CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE A BUNURILOR
IMOBILE. INTRE TRECUT S| MODERNITATE

THE CONTRACT OF SALE - BETWEEN PAST AND MODERNITY

Daniela TURCAN, dr., conf. univ.,
Universitatea de Stat din Moldova

Abstract: The contract of sale represents a great importance for the actual civil
circuit. Through the upgrading modifications of the civil legislation, the legislator has
wisely managed to maintain the classic regulations regarding the sale contract and, at
the same time, has come with new regulations, that offer a totally new perspective re-
garding concluding the sale contract of immovable assets under construction, contracts
with installment payment and many other aspects. The general purpose of this article is
to reveal the essence as well as the quality of the civil law modifications.

Cuvinte-cheie: contract, contract de vanzare-cumparare, bun imobil, forma au-
tenticd, pret, clauza de inalienabilitate, rezerva dreptului de proprietate, inregistrare
provizorie,pact comisoriu.

Contractul de vanzare — cumpdrare prezintd o importantd deosebita pentru n-
treg circuitul civil actual. El poate fi atribuit la categoria contractelor traditionale ale
dreptului civil, care are o istorie multiseculara de evolutie [1, p.10]. Fiind extrem de
utilizat, el a obtinut o ampla si modernd reglementare in cadrul modificérilor imple-
mentate in Codul Civil, in vigoare din data de 01.03.2019. Astfel, legiuitorul a reusit
cu iscusintd sd mentind reglementdrile clasice ale institutiei contractului de vanzare-
cumparare, dar in acelasi timp, vine cu noi implementari, care deschid absolut noi
orizonturi spre incheierea contractelor de vanzare-cumparare a bunurilor imobile in
constructie, a contractelor cu achitare in rate, precum si multor altor aspecte. Toate
aceste novatiuni solicitd prin sine o studiere foarte minutioasa si profunda, in scopul
evidentierii unei interpretari corecte si formarii unei practici uniforme de aplicare.
Contractul de vanzare-cumpdrare constituie ,,arhetipul contractelor” [2] si, pornind
de la el, autorii Codului civil si-au formulat rationamentele pentru elaborarea dreptu-
lui comun al obligatiilor. Asa deci, prevederile noului Cod Civil nu modifica radical
materia contractului de vanzare-cumparare. Ca si in cazul celorlalte contracte, noul
Cod Civil ofera in principal o rearanjare si reformulare a dispozitiilor legale apli-
cabile contractului de vanzare, reglementand absolut novatoriu i anumite situatii
semnalate in practica pentru care nu existau norme exprese [3].

Obiectivul general al prezentului articol este de a elucida continutul, dar si
calitatea modificarilor operate in legislatia civila, 1n mod special,cele din Codul
Civil modernizat.
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Pornind de la evolutia institutiei contractului de vanzare-cumparare, deja in
epoca clasicd a dreptului roman se contureaza definitia contractului consensual
emptio et venditio, prin care se intelegea contractul in temeiul caruia o parte nu-
mird venditor (vanzator) se obligd sa transmita in proprietate altei parti emptor
(cumparator) merx (marfa), iar cealaltd parte se oblige sa achite premium (pretul
banesc) vanzatorului [4, p.213, 325].

Insasi denumirea contractului de vanzare-cumpirare, dupa cum putem ur-
madri trezeste discutii teoretice, dar si reflectari legislative diferite. Astfel, Codul
Civil roman, mai nou utilizeaza termenul de contract de vanzare. in acest context
insa se argumenteaza cd utilizarea unei noi denumiri nu inseamna nsa cd ar fi in-
corect sd se foloseasca titulatura de “contract de vanzare-cumpdrare”. Dimpotri-
va, este o formulare mai completa din punct de vedere juridic, deoarece acest tip
de contract este bilateral (sinalagmatic), ceea ce Tnseamna ca obligatiile partilor
sunt reciproce si interdependente. Astfel, vanzatorul are obligatia principald de a
preda lucrul, iar cumparatorul trebuie s plateasca pretul [5].

Titulatura clasica de “contract de vanzare-cumparare”, este de fapt, mentinuta
la moment In marea majoritate a legislatiilor civile europene si de peste ocean [6].

In virtutea art.1108 CC al Republicii Moldova, prin contractul de vanzare-
cumparare, o parte (vanzator) se obliga sd predea un bun in proprietate celeilalte
parti (cumparator), iar aceasta se obliga sd preia bunul si sa plateasca pretul con-
venit. Aceasta este una dintre acceptiunile definitiei contractului de vanzare-cum-
parare cunoscute si in Federatia Rusa, Bielorusia, Germania, Franta (art., 1582
din Codul civil francez.

Intr-o formula diferita poate fi descoperita definitia vanzarii in art. 1650 din
Noul Cod Civil roman, care stipuleaza: “Vanzarea este contractul prin care van-
zatorul transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmitd cumparatorului proprietatea
unui bun in schimbul unui pref pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca.”

Alaturi de alte varietdtile contractului de vanzare-cumparare (vanzarea de
proba sau la vedere [7], vanzarea cotei succesorale [8], vanzarea de drepturi liti-
gioase [9], vanzarea la licitatie [10], etc.), legiuitorul dedica intreaga sectiune 8,
a capitolului 1, din Cartea a III a Codului civil al RM vanzarii bunurilor imobile,
acesta din urma obtinand si el o varietate absolut benefica pentru consumatori —
vanzarea bunului viitor, aflat in constructie.

Vanzarea-cumpdrare bunurilor imobile nu mai reprezintd de mult timp o
situatie de ultim resort, devenind din ce in ce mai des intalnita in randul populatiei.
Totodata, cumpararea unei locuinte este una dintre cele mai importante achizitii
facute de-a lungul vietii. Pentru a face fatd acestei provocari si a minimaliza anu-
mite riscuri este absolut necesar de atine cont de anumite reguli si rigori.

O problema actuala si discutabila la moment tine de forma contractului de
vanzare-cumpdrare a bunului imobil. In rezultatul mai multor metamorfoze legis-
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lative [11], art. 323 al Codului Civil prevede expres ca forma autentica a actului
juridic este obligatorie: a) daca actul juridic are ca obiect Instrdinarea bunurilor
imobile sau grevarea acestora cu drepturi reale limitate, cu exceptia cazurilor
prevazute expres de lege; b) in cazurile prevazute prin acordul partilor, chiar
daca legea nu cere forma autenticd; c) in alte cazuri stabilite de lege. Tinem sa
mentionam faptul cd desi pina in anul 2013, legislatia nu prevedea forma obli-
gatorie autenticd pentru contractele de vanzare-cumparare a bunurilor imobile,
in materie de cel putin 70-80% din contractele de vanzare-cumparare care aveau
ca obiect material bunurile imobile, Tmbracau o forma autentica prin vointa si la
solicitarea nemijlocitd a partilor.

La moment, in cadrul unor initiative ale Guvernului RM, putem gasi promo-
varea unei opinii privind excluderea obligativitatii autentificarii notariale a actului
juridic care are ca obiect instriinarea sau grevarea bunurilor imobile. In ipoteza
unei astfel de modificari, se aduc o multitudine de argumente, printre care faptul
ca autentificarea notariald a contractelor de vanzare-cumparare este mult prea cos-
tisitoare pentru populatia RM, ca de fapt ca efect a acestei situatii notarii obtin un
venit exagerat, etc. Este, cel putin, surprinzitoare aceasta initiativa, tinand cont de
vectorul si politica proeuropeana pe care o promoveazi Guvernul. In acest context
vom Incerca sd aducem cateva argumente PRO autentificarii obligatorii.

La data de 18 decembrie 2008 Parlamentul European a emis rezolutia privind
actul autentic european (2008/2124(INI)), continand recomandari catre Comisia
din 10 mai 2005 intitulata ,,Programul de la Haga: zece prioritati pentru urmatorii
cinci ani: Parteneriat pentru reinnoirea europeand in domeniul libertétii, securi-
tatii si justitiei” (COM(2005)0184) [12]. Publicat in Jurnalul Oficial al Uniunii
Europene inca la data de 18.12.2008, rezolutia vine cu mai multe constatari si
recomandari. Fundamentand ca este esential sa fie creat un cadru juridic clar si
cuprinzdtor la nivelul Uniunii, care sa garanteze cetdtenilor si agentilor econo-
mici securitatea si predictibilitatea situatiilor juridice si a operatiunilor efectuate
de reprezentantii autoritatilor publice; iar crearea unui adevarat spatiu juridic eu-
ropean se bazeaza, in domeniul extrajudiciar pe recunoasterea transfrontaliera a
actelor autentice primite de o autoritate judecatoreasca sau functionari publici in-
sarcinati cu autentificarea actelor juridice, Comisia concluzioneaza ca principiul
increderii reciproce in dreptul aplicat in Comunitate justificd suprimarea, pe vi-
itor, a procedurilor de verificare a valabilitatii transfrontaliere a actului autentic.
In contraargument al acestor prevederi, initiativa de modificare a legislatiei au-
tohtone privind excluderea obligativitdtii autentificrii actelor notariale stabileste
ca: “ proiectul nu are ca scop armonizarea legislatiei nationale cu legislatia Uni-
unii Europene”. O abordare stranie si foarte dubioasa chiar.

Din argumente nonformale, trebuie sa semnalam ca sub aspect profesionist,
notarul este exponentul legii si a puterii de stat, la baza activitatii carora stau ur-
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matoarele principii: legalitatea; independenta notarului si supunerea numai legii;
intocmirea actelor notariale in mod egal pentru toate persoanele, fard discrimina-
re; impartialitatea; confidentialitatea; caracterul nelitigios al procedurii notariale.
Acestea lipsesc cu desavarsire in cadrul reglementarii institutiei registratorului,
care urmeaza sd obtind imputerniciri necesare pentru formalizarea contractelor
de vanzare - cumparare a bunurilor imobile

Sub aspect financiar: prin intermediul notarilor anual bugetul de stat se com-
pleteaza cu o suma de 100000000 lei, achitate in calitate de taxa de stat. Ce
tine de argumentul ca achitarea taxelor notariale este prea costisitoare pentru
populatie, tinem sa atentiondm cd existd o multitudine de studii europene, care
demonstreaza cert ca cheltuielile notariale ce tin de autentificarea contractelor de
instrdinare a bunurilor imobile sunt mult mai mici decat cele care vor avea loc
in cazul consultarii avocatilor la incheierea actelor, sau intr-o eventualitate de
esec, cheltuielile de judecatd suportate in cadrul examindrii litigiilor in instanta
de judecata. Si ratiunea ca pentru stat ar fi mai rentabild excluderea autentificarii
obligatorii notariale, pica cu fermitate in argumentarea acestor lucrari bine fun-
damentate [13].

Un argument reprezentativ ar fi si complexitatea prevederilor legale continute
in legislatia civila modernizati. In unele situatii create, apar dificultiti de aplicare
si pentru specialistii in domeniu, cu atat mai mult pentru populatia neinitiata ju-
ridic. In aceasta ordine de idei este enorm de dificil sa intelegem cum un cetitean
ar putea tine cont si aplica prevederile legislatiei cu privire la aspectul protejarii
intereselor minorilor sau al majorilor ocrotiti [ 14] sau spre exemplu in materie de
protejare a drepturilor si intereselor reciproce ale partilor. Tinem sd mentionam
ca in Letonia, Belgia, Lituania; Bulgaria, Luxembourg, Malta, Olanda, Estonia,
Polonia, Franta, Portugalia, Germania, Romania, Grecia, Italia, Spania, Cipru,
Ucraina, Brazilia, Turcia, se aplica autentificarea notariald obligatorie a contrac-
telor de Instrdinare a bunurilor imobile, iar Tn Rusia, Belarus, Georgia respectarea
acestei proceduri nu este obligatorie. Credem cd si acest fapt este un argument
in plus intru fundamentarea teoriei obligativitdtii formei autentice a contractelor
de instrdinare a bunurilor imobile, nu doar sub aspect cantitativ, dar mai ales
calitativ.

In esenta, contractul prin sine este un act de vointa si din acest motiv, lui ii
sunt proprii toate elementele ce au un caracter psihologic prin care sunt caracteri-
zate actele exercitate In mod volitiv Tn general. Totodata, contractul nu este doar
un act volitiv, dar si un act juridic [15, p.269-270]. Din acest motiv, el trebuie sa
cuprinda astfel de reglementdri care nu vor contravine legii, ordinii publice si
bunelor moravuri.

O prevedere novatorie a legiuitorului Tn materie de forma poate fi urmarita
in articolul 325 al Codului Civil, care prevede ca 1n cazurile expres prevazute de
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lege sau contract, la cererea persoanei indreptdtite, instanta de judecata poate sa
pronunte o hotdrare judecdtoreasca care, din data ramanerii definitive, tine loc de
act juridic daca debitorul refuza, fara justificare, sa incheie actul juridic, iar toate
celelalte conditii de validitate sant intrunite. Este o prevedere, care ar putea fi
utilizatd de practicieni, dar si de orice persoana care urmareste aplicarea acestei
prevederi la incheierea antecontractelor, care preced incheierea ulterioara a con-
tractelor de vanzare-cumparare a bunurilor imobile.

In conformitate cu art. 315. CC obiect al actului juridic este obligatia per-
soanei care a incheiat actul juridic. Unii autori mai utilizeaza si terminologia de
obiect al obligatiei ce reiese din contract [16, p.22].Tinand cont de definitia lega-
la a contractului de vanzare-cumpadrare, la incheierea nemijlocita a contractului
de vanzare-cumpadrare, in cadrul formularii obiectului contractului, ar putea fi uti-
lizate cateva sintagme: “Vanzatorul se obliga sa predea in proprietatea Cumpara-
torului bunul imobil ..., numit in continuare “obiectul contractului”, iar cumpara-
torul se obligd sa preia bunul si sa plateasca pretul convenit”. Sub aspectul regle-
mentdrilor sovietice, in uz au mai rdmas titulaturi care vor presupune urmatorul
continut: “Vanzatorul a vandut, iar cumparatorul a cumparat...”, aceastd formula
fiind aplicata si pand in prezent in Belarus. Daca este sa comparam cu stipulatiile
contractuale din Romania, notarii romani utilizeaza o alta formula: “Vanzatorul
vinde, iar cumparatorul cumpard, conform termenilor acestui contract dreptul de
proprietate asupra bunului imobil... (generic denumit in cuprinsul contractului
“imobil”) [17, p.48-63] ” In acest caz, diferenta de terminologie nu este doar o
formalitate, ci presupune si intelesuri diferite a acestor termeni.

Alaturi de obiectul contractului de vanzare-cumparare, care constituie
o conditie esentiald a acestuia, literatura de specialitate recunoaste si obiectul
material al acestuia. Cercetdtorii romani mentioneazd cd in cazul raporturilor
obligationale nascute din contracte, obiectul acestor obligatii nu este identic cu
obiectul actului juridic care le-a generat [18, p.14]. Astfel urmand prevederile
art.1225 alin.1, “inspirat” de art. 1412 al Codului Civil din Quebec si art. 1226,
alin. 1 CC al Romaniei obiectul contractului este operatiunea juridica pe care
partile contractante urmaresc sd o realizeze prin acel contract [19, p.524]. Tot-
odata autorul rus M.I. Braghinskii, concluzioneaza ca raporturile ce rezultd din
contractul de vanzare-cumparare, au doua tipuri de obiecte: primul cuprinzand
actiunile intreprinse de partea obligata, iar al doilea constituie bunul care urmea-
74 a fi transmis [20, p.224]. In aceasta ordine de idei, O.S. Ioffe, prin obiect mate-
rial al contractului de vanzare-cumparare intelegea bunul care era supus vanzarii,
prin obiect juridic — actiunile partilor privind executarea obligatiei de transmitere
a bunului si achitare a pretului, iar prin obiect volitional — vointa individualad a
vanzatorului si cumpdratorului, manifestatd in limitele in care acesta a fost supu-
sd normei legislative care o reglementeaza [21, p.211].
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Bunul care formeaza obiectul material al vanzarii in cadrul contractului de
vanzare-cumpdrare a imobilului trebuie sd corespundd urmatoarelor rigori:(A)
sd fie licit. In acest context legislatia permite vanzarea drepturilor litigioase [22],
dar si a bunurilor cu privire la care sunt aplicate interdictii. Reglementarea ex-
presd si admiterea spre vanzare a bunurilor imobile cu interdictii, este o noutate
pentru legislatia civild. Astfel, articolul 344 al Codului Civil stipuleaza ca actul
juridic prin care s-a dispus de un bun referitor la care, prin lege sau de instanta de
judecata, sau de un alt organ abilitat, este instituitd, in favoarea unor persoane, o
interdictie cu privire la dispozitie nu poate fi anulat daca dobanditorul bunului nu
a cunoscut si nici nu trebuia sd cunoasca despre interdictie sau daca actul juridic
Stipuleaza expres ca este incheiat sub conditia suspensiva a ridicarii interdictiei.
Iar art. 432 CC, stabileste procedura de inregistrare provizorie in Registrul bu-
nurilor imobile a dreptului afectata de o conditie suspensiva ori rezolutorie, in-
clusiv daca in privinta dreptului supus inregistrarii este aplicat un sechestru sau
o interdictie, iar actul juridic de dispozitie prevede dobandirea acestui drept sub
conditia suspensiva a ridicarii sechestrului sau interdictiei.

(B) sa se afle in circuit civil. Potrivit art. 127 al Constitutiei Republicii Mol-
dova sunt excluse din circuitul civil bogatiile de orice natura ale subsolului, spa-
tiul aerian, apele si padurile folosite 1n interes public, resursele naturale ale zonei
economice §i ale platoului continental, cdile de comunicatii, precum si alte bunuri
stabilite de lege care sunt in proprietatea exclusiva a statului. Articolul 9 Legii
1308/1997, alin. 6, stabileste ca nu sant supuse vanzarii-cumpdrarii terenurile
fondului apelor, cele destinate retelelor ingineresti, precum si terenurile de uz pu-
blic, iar in conformitate cu art.9 Legii 1530/1993 privind ocrotirea monumente-
lor, monumentele ce sant in proprietate privata pot fi vandute, donate sau instrai-
nate cu notificarea obligatorie a organelor de stat pentru ocrotirea monumentelor.
La cumpararea-vanzarea monumentelor, statul are dreptul de preemtiune.(C) sa
fie determinat sau determinabil cel putin in specia sa poate fi, dupa caz, si sa fie
un bun imobil. Astfel, la capitolul identificarii bunului imobil, legiuitorul vine
cu o modificare considerabila si foarte asteptatda de specialistii in domeniu, care
sustin teoria clasica a civilisticii. Conform art. 459, alin.2 al CC, bun imobil se
considera terenul inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub numar cadastral
distinct. Toate cladirile, constructiile subterane (chiar daca se extind asupra altor
terenuri), obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de radécini, roada necu-
leasa, amplasate pe teren formeaza parti componente ale bunului imobil. Aceasta
reguld se aplica indiferent dacd aceste parti componente sant sau nu sant inregis-
trate in Registrul bunurilor imobile in mod separat. Deci, teoria sustinuta inca de
romani [23,p.134], precum ca bun imobil, ce are calificativul de bun principal in
orice situatie este terenul, a fost preluatd si implementatad cu succes in legislatia
modernizatd civila. Ilustrul civilist moldovean, regretatul dl Victor Volcinschi
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confirma aderarea si sustinerea Dlui la principiul bine cunoscut la romani: Super-
ficies solo cedit [24, p.241].

Totodata la categoria de bunuri imobile prin lege pot fi raportate si alte bu-
nuri [25]. A doua categorie de bunuri imobile ce reies din reglementarile exprese
al legislatiei civile constituie unitatea in condominiu impreuna cu cota-parte co-
respunzatoare din dreptul de proprietate sau de superficie asupra terenului, parti-
lor din cladire altele decit unitétile si altor parti comune ale condominiului. Fiind
o parte componenta obligatorie a acestei categorii de bunuri imobile, unitatea si
cota-parte corespunzdtoare din dreptul asupra partilor comune nu pot fi instra-
inate sau grevate decit impreuna. Din prevederile legale am putea concluziona
ca legiuitorul elucideaza si un al treilea bun imobil care ar putea fi constituit
din dreptul de superficie si cladirile si alte lucruri si lucrari atasate permanent la
teren, care sint construite pe terenul altuia pe baza unui drept de superficie. in
aceastd ordine de idei apare o intrebare logica, dacd ar putea fi incheiat contract
de vanzare-cumpadrare cu privire la teren catre un cumpdrator, iar a constructiei
amplasate pe acest teren catre un alt cumparator. Opiniile specialistilor practici
s-au dispersat diametral la acest capitol. Astfel, pe de o parte, acest tip de vanzare
ar fi posibil, bazdndu-ne pe prevederile art.655, alin. 3 al Codului Civil al RM,
care stabileste cd superficia se poate inregistra si in temeiul unui act juridic prin
care proprietarul intregului imobil a transmis exclusiv constructia ori a transmis
terenul si constructia, in mod separat, catre doud persoane, chiar dacd nu s-a
stipulat expres constituirea superficiei.Per a contrario, exista o prevedere detine
un caracter imperativ la art. 456, alin. 2 care accentueaza: “Bunul si partile sale
componente nu se pot afla in proprietatea diferitor persoane si nu pot fi grevate de
diferite drepturi reale”. Sustinem intru totul autorii modificérilor la Codul Civil
modernizat care trateaza astfel de situatii ca fiind o anomalie juridica [26]. Intru
evitarea unei interpretdri eronate si prea largi, considerdm ca este gresit a crede
ca vanzare terenului si constructiei de pe el poate fi realizata in favoarea a doi
cumparatori diferiti. Doar in cazul in care asupra terenului altuia este determinat
si Tnregistrat un drept de superficie, atunci acest drept de superficie impreuna cu
dreptul de proprietate asupra constructiile amplasate pe acest teren pot constitui
obiectul material al unui contract de vanzare-cumparare separat. Acest fapt reiese
expres si din prevederile alin.4 al art. 460 al CC care la fel contine o norma im-
perativa cu urmatorul continut: “Titularul respectiv nu poate instrdina sau greva
dreptul de proprietate si dreptul de superficie decit impreuna”.

Desi se considera ca pretul constituie unul dintre elementele esentiale ale
contractului de vanzare-cumparare, legiuitorul admite situatia in care ar putea fi
valabil si contractul in care nu este stipulat in mod expres sau implicit printr-o
dispozitie. In acest caz se va considera, in lipsa unor prevederi contrare, ci par-
tile s-au referit tacit la pretul practicat In mod obisnuit in momentul incheierii

466



contractului In domeniul de activitate respectiv pentru aceleasi bunuri vandute
in imprejurdri comparabile, aceastd regula fiind aplicata doar in cazul participarii
subiectilor-profesionisti.

Exprimarea pretului in lei sau o altd valutd, la fel, trezeste unele discutii
de ordin teoretic si practic. Astfel, Legea privind reglementarea valutara nr. 62-
XVI din 21.03.2008 in art. 21 stabileste ca pe teritoriul Republicii Moldova pla-
tile si transferurile intre rezidenti se efectueaza in moneda nationala. Consideram
ca acest fapt nu ar trebui sa Impiedice ca partile sa poata stabili Tnsdsi cuantumul
pretului In orice valuta, doar cd in acest caz va fi necesara o mentiune despre mo-
dul de plata, care trebuie sa fie realizata intre rezidenti doar in lei MD.

In ultimii ani, tot mai mult se utilizeaza ca modalitati de plati nu doar forma
de achitare integral la momentul/sau pind la momentul semnarii contractului, dar
in special cea cu achitare 1n rate. Cea din urma, de obicei, va solicita o implicare
mai calificatd a specialistilor, dar si a partilor In scopul protejdrii intereselor si
drepturilor lor. In acest caz, leguitorul vine cu mai multe solutii posibile de a fi
aplicate de parti: 1)achitarea in rate cu inregistrarea dreptului de proprietate al
cumparitorului fara vreo limitare a dreptului de proprietate. In acest caz vanza-
torul va declara in contract cd solicitd radierea dreptului sau de proprietate, iar
cumparatorul — inregistrarea. 2) achitarea in rate cu interdictia de inalienabilitate
(instrainare), pana la plata completa a pretului (art. 506-507 Cod civil), care se va
nota 1n Registrul bunurilor imobile; 3) instituirea clauzei de rezerva a dreptului
de proprietate conform art. 1191-1194 al Codului Civil care va fi supus inregistra-
rii provizorii sau notarii a dreptului de proprietate a cumparatorului; 4) clauza de
rezerva a dreptului de proprietate a vanzatorului+interdictia de inalienabilitate, 5)
achitarea in rate cu rezolutiunea unilaterald a contractului de vanzare-cumpdrare
de catre vanzator.

O novatiune a Codului civil al RM modernizat constituie clauza de inali-
enabilitate, careia 1i sunt proprii urmatoarele caractere: se stabileste in contract
prin acordul partilor; presupune interzicerea cumparatorului de a instrdina bunul,
partile pot stabili un termen de actiune a clauzei, nu mai mult decat 49 ani, trebuie
obligatoriu respectat principiul publicitatii pentru opozabilitate,cumparatorul va
putea dispune de bun doar daca este autorizat de instanta, nulitatea clauzei de in-
alienabilitate atrage nulitatea Intregului contract, daca a avut un rol determinant,
dacd aceastd clauza a fost stabilitd intr-un contract translativ de proprietate cu
titlu gratuit, ea este opozabila creditorilor anteriori ai debitorului.

Ce este o clauza de rezerva a proprietatii? Este si aceasta o noutate legislati-
va, previzuti la art.1191 CC. In mod traditional, clauza de rezervi a proprietatii
este definita ca fiind stipulatia din contract prin care vanzatorul isi rezerva pro-
prietatea bunului pana la plata integrala a pretului. Scopul pentru care, de regula,
se instituia 1n contract o clauza de rezerva a proprietatii rezida in garantarea platii
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pretului fara ca beneficiarul clauzei (vanzator, finantator etc.) sa suporte concur-
sul altor creditori ai cumparatorului. Efectul instituirii clauzei cu rezerva dreptu-
lui de proprietate In favoarea vanzatorului tine de calea aleasd de parti. Astfel |
cale, am numi-o clasica, reiese din prevederile art. 1192 lit. a) care stabileste ca
in cazul bunurilor imobile si al altor bunuri asupra carora dreptul de proprietate
se dobandeste, conform legii, prin inregistrarea intr-un registru de publicitate,
dreptul de proprietate al cumparatorului este inregistrat provizoriu, in timp ce
dreptul de proprietate al vanzitorului nu este radiat. In conformitate cu art. 432
alin. 2, prin stipulatie expresa partile contractului pot stabili o alta cale, cand se
exclude posibilitatea Tnregistrarii provizorii in folosul dobanditorului si partile
vor solicita notarea acestei clauze in Registrul bunurilor imobile.

In Codul Civil roman, este cunoscuti o alti cale prin care vanzitorul isi
asigurd executarea obligatiilor contractuale de plata ale cumparatorului - pactul
comisoriu (rezolutiunea unilaterald) [27, p.48-63]. Invocarea rezolutiunii de plin
drept a contractului de vanzare-cumpirare se va face doar de citre vanzitor. In
acest caz vanzatorii au un drept unilateral de optiune intre a invoca rezolutiunea de
plin drept a contractului si a cere excitarea silitd a obligatiei de plata a pretului.
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