi aproximativ 242.000
angajati, iar in domeniul constructiilor, 1,7 milioane de angajati. Existd 660.000
firme in domeniul constructiilor si 221.000 in domeniul imobiliar, din totalul de

2 https://www.savills.com/impacts/market-trends/the-total-value-of-global-real-
estate-property-remains-the-worlds-biggest-store-of-wealth.html.

3 https://www.statista.com/statistics/268750/global-gross-domestic-product-gdp/.

4 HSBC&Savills World Research, Global Real Estate, Trend in the worlds’ largest asset
class, 2017.

> https://www.insee.fr/fr/statistiques/4272575.

¢ https://www.insee.fr/fr/statistiques/4272575.
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5.086.000 de firme active (17,5%). Sectorul imobiliar si al constructiilor contribuie
cu 18,4% din PIB, reprezentind cel mai mare contributor la bugetul de stat din
Hexagon’.

Pe scurt, imobiliarele reprezintd unul dintre cele mai importante domenii ale
economiei, deoarece sunt cele mai mari creatoare de plus-valoare din lume. in plus,
este un sector in care, in timp, valoarea bunurilor creste in mod constant (deoarece
de fiecare datd cand un imobil este construit, el poate genera numeroase activitati
economice ulterioare precum tranzactii, inchirieri, renovéri, investitii etc.)

Cu toate acestea, in ciuda faptului ca in ultimele decenii a fost si domeniul
imobiliar afectat de digitalizare, este totusi caracterizat de un anumit arhaism,
generand o serie de frictiuni pe diferite niveluri in ceea ce priveste tranzactiile,
investitiile, accesul la proprietate, administrarea, piata imobiliard in general.
Tehnologia blockchain si-a adus si ea aportul la aceste fenomene.

1. Piata imobiliara si blockchain

Imobiliare reprezinta un sector recunoscut pentru rezistenta la schimbari.
Motivele sunt urmatoarele:

1. Produsele in aceastd piatd sunt atit de variabile, diferite ca pret si
caracteristici (suprafatd, locatie etc.) incit este imposibili o standardizare a
imobiliarelor, un element comun care sa le lege;

2. Un imobil reprezintd un bun de o valoare foarte mare, prin urmare
acestea nu sunt tranzactionate in mod regulat si frecvent pe piata libera. Cu putine
exceptii, persoanele nu tranzactioneaza in mod curent imobile, prin urmare nu sunt
educate in ceea ce priveste piata imobiliara si practicile ei;

3. Mare parte din tranzactiile imobiliare se desfasoara prin intermediari, in
special agentii imobiliare. Acesti intermediari au tot interesul ca piata sa fie cat mai
opacd, deoarece le este fricid de faptul ca, prin aparitia tehnologiei, importanta
meseriei lor s-ar putea diminua.

Piata imobiliard din ultimii ani a trecut prin trei mari etape. Acestea sunt
explicate intr-un raport al Oxford Business School, iar fiecare dintre etape poarta
denumirea de PropTech®. Inainte de 1985, imobiliare reprezentau o lume tra-
ditionald. Informatiile erau distribuite pe suport hartie (planuri, documente,
contracte etc.) din momentul proiectarii, in timpul constructiei, a tranzactionarii
bunului construit si ulterior, pentru intretinerea acestora. Abia dupa acest an,
sectorul imobiliar a inceput sa asimileze noile tehnologii. Astfel, aceste trei etape
sunt:

Aparitia calculatorului in anii 1940 nu a afectat prea mult domeniul
imobiliar. Abia dupi 1985, cind pe piata a aparut primul PC (Personal Computer),

7 Statistici separate nu existd iIn Romania, deoarece acestea plaseazi sectorul construc-
tiilor impreuna cu cel al industriei, prin urmare nu se poate face o departajare exacta.

8 A. Baum, PropTech 3.0; The future of Real Estate, Said Business School, Oxford
University, 2017. Denumirea vine de la aldturarea cuvintelor Proprety si Technologies, 1a fel
cum este si cazul FinTech si ConTech.
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care permitea utilizatorului si lucreze pe foi de calcul si tabele (precum Excel), si
in imobiliare au inceput sd apara schimbari. Aceasta prima revolutie tehnologica a
beneficiat si de entuziasmul generat de aparitia actorilor pe piata dotcom’, care au
directionat investitii masive in multe proiecte de genul start-up (care ulterior au
dus la aparitia bulei economice cauzate de Internet de la inceputul anilor 2000, ce
au avut ca si cauza supraevaluarea la bursi a companiilor din acest domeniu).

Urmitoarea etapa in evolutia imobiliard este reprezentati de criza anilor
2007-2008, deoarece jucatorii din piatd au inceput sa caute noi metode de a-si
eficientiza, sau cel putin conserva rentabilitatea portofoliului imobiliar, astfel ca au
inceput sd caute noi metode pentru a reduce costurile. Aparitia tehnologiilor de
genul Cloud Computing'®, combinate cu internetul care avea o viteza de functionare
din ce in ce mai mare au dus la aparitia unor instrumente digitale sofisticate si
multe mai ieftine, att in ceea ce priveste elaborarea unui proiect de constructie,
spre exemplu, prin programe informatice de genul Building Information Modeling,
sau BIM, cét si in ceea ce priveste inspectia etapelor desfasurarii acestuia (prin
gestiunea de la distant3 a proiectului cu ajutorul tehnologie de tipul cloud).

Pe de alta parte, aparitia Smartphone a permis ca informatia din domeniul
imobiliar sd ajunga la toata lume, in orice moment, instant si gratuit. Au inceput sa
apara pe piatd noi actori in domeniu, precum Airbnb si WeWork care sunt
exponentii celei de-a doua etape de PropTech. Aceasti etapd a permis digitalizarea
numeroaselor aspecte din sector, mai ales in ceea ce priveste accesul la informatii,
o refunctionalizare a etapelor unui proiect imobiliar precum si noi metode de a
reduce costurile din domeniu.

Boom-ul provocat de PropTech 2.0 a inceput si isi piarda din elan incepand
cu anii 2014-2015, insa interesul pentru piata imobiliard a rdmas constant, lucru
dovedit si de faptul ca cei mai mari jucitori pe piata financiara continuau si
investeascd in companii de genul start-up din acest sector!!.

9 Ne referim la primii mari actori pe piata internetului, precum Google, Yahoo!, eBay,
Amazon etc.

10 Utilizarea unui server aflat la distanta pentru a stoca si distribui informatii.

1 Existd mai multe modalititi de finantare a companiilor de genul start-up in lumea
Tech. Obiectivul initial a acestor companii este de a cuceri cit mai mult din piata
internationald, cit mai repede de la infiintare, printr-o crestere rapida, care de cele mai
multe ori se intAmpla in pierdere. Inainte de a incepe s produci profit, companiile start-
up trebuie sa isi adapteze oferta la piatd cit mai repede, pentru a-si conserva avansul
castigat pana la acel moment (tehnology and timing). Pentru a face acest lucru, aceste
companii au nevoie de finantare. In general aceste finantari vin de la persoane fizice sau
fonduri de investitii care sunt dispuse sd investeascd in companiile cu risc ridicat.

Existd mai multe modalitati consacrate de finantare a start-up-urilor: crowdfunding
(fonduri obtinute prin intermediul platformelor de finantare); finantare de tipul seed
(inverestitii intre 100.000 si 300.000 de euro care vin de la familie sau de la prieteni); business
angels (finantarea oferitd de antreprenori cu vechime antreprenorilor tineri, care in general
variazd intre 300.000 si 3 milioane de euro); fonduri de investitii de serie A (care sunt
dispuse sa finanteze proiectul cu sume intre 1 si 5 milioane de euro); fonduri de investitii
de serie B (care sunt dispuse sa finanteze proiectul cu sume intre 2 si 10 milioane de euro);
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Aparitia etapei PropTech 3.0, care incepe la sfarsitul anului 2015, este
determinatd de mai multi factori: presiunea generalizatd cu privire la normele
sanitare si de protectia mediului, inclusiv in constructii, urbanizarea rapidi a
statelor cu o populatie foarte mare (China, India, tarile din continentul african),
inteligenta artificiala si mai ales aparitia tehnologiei blockchain.

Cel mai probabil, in perioada care va urma, sectorul imobiliar va fi cel mai
afectat de aparitia blockchain: pe de o parte, pentru ci acest sector a incercat mereu si
evite progresul tehnologic, si sa isi mentina modul de “viata” neschimbat, iar pe de altd
parte pentru ca acest sector este unul dintre cele mai putin maleabile si efervescente
sectoare ale economie. Cu toate acestea, blockchain are capacitatea de a afecta toate
activitatile componente ale domeniului imobiliar precum constructiile, modul de
finantare, tranzactiile imobiliare, administrarea imobilelor etc.

Schimbdérile deja au inceput sa se produca, iar principalele arii afectate sunt
urmatoarele:

a) reducerea costurilor si a timpului de tranzactionare

Transparenta este binevenitd in orice domeniu. In sectorul imobiliar ea
reprezintd insid o necesitate deoarece, desi de multe ori informatiile ajung la
publicul larg, ele nu sunt informatii utile, deoarece de multe ori ele ajung
incomplete!?. Prin comparatie, Proptech 3.0 nu doar ca aduce la utilizator infor-
matia, asa cum facea PropTech 2.0, ci ii confera si autenticitate (etapa anterioari in
evolutia tehnologicd a imobiliarelor oferea utilizatorului informatia, fird insa a-i
garanta veridicitatea). In plus, numarul mare de intermediari intr-o tranzactie
augmenteaza numarul de interactiuni umane, aspect care duce la intarzieri, precum
si la cresterea costurilor. Blockchain aduce cu sine o transparenti totald a acestor
tranzactii, scopul fiind de a reduce durata si costul lor. Totodatd, aceastd noud
tehnologie poate veni in sprijinul notarilor, care, cu ajutorul smart contract, ar
putea incheia tranzactiile mai rapid si cu costuri mai mici pentru ei.

b) facilitarea accesului la proprietate

Investitia in mai multe proprietdti nu este accesibild celei mai mari parti
ale populatiei, care de regula detine in proprietate o locuintd, care reprezinta
locuinta principald, si maxim incd un imobil cu titlu de investitie. Prin urmare,
accesul la investitiile imobiliare este destul de limitat, intrucat presupune existenta
unor lichiditéti consistente care si fie directionate in case, apartamente, terenuri
etc. Investitiile in imobiliare sunt astfel accesibile unui segment restrans din
populatie, iar lucrurile nu se indreapta spre o directie buna intrucat, in ultima
perioada, si cheltuielile cu intretinerea locuintei unei familii sunt din ce in ce mai

fonduri de investitii de serie C (care sunt dispuse si finanteze proiectul cu sume mai mari
de 10 milioane de euro). In domeniul imobiliar, in general start-urile sunt finantate de
investitori din seria A, B sau C. A se vedea si N. Reiff, Series A, B, C Funding: How it works,
5 martie 2020, Investopedia.

12 Cel mai elocvent exemplu este un anunt al unei agentii imobiliare, care se rezuma
doar la a spune numarul de camere, descrieri care sd contina cuvantul "lux”, ”zona bund”,
e i le i 5 fuem o ox . ) A

vecini linistiti”, "balcon mare”, firi insd a da date complete cu privire la oferta imobiliara.
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mari. Blockchain insd poate schimba acest aspect din prisma faptului ci poate
facilita accesul la investitiile imobiliare pentru populatia generald prin elemente
precum cryptomonedele, token-urile etc.!3.

c) optimizarea administrarii imobilelor

A fi proprietar sau a da in chirie imobile in calitate de locator poate fi o
sarcind complexa si cronofagi. De asemenea, experienta inchirierii unui imobil
poate fi obositoare si dificila, chiar inainte de a prelua in folosintd bunul inchiriat,
inca din faza cautarilor. Prin urmare, este greu pentru multe persoane si isi
gdseasca un imobil pe care si il inchirieze in conditii decente, mai ales in zonele in
care piata este volatild sau preturile sunt foarte mari. De asemenea, a administra
un activ imobiliar reprezintd o munca dificil3, atit pentru cel care are mai multe
cladiri in proprietate, cat si in egala masura pentru cel care are doar un apartament
pe care trebuie si il gestioneze. Tehnologia blockchain poate facilita administrarea
imobilelor pentru institutii publice, particulari, locatori, chiriasi sau mandatarii
administratori de cladiri. Spre exemplu se poate facilita aparitia unei piete de chirii
subsidiare, prin intermediul foken-urilor; adunirile generale ale asociatiilor de
proprietari ar putea fi mult mai facile si ar avea cvorum mult mai mare; existenta
aplicatiilor care sa faciliteze relatia dintre proprietari si chiriasi'* etc.

d) transformarea sectorului imobiliar cu ajutorul tehnologiei

Problema mediului afecteazi si acest sector deoarece o clddire nu mai este
doar o simpla constructie, ci reprezinta o prezenta fizici cu impact asupra mediului
in care se afla pe termen lung, iar zonele adiacente unei cladiri sunt afectate din
mai multe puncte de vedere: energetic, urbanistic, din punct de vedere al
proprietitilor invecinate, al transportului, al apei potabile si de subsol, al
impactului social asupra populatiei, al arhitecturii zonei etc. Potrivit unui studiu

13 Cu titlu de exemplu, in data de 25 iunie 2019, a avut loc prima tranzactie notariala
din Franta in care pretul a fost platit prin Bitcoin. Hotelul AnnA din zola Boulogne-
Billancourt, langa Paris, a fost cumpérat de Societatea Valorcim si Sapeb pentru suma de
6,5 milioane de euro, achitabila in Bitcoin. Ulterior, societatea cumparatoare a emis un
numar de 1000 de token-uri, fiecare corespunzand unei actiuni din societate, iar fiecare
token fiind impértit in 100.000 de subunitati cu o valoare de vanzare de 6,5 euro fiecare.
Astfel, orice persoana putea cumpara o astfel de subunitate, devenind practic coproprietar
pe firma care detinea hotelul. Cu alte cuvinte, un fel de bursa insa mai putin reglementata.

14 Cu titlu de exemplu mentiondm aplicatia RentBerry. Care reprezinta o solutie in
sistemul blockchain aparutd in Statele Unite in anul 2015 si care este folosita pentru
inchirierile de lunga durata. Aceasta aplicatie faciliteaza relatia dintre proprietar si chirias.
Specific acestei aplicatii este cd un chiriag poate apela, pentru plata garantiei sau chiar
pentru plata chirie, la crowdfunding din partea celorlalti utilizatori. Astfel, chiriasul achita
numai 10% din garantie sau din chirie, iar pentru restul poate apela la finantare din partea
unor terti. Acestia contribuie achizitionind token-uri specifice numite Berry token, pe care
ulterior le pot folosi cind inchiriaza un imobil prin intermediul aplicatiei pentru diferite
facilitati: late checkout, transport de la aeroport etc. Toate aceste operatiuni se petrec prin
incheierea unui smart contract cu ajutorul tehnologiei blockchain. Pentru mai multe detalii
https://rentberry.com.
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realizat in 2019%, industria constructiilor este responsabila de 40% din consumul
de energie globala, iar edificarea de clidiri std la baza a 50% din consumul de materii
prime din lume. O cladire nu reprezintd un element fizic, ce std neschimbat pe
intreaga sa duratad de existentd, ci devine un element evolutiv ce trebuie si fie
mereu in armonie cu mediul inconjurator; aceastd armonizare se realizeazi prin
efectuarea unor studii si verificiri la fiecare cladire, cum ar fi evaluarea
performantelor energetice ale acesteia, a consumului si pierderilor de caldura si de
apa, sau prin realizarea unei evidente a stirii cladirilor’®. Diversitatea si
complexitatea informatiilor care astfel sunt colectate necesita un flux al
transferurilor de informatii foarte rapid, precum si o modalitate eficienti de stocare
a acestor informatii in plan digital. Tehnologia blockchain este singura care poate
oferi sd ,gézduiascd” un volum asa de mare de informatii.

Tehnologii precum blockchain sau inteligenta artificiald (AI) sunt in plin
proces de dezvoltare, iar ceea ce trdim noi astdzi este doar inceputul. Acestea vor
bulversa economia; se estimeazd cd, pand in 2030, programele electronice vor
efectua 80% din sarcinile repetitive si cronofage pe care le intreprind oamenii
astazi, multiplicAnd productivitatea de trei ori'’. De asemenea, se estimeazd ca
inteligenta artificiala va avea un impact de 13.000 miliarde de dolari pana in 2030'%.

Tehnologia blockchain poate de asemenea sa fluidizeze mobilitatea urbana
si rurald, sa faciliteze oferirea de servicii, si contribuie la gestiunea corectd a
deseurilor, precum si la o distribuire mai eficienta a energiei. Potrivit raportului
Forumului economic mondial'® de la Davos, pana in anul 2027 aproximativ 10% din
PIB-ul mondial va fi stocat utilizdnd tehnologia de tip blockchain. Toate aceste
tehnologii noi insa, se completeazi unele pe celelalte si au ca scop sa ne faca viata
mai usoard, iar unul dintre domeniile in care acest lucru va fi vizibil cu siguranti
cé va fi domeniul imobiliar.

2. Blockchain-smart contract in domeniul notarial

Aparitia tehnologiei blockchain a avut ca efect un proces de dematerializare
a actelor, registrelor si procedurilor notariale (prin aparitia consultatiilor la
distant3, eficientizarea unor servicii publice, cum ar fi Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, care nu mai lucreazi cu notarii decat in sistem on-line,

15 Bronckers J., Veuger J., Appelmans A., Cesar T., Brahmbhatt S., Fibree Industry
Report Blockchain Real Estate 2019, 2019, organizatia Fibree.

16 incepénd cu 1 ianuarie 2020, in Franta, fiecare cladire trebuie sa detind o carte
tehnica in format electronic, care este inclusd intr-o baza de date folosind tehnologia
blockchain, si al are toata lumea are acces (Loi 2018-1021 du 23 novembre 2008).

17 FuturaCorp, Artificial Intelligence and the Freedom to be Human, Raport IPSoft,
ianuarie 2017.

18Jacques Bughin, Jeongmin Seong, James Manyika, Michael Chui, Raoul Joshi, Notes
from the A.L frontier: modeling the impact of A.L on the world economy-Discussion Paper,
editura McKinsey & Company, Chichago, septembrie 2018.

19 Sursd  online: https://www.weforum.org/agenda/2024/01/blockchain-change-
world-finance-stablecoins-internet/
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platforme digitale etc.), efect care, in mod inevitabil, ii obligd si pe notari s3 isi
adapteze activitatea la noile conditii. Astfel, fird a considera tehnologiile actuale
ca fiind un element distructiv al circuitului actelor notariale, tehnologia blockchain
a schimbat radical modul in care birourile notariale colaboreaza cu institutiile
statului, cu clientii, citeodatd chiar si cu personalul propriu (avind in vedere ci
exista si situatii in care angajatii biroului notarial pot lucra de la distanta) fara insa
a aduce atingere atributiunilor notarului, sau a identitatii acestuia; in fond, acesta
raméane un mandatar al puterii publice care are ca scop autentificarea actelor si
conventiilor dintre parti. Notarilor nu trebuie sa le fie frica de aparitia tehnologiei
blockchain, insd trebuie si fie in continuare vigilenti, si sd foloseascid noile
tehnologii pentru a-si usura munca, nu pentru a o inlocui.

Sunt multe avantaje care au venit impreuna cu blockchain, iar una dintre
acestea este reprezentati de aparitia in spatiul public din ce in ce mai des a
conceptului de smart contract.

Smart contract reprezintd un program care, functiondnd in sistemul
blockchain, faciliteazd automatizarea unor sarcini care pana acum erau facute
manual de un om. Cu toate acestea, ideea unui program care si execute in mod
automat sarcinile pe care le are de ficut un om nu este o noutate; aceasta idee a
aparut in jurul secolului XVII, odati cu aparitia curentului filosofic numit
smecanicism”?°. Noutatea consta in asocierea acestui proces automat cu tehnologia
blockchain (introducerea contractului in acest sistem se face prin emiterea unei
adrese formulate in sistemul de numeratie hexazecimal care declanseaza toate
informatiile dintr-un contract de tip smart) de cétre Nick Szabo?! la mijlocul anilor
1990, care a pus in picioare un protocol permanent la care aveau acces toate
persoanele, chiar dacid nu se cunosteau dinainte, si care putea incheia acte si
tranzactiona valori intr-un sistem digital foarte sigur.

Cu toate acestea, contractele smart nu au nimic in comun cu Inteligenta
Artificiala. Acestea nu sunt contracte per se, ci sunt programe informatice care
automatizeazd anumite fapte sau acte, si care au o structura If this...Then that...”,
respectiv o comanda declanseazi o alta comanda, care la randul ei declanseazi o
altd comanda etc.?? Ele nu reprezinti un contract inteligent, doar au in componenta
un algoritm pe care programatorul l-a imaginat si creat, prin urmare nu lasé loc de
interpretari, insd in egald masurad nu lasa loc nici de negocieri sau de schimbari
imprevizibile. Scopul contractului smart este de a transpune in lumea digitala, si in
reteaua blockchain un contract care a fost anterior incheiat in ,lumea reald”,
respectiv a fost negociat de parti, iar forma sa finali a fost stabilita. Insa numai
anumite etape ale procesului de incheiere a unui contract pot fi automatizate smart,
precum remiterea unor documente, efectuarea unor plati, inscrierea in cartea
funciaré a unui imobil etc.

20 Tournier G., Babel ou le vertige technique, Editura Fayard, Paris, 1959, p. 104.

21 Nicholas Szabo, n. 5 aprilie 1964, este un programator american cunoscut pentru
studiile sale in domeniul contractelor si a valutelor digitale. Acesta a creat in 1998 prima
moneda virtuald, BitGold, considerati precursoarea BitCoin-ului.

22 Ferre-Andre S., Camouz S.Y et alii, Notaire, Editura Dalloz, Paris, 2020, p. 82.
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Pentru a intelege mai bine cum functioneaza un smart contract, cel mai
indicat este si dam un exemplu, in cazul unei tranzactii imobiliare. Partile
interesate fie s-ar prezenta la notar, fie s-ar loga in sistem de videoconferinta de la
distant3, la data si ora programarii. Notarul le identifica (tot electronic), le prezinta
actul, se descrie bunul, pretul, conditiile vinzérii si toate termenele contractului.
Ulterior, consimtdmantul partilor este luat prin semnétura electronica a fiecareia.
In momentul in care actul este semnat electronic, incepe procesul smart. Contractul
cu toate datele introduse in program intra in sistemul tehnologic de tip blockchain.
In mod automat, in citeva secunde, contul bancar al cumpératorului este debitat cu
valoarea pretului, iar cel al creditorului este alimentat. Tot astfel, dreptul de
proprietate al cumpéritorului este imediat inscris in Cartea Funciard a imobilului,
pe rolul fiscal, la asociatia de proprietari, la furnizorii de utilitati etc. Nu ar fi cu
nimic diferit fatd de cazurile in care fiecare dintre noi comandam un produs pe
internet. Si sistemele magazinelor on-line folosesc blockchain pentru operativitate.
Astfel, cAnd dim o comanda, introducem datele de livrare si numérul cardului
bancar iar comanda este preluati automat de programul electronic, si se
declanseaza un intreg proces de evenimente: contul nostru bancar este debitat,
comanda este inregistrata, plasata si transmisa imediat la depozitul furnizorului
care instiinteazd imediat firma de curierat ca trebuie sa ridice un colet pentru un
client si sa il livreze la adresa indicata.

Cu toate acestea, un contract de tip smart are avantajul cd optimizeaza
procesul de incheiere a unei conventii precum si cel de punere in executare a
acesteia, dar mai ales optimizeaza plata efectuata in baza unui contract.

Existd numeroase teorii fanteziste cu privire la blockchain si smart
contracts. Fara insd a intra in discutii exagerate, se impune a rispunde la trei
intrebari care sd ne ajute sa intelegem fenomenul: procesul contractual digital este
sigur? Procesul contractual digital este complet dematerializat? Procesul
contractual digital se produce exclusiv automat, fira niciun fel de intermediar?

Far4 niciun fel de dubiu ci utilizarea tehnologie blockchain in general, si a
celei de smart contract in mod particular, prezintd o siguranta mai mare pentru
parti in cazul incheierii sau executdrii unui contract. Cu cét existd mai multe
persoane implicate sau cu cat sunt mai multe documente in fizic ce stau la baza
contractului, cu atat riscul este mai mare. Documentele fizice pot fi pierdute,
distruse, falsificate sau expediate unor alte persoane decit cele in drept sa le stie.
In toate aceste cazuri, automatizarea procesului de creare si emitere de documente,
exclusiv in format digital, reprezintd un avantaj. Aceasta tehnologie permite de
asemenea si confirmarea datei in care un document a fost creat sau expediat. De
asemenea, cu cit sunt mai multi actori implicati, cu atit durata incheierii unui
contract este din ce in ce mai mare. Comunicarea cu diferite institutii, chiar daci
se face prin postd electronica, tot dureazi. In sistemul blockchain, toate aceste
comunicéri se fac instant, in timp real, astfel incat documentele certificate prin
semnaturi electronica sunt mereu suspendate in spatiul virtual, putand fi accesat
in cateva secunde de orice parte interesata. Reducerea erorilor umane care ar putea
apdrea, a intarzierilor si a costurilor fac din blockchain si din smart contract o
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alternativi ieftind pentru incheierea unei conventii, cheltuielile fiind semnificativ
mai mici.

Insa ne intrebam, oare procesul contractual poate fi incheiat exclusiv prin
sistem smart contract, respectiv fara interventia nici macar a notarului sau a unui
alt intermediar? Cu alte cuvinte, un contract de o importanta mare, cum ar fi un
contract de vanzare a unui bun imobil, poate fi incheiat exclusiv in forma
dematerializata? Raspunsul se pare ca este nu, deoarece exista numeroase obstacole
de ordin tehnologic si juridic care ar impiedica acest lucru?®. Pe plan tehnologic,
multe din etapele contractuale nu pot fi transpuse intr-un algoritm. Cate din
conditiile de validitate ale unui contract pot imbrica forma unui program
electronic? Cum traducem in limbaj digital emiterea unei oferte si acceptarea ei?
Cum verificam capacitatea civild a unei persoane? Cum ne asiguram ca incheierea
contractul, care se face de la distantd, nu este facutd sub amenintarea unei terte
persoane care se afla in incdperea in care se afli si partea semnatard? Astfel,
respectarea tuturor conditiilor de validitate ale unei conventii si indeplinirea
exigentelor legale sunt imposibile exclusiv in sistem on-line.

Si sarcina probei actului ar fi dificila in sistem blockchain si smart contract.
Majoritatea legislatiilor europene recunosc semnétura electronica calificata emisa
de un furnizor acreditat ca fiind suficienta pentru a conferi forta probanta unui
inscris. Insd se pune intrebarea: actele emise in blockchain sau sub forma unui
contract smart, se incadreaza in aceasta categorie? Raspunsul este ca nu. Acestea
nu contin niciun fel de semnatura electronica. Ba mai mult, noile tehnologii permit
emiterea de astfel de documente de catre o persoana care nu isi dezvalui numele
adevirat, ci poate purta un pseudonim.

De multe ori se zice ca tehnologia blockchain si smart contract reprezinta
un sistem fara niciun fel de intermediari si ne permite sa visam la o lume complet
transparents, iar serviciilor digitale bazate pe sisteme care presupun un
intermediar, cum ar fi Uber, Bolt sau Airbnb si le fie amenintata existenta. Teoretic
vorbind, exista intr-adeviar posibilitatea ca aceste sisteme sd nu dispuna de niciun
fel de intermediere. Totul s se desfisoare automat, fari vreo alta interventie. Insa,
avand in vedere cele prezentate mai sus, acest lucru ar fi extrem de daunitor
circuitului juridic. Programele electronice nu lasa loc de ,poate”. Cu ele nu se poate
negocia. In momentul in care primesc comanda, o executi fira si stea pe ganduri.
Or intr-o lume extrem de volatild precum cea a juridicului, aceastd atitudine nu
reprezinta un avantaj.

Existd cu toate acestea si posibilitatea unui al treilea intermediar, care
poartd denumirea de Trusted third party (TTP). Blockchain-urile pot fi de trei feluri:
publice, hibride si private. Daca in cazul celor publice, toate lumea are acces, nu
existd intermediari iar transparenta este totald, in cazul celor hibrid sau private
existda o a treia parte, un TTP, care controleazd si se asigura ca programele
conectate in blockchain functioneazi corespunzator, nu apar erori, iar dacd sunt

23 Sursa online: https://jeromegiustiblog.wordpress.com/2016/05/27/les-smart-contracts
-sont-ils-des-contrats/
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situatii neprevizute, acesta le poate remedia. Cu titlu de exemplu, in cazul unui
contract prin care partile negociaza plata pretului in rate: in act se stipuleaza ca
neplata unei rate la timp atrage penalitati, iar neplata a trei rate consecutive atrage
rezolutiunea contractului. In cazul unui smart contract pe blockchain public, in
prima situatie s-ar incepe executarea silitd imediat, iar in ce-a de a doua, contractul
ar fi reziliat automat, dreptul de proprietate reinscris in cartea funciari si in toate
celelalte registre din nou pe numele vanzitorului. In cazul unui smart contract in
blockchain hibrid sau privat, intarzierea la platd ar trece prin filtrul unui
intermediar (TTP) care, in functie de situatia de fapt, ar aprecia dacd se impune
activarea pactului comisoriu sau nu. Aceasta deoarece in juridic sunt multe
necunoscute: poate a intervenit un caz de forta majora; poate conduita vanzatorului
nu a permis cumpératorului sa mai achite ratele etc.

In principiu, documentele inscrise in blockchain nu pot fi falsificate.
Schimbul acestor documente (acte de stare civild, contracte, diplome etc.) se poate
face cu respectarea tuturor conditiilor de securitate. Aceasta deoarece odati ce au
fost incarcate in blockchain, ele nu mai pot fi modificate. Aceastid tehnologie
permite astfel conservarea acestor documente intr-o arhiva electronicd pentru o
perioada nelimitata de timp. Cu toate acestea, desi prin aceastd tehnologie se
garanteaza integritatea documentului, sub nicio forméa blockchain nu garanteaza si
autenticitatea lui, in sensul in care nu se garanteaza ci el chiar a fost emis de
persoana de care se pretinde cd ar fi emis. Prin urmare, in caz de litigiu, un
judecédtor nu va putea fi obligat sa ia in considerare o astfel de inscriere in
blockchain ca fiind o veritabila proba.

Contractele de tip smart au avantajul ca se pot incheia foarte repede, insa
in domeniul juridic exista o serie de clauze care nu pot fi previzute de un program
electronic. Desi un astfel de contract elimina multe riscuri la care pot fi expuse
partile prin incheierea unui contract fizic, acesta deschide calea la aparitia altor
riscuri. Astfel, pentru ca un smart contract sa poatd fi folosit in circuitul juridic,
existd o serie de clauze care are trebuie lasate la interpretarea unei astfel de a treia
parti (TTP) si nu executate automat, din simplul motiv c¢a nu pot face obiectul unui
algoritm. Acestea sunt de regula clauzele care reglementeaza imprevizibilul. Sa nu
uitdm ca smart contract nu au nicio legatura cu Inteligenta Artificiala, care ar putea
da nastere la intelligent contracts. Ele nu pot efectua decat operatiunile pe care
programatorul le-a previazut si le-a inclus in algoritm. Prin urmare, situatiile
neprevazute precum cele de fortd majora, nu pot fi incluse in astfel de contracte.
Totodata, contractele smart sunt ireversibile, prin urmare nu putem discuta de
rezolutiunea acestora. Cu toate acestea, in cazul unui contract smart incheiat intr-
un blockchain privat, se poate prevedea clauza ca, in eventualitatea in care un al
treilea intermediar (TTP) constati c& este indeplinitd o conditie care sa atraga forta
majora, acest lucru si declanseze intre parti, automat, incheierea unui nou smart
contract, care si il inlocuiasca pe cel initial. Cu alte cuvinte, s-ar prevedea o suicide
clause pentru contractul initial. In materie de clauze imprevizibile se pune problema
insd ce se intAmpla cu acele situatii in care nu un element exterior programului
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intervine in executarea contractului, ci chiar unul din interiorul acestuia, precum
un atac cibernetic sau furtul de date.

Concluzie

Réspunsul la intrebarea daca tehnologia blockchain este pregatita sa fie
folositd in sistemul notarial sau, mai exact, daci sistemul notarial si sectorul
imobiliar este pregitit pentru tehnologia blockchain, este extrem de subiectiv. In
ultima perioada avem senzatia ca tehnologia ne invadeaza vietile, si suntem din ce
in ce mai sufocati de noile méasuri de digitalizare pe care guvernul, institutiile
statului, ba chiar Uniunea Europeana ni le impun. Cu toate acestea, poate ci ar
trebuie sa reflectim daci intr-adevar tehnologia este un sprijin pentru oameni, sau
a ajuns sa ii controleze. Poate ca, prin excesul acesta de tehnologie, rasa umana va
ajunge sa isi piardd multe dintre caracteristicile sale definitorii, inclusiv cea de
Lfiintd sociala”. Ramane ca timpul si clarifice acest aspect.
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