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Abstract: Contractul de vînzare-cumparare, încă din cele mai vechi timpuri, are o importanţă 

incontestabilă, ajungînd în prezent să ocupe locul unui dintre cele mai utile şi mai eficiente mijloace de 

dobîndire a dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile. Însă pentru a cunoaşte orice fenomen, obiect, 

activitate etc. este foarte important de a cunoaşte atît apariţia acestuia, cît şi evoluţia lui în timp, etapele de 

dezvoltare, momentele ce au fovarizat progresarea acestuia, ceea ce am desfăşurat în acest articol 

referindu-mă  la contractul de vînzare cumpărare a bunurilor imobile.  
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Contractul de vînzare-cumpărare a bunurilor imobile, începe cu formele primare ale vînzării, care de 

fapt prezentau о variantă mai evaluată a schimbului, numără peste 4 mii de ani. Apariţia şi dezvoltarea 

acestui tip de contract diferă de la о ţară la alta. Procesul de dezvoltare a contractului de vînzare-cumpărare a 

bunurilor imobile este indisolubil legat de dezvoltarea însăşi a noţiunii şi tipurilor de proprietate. În perioada 

prestatală pămîntul  era obştesc, pe urmă el începe să fie transmis neamului şi persoanelor aparte, dar nu în 

proprietate, ci numai în posesie. 

În perioada statului sclavagist apar primele atestări a tranzacţiilor cu bunurile. În dreptul privat roman 

contractul era înţeles ca o legătură (obligatio) strict materială şi exclusivă între părţile contractante, fără 

efecte în folosul ori detrimentul unor terţe persoane. Existenţa unui ritual special obligă părţile să folosească 

gesturi şi cuvinte sacramente ale căror consecinţe nu se răsfringeau decît asupra celor care le-au utilizat. O 

asemenea structură juridică nu permitea ca părţile să fie reprezentate, la încheierea contractelor, de alte 

persoane. Forma primara a vînzarii a fost mancipaţiunea - un act solemn, momentul încheierii căruia 

coincidea cu executarea sa. 

În dreptul roman clasic s-a format о definiţie generală a contractului de vînzare - cumpărare - emptio-

venditio ca contract consensual prin care о parte -vînzator (venditor) se obliga să ofere celelaltei părţi 

(emptor) un bun, marfă (merx), iar altă parte - cumpărător se obligă să plătească vînzătorului pentru bunul 

vîndut о anumită sumă de bani. Deci noi vedem că bunul şi preţul erau considerate elemente esenţiale ale 

contractului de vînzare - cumpărare. Un alt element esenţial al contractului de vînzare era consimţămîntul - 

acordul de voinţă a unei părţi în sensul dorit de cealaltă parte. Însă pentru ca un contract să fie considerat 

valabil încheiat era necesar să fie îndeplinite următoarele condiţii: 1) întrebarea creditorului să fie urmată de 

răspunsul debitorului; 2) întrebarea şi răspunsul nu puteau fi date decît oral, aşa încît muţii şi surzii nu puteau 

încheia o stipulaţie; 3) întrebarea trebuia să fie urmată imediat de răspuns şi de aceea nu se putea încheia 

între absenţi; 4) răspunsul trebuia să fie conform cu întrebarea dacă se putea încheia între absenţi. Deci 

solemnitatea stipulaţiilor din dreptul privat roman ce consta în raportul complex dintre întrebare şi răspuns, 

nu este atît de departe de raportul dintre oferta, care trebuie să fie fermă, neechivocă, precisă şi complexă, 

ceea ce înseamnă o anumită solemnitate, iar acceptarea trebuia să fie pură, simplă, neîndoielnică şi să nu fie 

tardivă. 

Spre sfîrşitul Republicii, dînd expresie unor necesităţi economice strigente, se înlătură treptat 

formalismul juridic prin procedee indirecte, pentru ca în epoca clasică să apară contracte noi formate prin 

simplul acord de voinţă al părţilor. Deasemenea contractele de vînzare cumărare a bunurilor imobile erau de 

la început rezervate numai cetăţenilor romani, pentru ca apoi să ajungă apanajul oricărui cetăţean liber.  În 

dreptul privat roman divizarea bunurilor în mobile şi imobile i s-a atribuit un caracter mai deosebit în epoca 

principatului, iar în epoca dominatului tranzacţiile cu bunuri imobile încep a fi reglementate de reguli 

speciale, care erau îndreptate la asigurărea publicităţii lor. În Oratio Severi (anul 195) tutorul este oprit să 

vîndă imobilele neclădite sau înconjurate de grădini (preadia rustica vel suburbana).  

Odata cu cucerirea Daciei în anul 106 e.n. de Imperiul Roman a fost înstituită proprietatea exclusivă a 

statului asupra pămîntului. Necatînd la dezvoltarea continuă a contractului de vînzare – cumpărare a 

bunurilor imobile, trecînd de la mancipaţiune la vînzarea consensuală translativă de proprietate, terenurile de 

pămînt se transmiteau numai în posesie şi folosinţă. După plecarea autorităţilor române în anul 275 din nou 
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revine proprietatea comună în devălmăşie a comunităţii săteşti asupra pădurilor, păşunilor, apelor care se 

completa cu stapînirea individuală asupra părţilor de pămînt arabil, trase anual la sorţi. Casa, curtea cu 

teritoriul din jurul ei erau în proprietate privată, fiind imprejmuite cu un gard.[6] 

Pravila Salică este una din codificări ale popoarelor germane în sec. V-VI e.n. care prevede vînzarea 

pămîntului, respectînd strict şi consecutiv un anumit ritual, nerespectarea căruia conducea la pierderea 

dreptului de proprietate. 

În perioada evului mediu domnitorul statului exercita dreptul de proprietate supremă asupra pămîntului, 

conform căruia dreptul de proprietate moştenită de mult timp ca moşii ereditare.[1] Dreptul de proprietate 

avea о structură ierarhizată, în dependenţă de apartenenţa a proprietarului la о anumită pătură socială. 

Bazîndu-se pe vechile obiceiuri juridice casa, grădina, livada, via ţăranului care locuia pe pămîntul  boierului 

îi aparţineau cu drept de proprietate privată şi el nu numai că putea să le transmită prin moşienire, dar şi să le 

vîndă, iar cumpărătorul işi asuma obligaţiile faţă de boier şi stat pe care le-a avut vînzătorul. În perioada 

feudală dreptul de proprietate asupra pămîntului aparţinea preponderent nobilimii, însă cu apariţia oraşelor, 

pămîntul care aparţinea oraşenilor cu drept de proprietate avea un statut juridic mai liber şi putea fi vîndut 

sau testat. 

În anii 1816 - 1817 în Moldova a fost Codul Calimah, care de fapt este considerat primul cod civil. 

Codul Calimah începe a înterpreta proprietatea funciară ca o proprietate absolută, comparativ cu situaţia 

anterioară cînd înainte era concepţia de proprietate ierarhizată, divizată. Contractul de vînzare - cumpărare 

era reglementat de 55 articole. Ca elemente ale lui se arată: învoiala, obiectul, preţul, iar condiţiile de 

valabilitate a contractului sunt: Consitamîntul neviciat al părţilor, proprietatea asupra lucrului în contract, 

lucrul sa fie în comerţ. Reforma în Basarabia 1861 - 1875 era un mare pas înainte în vederea dezvoltării 

relaţiilor agrare şi creării pieţii funciare. În urma crizei economice 1929 - 1933, Legea din 1929 a desfiinţat 

inalienabilitatea loturilor provenite din împroprietărire şi s-a permis scoaterea lor la vînzare de către creditori 

pentru a acoperi datoriile ţăranilor proprietari.[4]  

Hotarîrea Parlamentului RM nr. 1373-XII cu privire la desfăsurarea reformei agrare numeşte 

modificarea art.82 al Codului Funciar al Republicii Sovietice Socialiste Moldoveneşti drept prim pas spre 

privatizarea pămîntului. Acest articol reglementa transmiterea gratuită a loturilor de pămînt pe lînga casă. 

Cod Civil adoptat la 26 decembrie 1964 facea o reglementare mai completă a contractului de vînzare 

cumpărare a imobilelor. Cu adoptarea Codului Funciar RM, care a intrat în vigoare 1993 reforma agrară era 

prelungită. Art. 14, 23 şi alte articole ale prezentului act normativ au admis dreptul de proprietate de terenuri 

să le înstrăineze în strictă conformitate cu legea, deci terenurile de pămînt au intrat din nou în circuitul civil. 

Legea cu privire la preţul normativ al pămîntului nr.302-XII conţinea reglementări cu caracter declarativ a 

vînzării - cumpărării loturilor de pe lînga casă, terenurile aflate în folosinţă întovărăşirilor pomicole şi 

terenurilor destinate construcţiilor în municipii, oraşe şi sate. În scopul reglamentării detaliate a vînzării 

terenurilor aferente obiectelor privatizate sau care se privatizeaza a fost adoptata Hotărîrea Guvernului 

nr.562 din 23.10.1996 „Pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vînzarea-cumpărarea terenurilor 

aferente". Codul Civil adoptat la 6 iunie 2002 conţine o reglementare detaliată a contractului de vînzare-

cumpărare a bunurilor imobile, la fel conţine un capitol aparte destinat bunurilor imobile. 

Procesul înregistrării drepturilor de proprietate şi a tranzacţiilor cu bunurile imobile la Organul 

Cadastral Teritorial în registrul bunurilor imobile se înfăptuiesc conform Legii cadastrului bunurilor imobile 

nr.l543-XIII 

Este evident faptul că legislaţia civilă şi cea funciară se află în permanentă dezvoltare în conformitate cu 

evoluţia relaţiilor sociale pe care le reglementează în general şi în scopul perfecţionarii în special a pieţiei 

imobiliare, fiind influienţat permanent de diferiţi factori politici, economici, sociali. În procesul dat 

perfectarea contractului de vînzare-cumpărare a bunurilor imobile în spiritul stabilităţii, legalităţii şi 

corespunderii situaţiei şi necesităţilor reale a subiecţilor joacă un rol primordial.  
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