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Abstract: Contractul de vinzare-cumparare, incd din cele mai vechi timpuri, are o importan{d
incontestabila, ajungind in prezent sa ocupe locul unui dintre cele mai utile §i mai eficiente mijloace de
dobindire a dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile. Insd pentru a cunoaste orice fenomen, obiect,
activitate etc. este foarte important de a cunoaste atit aparitia acestuia, cit i evolutia lui in timp, etapele de
dezvoltare, momentele ce au fovarizat progresarea acestuia, ceea ce am desfasurat in acest articol
referindu-ma la contractul de vinzare cumparare a bunurilor imobile.

Cuvinte cheie: Bunuri imobile, contract, act, solemnitate, dreptul de proprietate (publicd si privatd),
inalienabilitate, mancipatie, clddire, constructie, teren.

Contractul de vinzare-cumparare a bunurilor imobile, incepe cu formele primare ale vinzairii, care de
fapt prezentau o variantd mai evaluatd a schimbului, numara peste 4 mii de ani. Aparitia si dezvoltarea
acestui tip de contract difera de la o tard la alta. Procesul de dezvoltare a contractului de vinzare-cumparare a
bunurilor imobile este indisolubil legat de dezvoltarea insisi a notiunii si tipurilor de proprietate. in perioada
prestatala pamintul era obstesc, pe urma el incepe sa fie transmis neamului si persoanelor aparte, dar nu in
proprietate, ci numai in posesie.

In perioada statului sclavagist apar primele atestiri a tranzactiilor cu bunurile. In dreptul privat roman
contractul era nteles ca o legaturd (obligatio) strict materiald si exclusiva intre partile contractante, fara
efecte in folosul ori detrimentul unor terte persoane. Existenta unui ritual special obliga partile sa foloseasca
gesturi i cuvinte sacramente ale caror consecinte nu se rasfringeau decit asupra celor care le-au utilizat. O
asemenea structurd juridicd nu permitea ca partile sd fie reprezentate, la incheierea contractelor, de alte
persoane. Forma primara a vinzarii a fost mancipatiunea - un act solemn, momentul incheierii caruia
coincidea cu executarea sa.

in dreptul roman clasic s-a format o definitie generald a contractului de vinzare - cumpdrare - emptio-
venditio ca contract consensual prin care o parte -vinzator (venditor) se obliga si ofere celelaltei parti
(emptor) un bun, marfa (merx), iar alta parte - cumparitor se obliga sa plateascd vinzatorului pentru bunul
vindut o anumitd suma de bani. Deci noi vedem ca bunul si pretul erau considerate elemente esentiale ale
contractului de vinzare - cumpdrare. Un alt element esential al contractului de vinzare era consim{amintul -
acordul de vointa a unei parti in sensul dorit de cealaltd parte. Insid pentru ca un contract sa fie considerat
valabil incheiat era necesar sa fie indeplinite urmatoarele conditii: 1) intrebarea creditorului sa fie urmata de
raspunsul debitorului; 2) intrebarea si raspunsul nu puteau fi date decit oral, asa incit mutii si surzii nu puteau
incheia o stipulatie; 3) intrebarea trebuia sa fie urmatd imediat de raspuns si de aceea nu se putea incheia
intre absenti; 4) raspunsul trebuia sa fie conform cu intrebarea dacad se putea incheia intre absenti. Deci
solemnitatea stipulatiilor din dreptul privat roman ce consta in raportul complex dintre intrebare si raspuns,
nu este atit de departe de raportul dintre oferta, care trebuie sa fie ferma, neechivoca, precisa si complexa,
ceea ce Inseamnd o anumitd solemnitate, iar acceptarea trebuia sa fie purd, simpla, neindoielnica si sa nu fie
tardiva.

Spre sfirsitul Republicii, dind expresie unor necesitdti economice strigente, se inlaturd treptat
formalismul juridic prin procedee indirecte, pentru ca in epoca clasicd sa apara contracte noi formate prin
simplul acord de vointa al partilor. Deasemenea contractele de vinzare cumérare a bunurilor imobile erau de
la inceput rezervate numai cetatenilor romani, pentru ca apoi si ajungi apanajul oricirui cetitean liber. In
dreptul privat roman divizarea bunurilor in mobile i imobile i s-a atribuit un caracter mai deosebit in epoca
principatului, iar in epoca dominatului tranzactiile cu bunuri imobile incep a fi reglementate de reguli
speciale, care erau indreptate la asigurdrea publicitatii lor. In Oratio Severi (anul 195) tutorul este oprit si
vinda imobilele necladite sau inconjurate de gradini (preadia rustica vel suburbana).

Odata cu cucerirea Daciei 1n anul 106 e.n. de Imperiul Roman a fost instituita proprietatea exclusiva a
statului asupra pamintului. Necatind la dezvoltarea continud a contractului de vinzare — cumpdrare a
bunurilor imobile, trecind de la mancipatiune la vinzarea consensuald translativa de proprietate, terenurile de
pamint se transmiteau numai in posesie si folosintd. Dupa plecarea autoritatilor romane in anul 275 din nou
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revine proprietatea comuna in devalmasie a comunitatii satesti asupra padurilor, pasunilor, apelor care se
completa cu stapinirea individuala asupra partilor de pamint arabil, trase anual la sorti. Casa, curtea cu
teritoriul din jurul ei erau in proprietate privatd, fiind imprejmuite cu un gard.[6]

Pravila Salica este una din codificari ale popoarelor germane in sec. V-VI e.n. care prevede vinzarea
pamintului, respectind strict si consecutiv un anumit ritual, nerespectarea cadruia conducea la pierderea
dreptului de proprietate.

In perioada evului mediu domnitorul statului exercita dreptul de proprietate suprema asupra pamintului,
conform caruia dreptul de proprietate mostenitd de mult timp ca mosii ereditare.[1] Dreptul de proprietate
avea o structurd ierarhizatd, in dependentd de apartenenta a proprietarului la o anumitd paturd sociala.
Bazindu-se pe vechile obiceiuri juridice casa, gradina, livada, via taranului care locuia pe pamintul boierului
ii apartineau cu drept de proprietate privatd si el nu numai ca putea sa le transmita prin mosienire, dar si sa le
vinda, iar cumparatorul isi asuma obligatiile fatd de boier si stat pe care le-a avut vinzatorul. in perioada
feudala dreptul de proprietate asupra pamintului aparginea preponderent nobilimii, Insa cu aparitia oraselor,
pamintul care apartinea orasenilor cu drept de proprietate avea un statut juridic mai liber si putea fi vindut
sau testat.

In anii 1816 - 1817 in Moldova a fost Codul Calimah, care de fapt este considerat primul cod civil.
Codul Calimah incepe a interpreta proprietatea funciara ca o proprietate absoluta, comparativ cu situatia
anterioara cind Inainte era conceptia de proprietate ierarhizata, divizatd. Contractul de vinzare - cumparare
era reglementat de 55 articole. Ca elemente ale lui se aratd: invoiala, obiectul, pretul, iar conditiile de
valabilitate a contractului sunt: Consitamintul neviciat al partilor, proprietatea asupra lucrului in contract,
lucrul sa fie in comert. Reforma in Basarabia 1861 - 1875 era un mare pas inainte in vederea dezvoltarii
relatiilor agrare si crearii pietii funciare. in urma crizei economice 1929 - 1933, Legea din 1929 a desfiintat
inalienabilitatea loturilor provenite din improprietarire si s-a permis scoaterea lor la vinzare de catre creditori
pentru a acoperi datoriile taranilor proprietari.[4]

Hotarirea Parlamentului RM nr. 1373-XII cu privire la desfasurarea reformei agrare numeste
modificarea art.82 al Codului Funciar al Republicii Sovietice Socialiste Moldovenesti drept prim pas spre
privatizarea pamintului. Acest articol reglementa transmiterea gratuitd a loturilor de pamint pe linga casa.
Cod Civil adoptat la 26 decembrie 1964 facea o reglementare mai completd a contractului de vinzare
cumpdrare a imobilelor. Cu adoptarea Codului Funciar RM, care a intrat in vigoare 1993 reforma agrara era
prelungita. Art. 14, 23 si alte articole ale prezentului act normativ au admis dreptul de proprietate de terenuri
sd le Instrdineze in strictd conformitate cu legea, deci terenurile de pamint au intrat din nou in circuitul civil.
Legea cu privire la pretul normativ al pamintului nr.302-XII continea reglementari cu caracter declarativ a
vinzarii - cumpdrarii loturilor de pe linga casd, terenurile aflate in folosintd intovarasirilor pomicole si
terenurilor destinate constructiilor in municipii, orase si sate. In scopul reglamentarii detaliate a vinzarii
terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se privatizeaza a fost adoptata Hotérirea Guvernului
nr.562 din 23.10.1996 ,Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vinzarea-cumpararea terenurilor
aferente”. Codul Civil adoptat la 6 iunie 2002 contine o reglementare detaliata a contractului de vinzare-
cumparare a bunurilor imobile, la fel contine un capitol aparte destinat bunurilor imobile.

Procesul inregistrarii drepturilor de proprietate si a tranzactiilor cu bunurile imobile la Organul
Cadastral Teritorial 1n registrul bunurilor imobile se Infaptuiesc conform Legii cadastrului bunurilor imobile
nr.1543-XI111

Este evident faptul ca legislatia civila si cea funciara se afla in permanenta dezvoltare in conformitate cu
evolutia relatiilor sociale pe care le reglementeaza in general si In scopul perfectionarii in special a pietiei
imobiliare, fiind influientat permanent de diferiti factori politici, economici, sociali. In procesul dat
perfectarea contractului de vinzare-cumpdrare a bunurilor imobile in spiritul stabilitatii, legalitatii si
corespunderii situatiei si necesitatilor reale a subiectilor joaca un rol primordial.
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