Capitolul I

CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

§1. NOTIUNEA CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
1. Importanta si domeniul de aplicare a contractului de vanzare-cumpdrare
2. Notiunea si caracterele juridice ale contractului de vanzare-cumparare

§2. CONDITIILE DE VALABILITATE SI ELEMENTELE CONTRACTULUI
DE VANZARE-CUMPARARE
1. Conditiile de valabilitate ale contractului de vanzare-cumparare
2. Elementele contractului de vanzare-cumparare
§3. EFECTELE CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
1. Obligatiile vanzatorului
2. Obligatiile cumparatorului

§4. VARIETATI ALE CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
1. Contractul de vanzare-cumparare de bunuri pentru consum (cu amanuntul)
2. Contractul de vanzare-cumpadrare de bunuri imobile
2.1. Particularitatile contractului de vanzare-cumparare a terenurilor
de pamant
2.2. Particularitatile contractului de vanzare-cumpadrare a casei de locuit
sau a unui apartament privatizat
3. Contractul de vanzare-cumparare a intreprinderii ca un complex
patrimonial unic
4. Contractul de achizitii publice

§1. NOTIUNEA CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE

1. Importanta si domeniul de aplicare a contractului
de vanzare-cumpdrare

Alaturi de contractul de schimb, contractul de vAnzare-cumpdrare pre-
tinde a fi unul din cele mai vechi contracte cunoscute civilizatiei umane. Re-
glementarea raporturilor de vAnzare-cumpdérare cuprinde o perioada de dez-
voltare de aproximativ patru mii de ani.

Initial, o data cu aparitia proprietétii private, apare, cdpatand o amploa-
re deosebitd, contractul chemat sd asigure trecerea prin schimb a bunurilor
dintr-o gospodarie in alta (permutatio). Acest contract, pe care il numim as-
tdzi contract de schimb, si-a capatat autoritatea cuvenitd cu mult inainte de
aparitia monedei ca unitate de schimb, deoarece satisficea necesititile socie-
tatii romane timpurii, care se afla in faza trecerii de la gospodaria naturala la
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gospoddria bazatd pe relatiile de schimb. Anume contractul de schimb este
temelia aparitiei si dezvoltarii contractului de vinzare-cumparare'.

Din punct de vedere economic, vAnzarea se prezinta ca o variantd mai evo-
luat a schimbului, din care isi trage ridacinile. Intr-adevir, vanzarea-cumpa-
rarea in sens economic, initial, pare a fi preluat forma schimbului dintre doua
lucruri, unul din ele (capetele de vitd) avind valoarea echivalentului general.
Mai tarziu, o datd cu aparitia monedei in sensul apropiat celui actual, vanza-
rea-cumpdrarea capitd sensul schimbului unui lucru (res) contra unei valori
monetare — pret (pretium)*.

Dreptul roman clasic atribuia vanzarea-cumpararea contractelor consen-
suale. In baza contractului de vanzare-cumpirare (emptio et venditio) o parte,
numita vanzator (venditor), se obliga sd transmita altei parti, numitd cumpé-
rator (emptor), un bun (merx), iar caumpéritorul se obliga si plateascd pentru
acest bun o cantitate de metal numité pret (pretium). Potrivit lui Gaius, con-
tractul de vinzare-cumparare se formeaza prin acordul de vointa al partilor
asupra obiectului contractului si pretului acestuia®, clauzele referitoare la bun
si la pret fiind conditii esentiale ale contractului.

Dreptul roman privat reglementa si vinzarea viitoarelor bunuri (mei fu-
turae sivi speratae), cum bunioari era considerata recolta asteptata. In asa caz
contractul de vinzare-cumpdérare se considera a fi incheiat sub conditie sus-
pensivd.

Cunoscand o evolutie multiseculard, contractul de vAnzare-cumparare re-
prezinta si astdzi una din institutiile traditionale principale ale dreptului civil.
In prezent contractul de vanzare-cumpirare este cel mai rispandit contract
ce asigurd atét circuitul civil, cat si cel comercial. Existenta si utilitatea aces-
tuia este determinata de actiunea legilor economice ale societitii ce se reduc la
circulatia bunurilor de la producitor/proprietar la consumator. Instrumentul
juridic principal de realizare a circulatiei bunurilor raiméne a fi contractul de
vanzare-cumparare.

Importanta deosebiti a institutiei vinzdrii-cumpérdrii rezidd in domeniul
larg de aplicare a contractului de vinzare-cumpdrare. Prin intermediul aces-
tui contract se satisfac necesititile materiale si spirituale ale cetatenilor. De
mentionat cd importanta acestui contract pentru cetiteni nu se reduce numai
la procurarea bunurilor necesare vietii cotidiene cum ar fi: produse alimenta-
re, imbracaminte, alte mirfuri destinate uzului personal, garaje, apartamente,
case de locuit etc. In baza acestui contract cetitenii au posibilitatea de a vinde
surplusul de bunuri acumulat sau bunurile devenite cu timpul inutile pentru
proprietar din diferite motive.
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CONTRACTUL DE SCHIMB

§ 1. NOTIUNEA SI ELEMENTELE CONTRACTULUI DE SCHIMB
Notiunea si caracterele juridice ale contractului de schimb
Elementele contractului de schimb

§ 2. EFECTELE CONTRACTULUI DE SCHIMB

§1. NOTIUNEA SI ELEMENTELE CONTRACTULUI DE SCHIMB
Notiunea si caracterele juridice ale contractului de schimb

Fiind un instrument de reglementare a circuitului de bunuri, contractul de
schimb a precedat contractul de vinzare-cumpdrare, fiind cunoscut sub denu-
mirea de troc. In ordine cronologica, acesta a fost primul contract prin inter-
mediul cdruia se realiza dobandirea proprietatii asupra unui bun in schimbul
proprietatii asupra altui bun.

Odata cu aparitia banilor apare contractul de vAnzare-cumpdrare, dimi-
nuidnd importanta economica a schimbului. Formuldndu-se reglementéri
specifice vanzarii-cumparirii, acestea se extind treptat si asupra schimbului,
deosebirea esentiald dintre aceste contracte reducidndu-se la natura contra-
prestatiei.

Cu toate asemandrile si reglementarile comune in multe privinte, in pe-
rioada codificarii dreptului civil contractul de schimb isi pastreazi, intr-o
anumitd médsurd, autenticitatea, confirmandu-si caracterul distinct.

Spre deosebire de schimbul reglementat de Codul civil abrogat, care presu-
punea cd in baza contractului de schimb intre parti se face schimbul unui bun
pe alt bun, noul Cod civil prevede ci partile contractului de schimb au obli-
gatia de a transmite reciproc dreptul de proprietate asupra unui bun (art. 823,
alin. 1 CC).

Contractul de schimb poate avea atat caracter civil (incheiat pentru satis-
facerea necesitatilor personale ale participantilor la circuitul civil de bunuri si
valori), cat si caracter comercial (incheiat cu scop lucrativ intre participantii
la circuitul comercial), in functie de obiectul contractului. Deseori contractul
de schimb perfectat intre agentii economici este confundat cu contractul de
barter', ceea ce nu este corect din punct de vedere juridic?.

Contractul de schimb, asemenea contractului de vinzare-cumpdrare, se
prezintd ca un instrument juridic prin intermediul cdruia se asigurd circuitul
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bunurilor materiale. Sfera de aplicare a acestuia este, bineinteles, mai micé de-
cét sfera de aplicare a contractului de vinzare-cumpdrare, utilizindu-se mai
frecvent de catre persoanele fizice.

Asemenea contractului de vAnzare-cumpdrare, cu care in principiu se asea-
mand in mai multe privinte, schimbul este un contract consensual, sinalagma-
tic, cu titlu oneros, comutativ si translativ de proprietate.

Avand un caracter consensual, contractul de schimb se considerd incheiat
din momentul realizarii in forma cuvenita a acordului de vointa dintre partile
contractante in privinta conditiilor esentiale ale contractului.

Caracterul sinalagmatic al contractului de schimb denota faptul ci odata
fiind incheiat, acesta da nastere la obligatii reciproce si interdependente pentru
ambii copermutanti, fiecare obligatie a unuia din ei avandu-si cauza juridica
in obligatia respectiva a celuilalt. Asadar, fiecare parte contractanti este obli-
gatd una fata de alta, considerandu-se in acelasi timp atat debitor in privinta la
ceea ce ar trebui sd faci in folosul celuilalt copermutant, cat si creditor, fiind
indreptatit de a cere de la celédlalt sa i se facd.

Caracterul oneros al contractului de schimb denota faptul ca fiecare co-
permutant, in urma incheierii contractului, urméreste scopul de a obtine in
proprietate un bun in schimbul unui alt bun, cauza juridica a obligatiei fieca-
rei parti contractante incluzand ca element esential contraprestatia la care se
obliga cealaltd parte.

Contractul de schimb are un caracter comutativ. Caracterul comutativ
al schimbului presupune faptul cé existenta certd si intinderea determinatd
ale drepturilor si obligatiilor reciproce sunt cunoscute de citre copermutanti
chiar de la incheierea contractului si nu depind de producerea in viitor a unor
evenimente asemenea contractelor aleatorii.

Contractul de schimb este translativ de proprietate. Acest caracter juridic
al schimbului presupune faptul cd odaté fiind realizat acordul de vointé al par-
tilor contractante (solo consensu) si, potrivit regulii generale, predate bunurile,
are loc transferul dreptului de proprietate asupra acestora.

Potrivit art. 824 CC, asupra contractului de schimb se aplicd in modul co-
respunzitor regulile contractului de vAnzare-cumpirare. In asa mod, Codul ci-
vil stabileste principiul conform caruia reglementarile aplicabile in materie de
vanzare-cumparare sunt aplicabile si in materie de schimb. Astfel, schimbului
ii sunt aplicabile mutatis mutandis dispozitiile legale ale vanzarii-cumpararii
cu privire la conditiile de validitate ale contractului, la efectele contractului,
conditiile privind bunul vandut, obligatia de garantie pentru viciile materiale
si de natura juridicé ale bunului etc.
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arendei, un act in care sd descrie bunul arendat si starea in care se afla la mo-
mentul predérii (art. 913 CC). Termenul intocmirii acestui document este de
14 zile (art. 7 al Legii nr. 198/2003).

§3. DREPTURILE Sl OBLIGATIILE PARTILOR

Fiind un contract sinalagmatic, contractul de arendé presupune drepturi
si obligatii reciproce.

Arendatorul este in drept sa verifice modul in care arendasul exploateazd
bunurile sale date in arenda, fara a interveni in activitatea curenta a acestuia,
si s3 obtind informatia necesara.

Arendatorul are, in vederea garantirii cererilor sale ce decurg din contrac-
tul de arend4, dreptul de amanet asupra bunurilor aduse de arendas si asupra
fructelor bunului arendat (art. 918 CC).

Arendasul, la rindul sdu, are dreptul prioritar la incheierea contractului
de arendi pe un nou termen in cazul in care:

» si-a onorat obligatiile contractuale anterioare;

o Dbunurile arendate se dau in arenda pe un nou termen;

o acceptd noile clauze contractuale stabilite de arendator.

Arendasul beneficiazd de dreptul de preemptiune in cazul instriinérii de
cdtre proprietar a bunurilor date in arenda (art. 15 al Legii nr. 198/2003).

Arendasul este in drept sa ceard reducerea proportionald a platii arendei
dacd mai mult de jumdtate din fructele obtinute prin arendare pier fortuit.
Acest drept existd doar pani la separarea fructelor (art. 917 CC).

Arendasul are de asemenea dreptul de a rascumpdra bunul arendat, de a-1
da in subarendd, dar numai cu consimtdmantul arendatorului.

O norma problematicé se contine in art. 20, alin. 4 al Legii nr. 198/2003,
care se referd la dreptul arendasului de a riscumpira bunul arendat. In baza
acestei norme rascumpdrarea terenurilor agricole arendate nu se admite. Nu
este clar din ce considerente legislatorul a stabilit o asemenea interdictie, care
vine in contradictie cu normele Codului civil al Republicii Moldova, ale Legii
privind pretul normativ si modul de vAnzare-cumpérare a pAménturilor din 25
iulie 1997, nr. 1308-XIII® si cu alte acte normative, care admit vanzarea-cum-
pérarea terenurilor agricole, inclusiv a celor de stat. Doar nimeni in prezent nu
pune in discutie legalitatea participarii terenurilor agricole la circuitul civil.

Arendatorul are urmétoarele obligatii:

o sapredea bunurile agricole date in arenda in termenele si in conditiile

stipulate in contract;
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sa predea utilajul si tehnica agricold prevazute in contract;

sd predea actele necesare pentru utilizarea bunurilor arendate
(pasaportul tehnic, certificatul de calitate si alte documente);

sd actioneze intr-o manierd care sd nu impiedice exploatarea normala
a bunurilor date in arendd;

sa efectueze din cont propriu reparatia capitald a bunurilor date in
arenda, in cazul in care contractul nu prevede altfel;

sa pliteasca arendasului, in cazul rezilierii contractului inainte de in-
cetarea anului agricol, valoarea fructelor desi incd neseparate, insi
care vor putea fi separate inainte de sfarsitul anului agricol in condi-
tiile unei gospodariri normale;

sa execute alte conditii prevdzute de contract (art. 16 al Legii nr. 198/
2003).

Arendasul este obligat:

sa foloseascd cu buni-credintd bunurile arendate, conform clauzelor
contractului;

sa mentina potentialul productiv al bunurilor agricole, si le restituie,
la expirarea termenului stipulat in contract, in starea corespunzatoare
clauzelor contractului, tinindu-se cont de gradul de uzuré;

sd achite plata pentru arenda in termenul si in modul stabilit;

sa achite impozitele si alte plati, previzute de legislatia in vigoare, in
cazul cand contractul nu prevede altfel;

sa execute alte conditii prevdzute de legislatia in vigoare sau de con-
tract (art. 16 al Legii nr. 198/2003).

§4. MODIFICAREA Sl REZILIEREA CONTRACTULUI DE ARENDA

Regula generala de modificare a contractului de arend4 consté in faptul ca

prin acordul comun al pértilor contractul poate fi modificat in orice moment,

iar in caz de nerespectare a obligatiilor contractuale de catre una din parti

poate avea loc modificarea in baza hotararii instantei judecétoresti.

In cazul in care una dintre pértile contractante intentioneazd s modifice

clauzele contractului de arenda, ea va solicita avizul celeilalte parti cu cel putin

30 de zile p4na la prezentarea propunerilor de modificare.

La modificarea clauzelor contractului de arenda, partile contractante ur-

meazd si semneze un acord aditional care va fi parte integranti a contractului
de bazi, inregistrat in modul stabilit de lege (art. 12 al Legii nr. 198/2003).
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CONTRACTUL DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV

§1. NOTIUNEA SI IMPORTANTA CONTRACTULUI

§2. CONDITIILE CE NECESITA A FI RESPECTATE PANA LA INCHEIEREA
CONTRACTULUI DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV (EVIDENTA LOCATIVA)

§3. ORDINEA INCHEIERII CONTRACTULUI S| FORMA ACESTUIA

§4. OBIECTUL CONTRACTULUI

§5. SUBIECTII. CATEGORIILE DE PERSOAN CARE BENEFICIAZA ALATURI DE CHIRIAS
DE DREPTUL DE FOLOSINTA A SPATIULUI LOCATIV

§6. TERMENUL CONTRACTULUI DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV

§7. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR LA CONTRACT

§8. MODIFICAREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV

§9. REZILIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV

§10. PARTICULARITATILE CONTRACTULUI DE INCHIRIERE A SPATIULUI LOCATIV
IN FONDUL PRIVAT

§11. INCHIRIEREA UNOR SPATII LOCATIVE CU DESTINATIE SPECIALA
Folosirea spatiului locativ de serviciu
Folosirea spatiului locativ in camine
Folosirea spatiului locativ cu statut special

§1. NOTIUNEA SI IMPORTANTA CONTRACTULUI

In baza contractului de inchiriere a spatiului locativ (in continuare, con-
tract de inchiriere a locuintelor) locatorul se obligd sd transmita in folosinta
chiriasului si a membrilor familiei acestuia incéperea de locuit utilitard pentru
locuintd permanents, iar chiriasul se obliga sa foloseascé spatiul de locuit dupa
destinatie, s asigure integritatea lui si sé achite in termen plata pentru folosin-
ta spatiului locativ (chiria).

In doctrina romana contractul respectiv este tratat ca un contract prin
care o persoand, numita locator, se obliga sd asigure unei alte persoane, numitd
chirias sau locatar, folosinta temporara, totald sau partiala, a unei locuinte, in
schimbul unei sume de bani numita chirie'.

Ca si locatiunea, inchirierea spatiului locativ este un contract sinalagma-
tic (bilateral), cu titlu oneros, comutativ, consensual, cu executare succesiva,
care transmite dreptul de folosintd temporari a locuintei. Prin urmare, este un
contract netranslativ de proprietate.

Dupa natura juridicd contractul de inchiriere a spatiului locativ are multe
tangente cu contractul de inchiriere a bunurilor - obiectul contractului sunt
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lucrurile determinate prin caractere individuale si neconsumptibile, bunurile
se transmit in folosintd temporara si pentru platd, mai exista si alte elemente
comune. In acelasi timp, in literatura juridici contractul de inchiriere a spatiu-
lui locativ este recunoscut ca un contract de drept civil de sine statator®. Ca do-
vada a autonomiei sale servesc urmitoarele circumstante: este reglementat de
acte normative speciale, obiectul special al contractului - spatiul de locuit - se
acordd pentru scopuri strict determinate — locuintd, prezenta unor drepturi si
obligatii ale partilor ce-i sunt caracteristice, de exemplu, dreptul la schimbul
spatiului locativ, rezervarea lui, pastrarea dreptului asupra spatiului locativ in
caz de lipsd temporara, regulile speciale de modificare si reziliere a conditiilor
contractului si alte particularitati®.

Izvoarele reglementirii juridice a contractului de inchiriere a spatiului lo-
cativ sunt urmatoarele acte normative: Codul cu privire la locuinte al Republicii
Moldova (CL), adoptat la 3 iunie 1983, care a intrat in vigoare la 1 octombrie
1983*, Regulamentul cu privire la modul de acordare a incéperilor de locuit in
Republica Moldova, aprobat prin Hotdrarea Guvernului si a Consiliului Re-
publican al Sindicatelor din Moldova din 25 noiembrie 1987° (in continuare,
Regulamentul 405), Hotdr4rea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii
Moldova din 20 decembrie 1999 , Despre practica aplicarii de cétre instantele
judecatoresti a unor dispozitii ale Codului cu privire la locuinte™.

In Romania principalul act normativ in materia inchirierii locuintelor este
Legea locuintei nr. 114 din 11 octombrie 1996 (in continuare, Legea 114/1996)’,
modificatd prin Legea 146/1997, Legea 196/1997, Legea 145/1999.

Locuinta, ca si produsele alimentare si imbracdmintea, reprezintd necesi-
tatea primordiald a omului in fiecare societate. Fara satisfacerea acestei ne-
cesitati sunt imposibile viata si activitatea eficace a oamenilor. Formele de sa-
tisfacere a necesitétii asigurdrii cu spatiu locativ sunt: dobandirea locuintei
in proprietate, in baza contractelor de vAnzare-cumpdrare, schimb, donatie,
intretinere pe viata, rentd, prin succesiune, dreptul de abitatie, incheierea con-
tractului de inchiriere a spatiului locativ cu proprietarul locuintei sau cu pose-
sorul ei, dobandirea de citre cetiteni a dreptului de folosinta a apartamentelor
in casele cooperativelor de locuinte sau de constructie a locuintelor in calitate
de membri ai acestor cooperative, la fel si acordarea gratuitd a locuintelor unor
categorii de cetdteni pentru folosintd pe viata, de exemplu, in casele de stat
pentru bétrani si invalizi si alte forme.

Astfel, la momentul actual, mai ales in localitétile urbane, contractul de
inchiriere a spatiului locativ raméne a fi o forma de satisfacere a uneia din
necesititile de consum, care determina conditiile existentei omului. In pri-



