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Abstract: Contractul de vanzare-cumparare fiind o varietate a contractului de vanzare-cumpdrare cu o
importanta majord, insd in ciuda acestui fapt in doctrina autohtond sunt putine lucrari care ar prevedea si
ar analiza acest contract cu toate particularitdtile sale specifice. Prezentul articol este dedicat rezolutiunii
contractului de vinzare-cumparare a bunurilor imobile, avind in vedere obiectul acestuia — bunurile
imobile, atat timp de vreme cdt a fost declarata proprietatea exclusiva a statului, a fost prea putin analizata
din punct de vedere juridic, iar solutionarea litigiilor ce rezida din aceste contracte in special din
rezolutiunea acestora este, in viziunea mea, o problemd chiar si pentru instanfele de drept. Fiind o
procedura complexad, rezolutiunea urmeaza sa fie examinatad din toate punctele de vedere si sa se elucideze
toate particularitatile sale specifice, ceea ce am depus efort sd fie atins in prezentul articol.
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vanzadtor, cumparator.

Contractul valabil incheiat produce efecte juridice, adicd da nastere drepturilor si obligatiilor pentru
partile acestui contract si, in conditiile legii, pentru terti. Insd ulterior incheierii contractului insi pot
interveni diferite circumstante In rezultatul carora una sau toate partile contractului nu mai au interesul ca
acesta sa produca efecte juridice. [7]

Pentru a defini dreptul uneia sau a ambelor parti de a desfiinta contractul legiuitorul a folosit termenii de
rezolutiune, reziliere si revocare. In doctrina juridici nu existi o pozitie unanima referitor la definirea
notiunilor de rezolutiune si reziliere a contractelor. Conform unor opinii doctrinare, rezilierea se aplica in
cazul contractelor valabile, avind ca obiect prestatii succesive si are efectul de a desfiinta contractul numai
pentru viitor - deci fara efecte retroactive - efectele produse in trecut ramin respectate.

Pentru categorie de contracte cu executare instantanee se aplicd notiunea de rezolutiune. La fel si
leglultorul nostru in art. 747 Cod Civil RM a sustinut pozifia cum pot fi reziliate contractele cu executare
succesiva. In acest caz rezilierea opereaza numai pentru viitor. in reglementarea contractului de vinzare -
cumparare, Codul Civil al Republicii Moldova mentioneazad numai termenul de rezolutiune a contractului
dat. Astfel, rezolutiunea are ca efect desfiintarea contractului cu efecte retroactive.

Astfel, contractul de vinzare — cumpdrare a bunurilor imobile se refera la categoria contractelor de
executare imediata, in cadrul carora contraprestatiile pot fi executate imediat. Faptul ca dreptul de proprietate
apare din momentul inregistrarii contractului la Oficul Cadastral Teritorial ( moment care poate sd nu
coincida cu incheiarea contractului) nu 1l transforma pe acesta 1n contract cu executare succesiva.

Totodata, este de mentionat cd nu trebuie sd confunddm rezolutiunea cu nulitatea,deoarece nulitatea
presupune un contract nevalabil (se considerd ca contractul nu a existat), pe cind rezolutiunea se aplica
contractelor valabile (contractul a existat, doar ca obligatiile se sting fara executare). [6]

Astfel, analizadnd practica judiciara cum spre exemplu in Decizia Colegiul civil si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie din 24.03.2010 (dosarul nr. 2ra-297/10) unde se specifica ca
nu pot fi retinute argumentele primei instante si instantei de apel puse la baza declararii nulitatii contractului
de investitii in constructii imobiliare nr. 42 din 15.01.2007, precum ca investitorul nu si-a indeplinit
obligatiunile contractuale si nu a achitat costul apartamentului, deoarece neexecutarea esentiald de catre o
parte a obligatiunilor contractuale nu duce la nulitatea contractului. Conform art. 735 Codul civil,
neexecutarea esentiald a contractului din partea unei parti serveste drept temei pentru rezolutiunea
contractului, care o poate cere doar partile contractante.

Deci, luand in consideratie cele mentionate anterior specificdm ca nulitatea se constatd ori declara de
catre instanta de judecatd, rezolutiunea se declard de catre partea indreptatitd prin notificare catre cealalta
parte. La fel, partile pot sd convind mutual asupra rezolutiunii. Fapt ce adesea este neglijat de parti.
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Rezolutiunea contractului de vanzare-cumpérare a bunurilor imobile constd in desfiintarea cu efect
retroactiv a unui contract sinalagmatic de executare imediata din cauza neexecutarii imputabile de catre una
din parti a obligatiei sale si anume:

- fie pe cale judiciara, la cererea partii care si-a executat obligatia (rezolutiunea judiciara),

- fie pe cale conventionala, cand partile stipuleazd de comun acord desfiinfarea contractului pentru
neexecutarea (rezolutiunea conventionala).

Totodata, art.733 Codul civil al RM stabileste regula conform careia contractul poate fi rezovit numai in
temeiul prevazut de lege sau prin acordul partilor.

Conform art. 734, alin.lI Cod Civil partile isi pot rezerva in mod expres prin contract dreptul de
rezolutiune a contractului. Aceastd posibilitate poate fi reziliatd prin includerea In contract a clauzei de
rezolutiune. Conform art.734, alin.2 Codul Civil, acordul privind rezolutiunea contractului de vénzare -
cumpdrare a bunurilor imobile trebuie s fie Incheiat In forma cerutd pentru contract daca din lege, contract
sau uzante nu rezulta altfel, adica in forma autentica.

Deci, Codul Civil al RM stabileste posibilitatea invocarii rezolutiunii contractului in cazurile prevazute
in clauza de rezolutiune de catre parti sau in cazul neexecutarii esentiale a contractului prin (art.735 CC al
RM), spre exemplu neachitarea sumei prevazute in contract pentru bunul imobil in termenul convenit.
Conform acestui articol, o parte poate rezolvi contractul dacid existd o neexecutare esentiala din partea
celeilalte parti. Pentru determinarea neexecutarii esentiale, in special se i-au in consideratie urmatoarele
circumstante:

a) neexecutarea priveaza substantial creditorul de ceea ce acesta se asteapta de la executarea contractului,
cu exceptia cazului cand debitorul demonstreaza cd nu a prevazut si nu putea sa prevada in mod rezonabil
rezultatul scontat. Spre exemplu prin Hotararea emisa Judecatoria Balti pe dosarul civil Sosna Liudmila vs
Ana Edu 1n anul 2010 s-a rezolvit un contract de vinzare - cumpdrare a apartamentului pe motiv ca
vanzatorul dupa incheierea contractului nu transmitea apartamentul cumparatorului, pe motiv cé nu isi gasea
un loc pentru a depozita mobila, in timp ce cumparatorul nu avea un alt loc pentru adépost a fost nevoit sa-si
caute un alt apartament si nu-l putea procura din cauza cd vanzatorul nu-i returna nici banii si nici nu i
transmitea documentele asupra apartamentului sau accesul la bunul imobil.

b) executarea intocmai a obligatiunilor {ine de esenta contractului, spre exemplu prin Hotararea emisa
de Judecatoria laloveni Morosanu pe dosarul civil Lilia vs Morosanu Valentin in anul 2014 a rezolvit
contractul de vanzare - cumpdrare a terenului cu destinatie agricold din motiv ca cumparatorul a fost dus in
eroare in privinta destinatiei terenului si terenul procurat de fapt avea destinatie pentru constructii.
Cumpadratorul insd avea nevoie de anume un teren cu destinatie agricold, acesta fiind cauza procurarii
bunului.Dupd parerea mea in situatia de fata instanta trebuia sa decidd nu rezolutiunea contractului ci
nulitatea, deoarece ducere in eroare este un viciu de consintdmint ce reprezintd temei pentru nulitate,
conform art. 227 Cod Civil RM.

C)  neexecutarea este intentionatad sau din culpa grava.

d) neexecutarea da temei creditorului sd presupund ca nu poate contra pe executarea in viitor a
contractului.

Prin urmare, daca una dintre parti refuzand fara nici un motiv obiectiv sd-si execute in naturd obligatia
esentiala asumatd, nimic nu se opune ca cealaltd parte, daca gaseste aceasta solutie convenabila, sa renunte la
dreptul sdu de a cere executarea silitd in natura si sa accepte ca obligatia sa fie desfiintata si partile repuse in
situatia anterioara.

in aceasta ordine de idei mentionim opinia autorului A.Cabalchin, conform cireia notiunea esentialitatii
este fundamentala in primul rand la aplicarea criteriului economic, cand neexecutarea contractului de catre
una din parti cauzeazd daune celeilalte parti. [7] Ultima trebuie sa dovedeascda cd in cazul prelungirii
executarii contractului poate suferi daune In forma beneficiului ratat. Faptul esentialitatii incalcarii
contractului, conform legislatiei Federatiei Ruse, trebuie si fie stabilit de instantele judecatoresti.

Existenta oricarui tip de neexecutare a obligatiilor necesitd o operatiune logica de determinare a
continutului contractului de vanzare - cumparare a bunurilor imobile. Este firesc sa se identifice mai intai
obligatiile contractuale pentru a se putea apoi verifica, pe aceasta baza, executarea acestor obligatii.

Partea care, reiesind din circumstantele concrete, considera in mod rezonabil cé va exista o neexecutare
esentiala din partea celeilalte parti poate cere garantarea suficientd a executdrii corespunzitoare si poate sa
suspende pentru aceasti perioada executarea proprie a obligatiei. In cazul in care garantia nu este prezentati
intr-un termen rezonabil, conform art.736 Cod Civil, partea care cere garantii poate rezolvi contractul.

Dupa cum am mentionat anterior rezolutiunea contractului de vanzare - cumpdrare opereaza prin
declaratia scrisa fatd de cealaltd parte. Insa este de mentionat ci daci prestatia este oferitd cu intirziere sau
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nu corespunde in alt fel prevederile contractului, creditorul pierde dreptul de rezolutiune dacd nu notifica
cealaltd parte intr-un termen rezonabil de la data la care a aflat sau trebuia sia afle despre ofertd sau
executarea necorespunzatoare, conform art.737 Cod Civil.

Totodata, este de mentionat ca reglementarile legale ce prevad declararea rezolutiunii contractului de
vanzare-cumpdarare nu sunt opozabile pentru bunurile imobile, deoarece In urma declararii contractului
rezolutionat, partea interesatd trebuie sd se adreseze la Oficiul Cadastral Teritorial pentru efectuarea
modificarilor necesare in Registrul bunurilor imobile, si drept temei pentru aceste modificari nu poate servi
declararea unilaterald, ci doar acordul ambelor parti contractante sau Hotararii Instantei de judecata.

Odata purcedind la rezolutiune, aceasta incepe sd produca efecte, astfel Codul Civil al RM in art.738
reglementeaza efectele rezolutiunii si anume:

1) In cazul exercitarii dreptului de rezolutiune, contractul Inceteaza si partile sunt eliberate de obligatia de
a presta, trebuind sa restituie prestatiile executate si veniturile realizate.

2) debitorul da compensatie in bani in locul restituirii in natura a prestatiei sale daca:

a) in functie de caracterul prestatiei, restituirea in natura este imposibild;

b) obiectul primit este instrainat, grevat, preluat sau transformat;

c) obiectul primit este deteriorat sau a pierit, uzura bunului rezultata din folosinta lui conform
destinatiei, nu se ia in considerare.

3) dacd in contract este stipulata contraprestatia, aceasta ia locul compensarii n bani.

4) obligatia compensarii In bani nu apare:

a) atunci cand viciul care da drept la rezolutiune iese la iveald doar in timpul preludrii sau transformarii
obiectului;

b) in masura in care creditorul raspunde de deteriorarea sau pierirea bunului;

¢) atunci cand deteriorarea sau pieirea s-ar fi produs chiar si in cazul in care bunul s-ar fi aflat la creditor;

d) dacé, in cazul unui drept de rezolutiune conferit de lege, deteriorarea sau pieirea s-a produs la cel
indreptatit sa ceard rezolutiunea, desi acesta a dovedit diligenta unui bun proprietar, imbogatirea realizata
urmand sa fie restituita;

5) dupa rezolutiune, creditorul poate cere acoperirea prejudiciului produs prin neexecutare contractului,
cu exceptia cazului cand debitorului nu 1i este imputabild cauza rezolutiunii.

6) rezolutiunea nu afecteazi clauzele contractului privind solutionarea litigiilor si altor clauze destinate
de a produce efecte si dupa rezolutiune.

Conform art.740 Cod Civil al RM obligatiile partilor nascute din rezolutiune se executa simultan.
Referitor la termenul pentru rezolutiunea contractului, art.741 CC al RM stabileste urmatoarea regula: daca
partile nu s-au inteles in privinta unui termen de rezolutiune a contractului, celui indreptatit i se poate stabili
de catre cealaltd parte un termen rezonabil pentru rezolutiune. Dacad nu exercité acest drept pana la expirarea
termenului, creditorul poate rezolvi contractul numai la expirarea fard rezultat a unui termen de garantie
rezonabild, stabilita de el, sau dupa o somatie ramasa fara efect.

in cazul pluralititilor de debitori sau creditori, dreptul de rezolutiune nu poate fi exercitat decét de toti
creditorii sau debitorii contra tuturor debitorilor sau creditorilor. Dupa dreptul de rezolutiune se stinge pentru
unui dintre cei Indreptatiti, se sting si pentru ceilalti (art.742 CC al RM).

Conform art.743 CC al RM, daca una din parti si-a rezervat dreptul de rezolutiune pentru cazul in care
cealalta parte nu-si indeplineste obligatia, rezolutiunea nu produce efecte atunci cand cealalta parte se poate
elibera de obligatia prin compensare si declard compensarea imediatd dupd ce a primit declaratia de
rezolutiune.

Conform art.743 CC al RM, daca un contract este incheiat cu rezerva pierderii drepturilor de cétre
debitor in cazul neexecutarii obligatiei sale, creditorul la survenirea acestui caz, are dreptul la rezolutiunea
contractului. [2]

In cazul in care dreptul de rezolutiune a contractului este stipulat cu conditia de a se plati penalitatea,
rezolutiunea este fard efect, dacd penalitatea nu a fost platita pand la declaratia de rezolutiune sau
concomitent cu ea, iar cealalta parte, din acest motiv, a respins neintarziat declaratia. Aceasta produce efecte
daca, dupa respingerea sa, penalitatea este platita neintarziat (art.745 CC al RM).

Deci, contractul de vanzare - cumparare a bunurilor imobile poate fi rezolvit conform normelor sus
mentionate, dacd sunt intrunite conditii stabilite prin intelegerile contractuale ale partilor sau conform
normelor legale.

Este de mentionat ca o lege speciala reglementeazd modalitatea de rezolutiune a contractului de vanzare
cumpdrare a terenului proprietate publicd, astfel Legea cu privire la pretul normativ si modul de vanzare -
cumparare 1n art.4, alin.4 referitor la plata esalonata pentru terenurile proprietate publica, stabileste o norma
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speciald privitor la rezolutiunea contractului dat si anume: neachitarea platii in decurs de o luna de la
expirarea termenului de plata pe trimestrul constituie temei pentru desfacerea contractului in modul
stabilit.[3]

La fel, conform art.771 CC al RM, contractul poate fi rezolvit la cererea cumparatorului din cauza
vanzarii bunului imobil cu vicii materiale considerabile, din cauza neexecutarii de catre vanzator a obligatiei
de predare a bunului fara vicii.

Luand in consideratie cele mentionate anterior specificdm ca obligatiile partilor nascute din rezolutiune
pot fi executate pe cale amiabila, adica prin intelegerea partilor si executarea lor simultana, fie daca partile
nu ajung la un numitor comun, prin intermediul instantei de judecatd. Practica judiciard ne demonstreaza
cresterea numerelor dosarelor de solutionare a litigiilor in legdtura cu Incetarea(rezolutiunea) contractele de
vanzare - cumpdrare a bunurilor imobile (Figura 1).
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Figura 1. Statistica dosarelor pe anii 2012-2013 ce au ca obiect contractul de vinzare - cumpdrare a
bunurilor imobile

Din datele statistice, prevazute de practica judiciard observam ca multe litigii totusi apar in legatura cu
executarea obligatiilor ce rezultd din rezolutiunea contractului, fapt ce denotd cd executarea voluntara a
acestor obligatii nu este respectata, totodata consider ca este necesar de inserat in contracte clauza penala,
care ar asigura, intr-un mod mai considerabil, executarea corectd si conforma a clauzelor contractuale. Deci,
am mentionat ca meritd de acordat atentie asupra reglementarii mai detaliate a procedurii de rezolutiune a
contractului de vinzare-cumparare a bunurilor imobile, din cauza ca spre exemplu la situatia actuala, nu este
clar daca este suficient pentru declararea actului revolutionat doar declararea scrisda fatd de partea
contractanta sau este necesara depunerea cererii de chemare in judecata in acest sens.
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