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Rezumat: Intr-o etapd in care principalele concepte ale contractului de vinzare-cumpdrare a bunului
imobil au fost clarificate, vanzarea-cumpararea bunului imobil in constructie a fost lasata in penumbra
atat in doctrina autohtona cadt §i cea straina. Chiar si modernizarea recenta a Codului civil prin Legea
nr.133 din 15.11.2018,[2] la fel si modificarea Legii cadastrului bunurilor imobile prin Legea nr.155
din 20.07.2020[3] care consacra expres noi reglementari in domeniul vanzarii-cumpdrarii bunurilor
imobile, publicitatii imobiliare, in spetda, a bunului imobil in constructie, nu au provocat, pana la
momentul actual, cercetari doctrinare in acest sens.

Consacrata analizei raporturilor de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie,
publicitatii drepturilor, prezenta cercetare a demarat in mod firesc cu clarificarea notiunii,
caracterelor juridice, elementelor si continutului contractului respectiv. In elucidarea problemelor pe
care le ridica analiza raporturilor de instrdainare a bunului imobil in constructie, s-a stabilit specificul
contractului, astfel in ceea ce priveste obiectul juridic, acestea sunt actiunile indreptate spre ridicarea
unui apartament, incaperi izolate sau altui bun imobil in curs de construire, transmiterea dreptului de
proprietate asupra acestora cdtre cumparator, respectiv preluarea bunului si achitarea pretului.
Totodata, tinand cont de prevederile art. art. 460, 461, 462 si 1170 din Codului civil, s-a precizat ca
obiect extrinsec al contractului de vanzare-cumpdarare a bunului imobil in constructie este anume
bunul imobil, si nu partea componenta a bunului imobil, inaintand idea ca in situatia in care se ridica
o constructie pe un teren propriu in_favoarea proprietarului terenului, suntem in prezenta contractului
de antrepriza si nu de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie. Totodata, continutul
contractului este examinat atat prin prisma ceringelor art.1171 Cod civil, cdt si a efectelor pe care le
creeaza incheierea contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie, subliniind
obligatiile corelative ale partilor, cum ar fi asigurarea ridicarii constructiei, transmiterea dreptului
de proprietate, respectiv achitarea pretului si receptionarea bunului dupa darea in exploatare a
constructiei. Pentru a intelege mai bine natura juridica a contractului supus cercetdrii, S-a propus o
delimitare a contractelor de vanzare-cumparare a bunului in constructie de contractele care au la
prima vedere acelasi obiect, dar care difera prin continutul sau juridic (contract de investitii in
constructie, contract de antrepriza, contract de vanzare-cumparare a bunului imobil, inclusiv viitor).

Un rol aparte ii revine publicitatii contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil in
constructie, acesta fiind supus inregistrarii provizorii, dreptul de proprietate sub conditie rezolutorie
revenind vanzatorului, iar cumparatorului sub conditie suspensiva.

Abordata prin prisma teoriei si legislatiei prezenta cercetare are o dubla importanta, atdt pentru
teorie cat §i pentru practica contractuald.

Cuvinte cheie: bun imobil, contract de vdnzare-cumparare a bunului imobil in constructie, contract
de antrepriza in constructie, contract de investire in constructie, contract de vdanzare cumparare a
bunului viitor, contract de vanzare-cumparare a bunului imobil, vanzarea-cumpararea sub rezerva
proprietatii, limitele achitarii, inregistrarea provizorie a drepturilor, dreptul de proprietate sub
conditie suspensiva, dreptul de proprietate sub conditie rezolutorie.
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Contractul de vanzare—cumparare isi are originea din cele mai vechi timpuri, reglementarile
juridice evoluand in timp, propunand noi raporturi, cu efecte benefice pentru dezvoltarea economiei si
societatii.

La general, atat Codul civil [1] in redactia initiala, cat si cea actuala, in speta, art.1108, determina
vanzarea-cumpararea, drept un contract prin care ,,0 parte (vinzator) se obliga sa predea un bun in
proprietate celeilalte parti (cumparator), iar aceasta se obliga sa preia bunul si sa plateasca pretul
convenit”. Sustinem pozitia doctrinarilor autohtoni Gheorge Chibac, Oxana Robu, Sorin Bruma,
Natalia Chibac, care prin prisma efectului translativ de proprietate al contractului de vanzare-
cumpdrare, inspirati de Codul civil al Romaniei, in acest sens, propun definirea contractului de vanzare-
cumpdarare dupd cum urmeaza ,, contractul de vanzare-cumpdrare reprezintd conventia prin care o
parte, numita vanzator, se obliga sa transmita atributele sau o parte din atributele conferite legal unui
drept patrimonial, real sau de creanta, ale drepturilor care apartin unei universalitati juridice
(mostenire) ori unei universalitati de fapt (un fond de comert) cdtre cealalta persoand, numitd
cumparator, in schimbul unui pret[9].

Totodata, Codul civil modernizat a introdus noi reglementari in domeniul raporturilor de vanzare-
cumparare, mai cu seama pentru bunurile imobile in curs de construire, determinand obiectul material
al acestora, cum ar fi: apartamentele, alte incaperi izolate sau alte bunuri imobile in curs de construire.
In acest sens, mentionim ca unele reglementiri ce tin de bunul viitor in constructie au existat si pana
la modernizarea Codului civil, acestea fiind reflectate in Legea cadastrului bunurilor imobile (art.40/5)
[3], Legea cu privire la notariat, [4] Legea cu privire la ipoteca[5] care sau referit doar la inregistrarea
si autentificarea contractelor asupra bunului viitor, instrainarea bunului viitor concomitent cu
ipotecarea acestuia.

La fel, dupa cum mentioneaza doctrinarul Elena Mocanu, ,, trebuie sa precizam ca solutiile
oferite de legiuitorul moldav nu sunt o noutate juridica. Acestea sunt practic similare cu cele oferite
de legiuitorul francez prin Legea din 28 decembrie 1976 privind vdanzarea imobilelor in proces de
constructie si obligatiile de garantare contra viciilor in constructii’[10].

Astfel, conform art.1170 Cod civil, contractul de vanzare-cumparare a bunului in constructie este
acel contract de vanzare-cumpdrare prin care vanzatorul se obligd sd asigure construirea unui
apartament, altei incaperi izolate sau a altui bun imobil in curs de construire (bun imobil in constructie)
si sa-l predea in proprietate cumpardatorului, iar cumparatorul se obligd sa achite pretul convenit si sa
receptioneze bunul imobil dupa darea lui in exploatare.

Reiesind din definitia expusa mai sus, si, tinand cont de prevederile Codului civil cu privire la
vanzare-cumparare, putem releva si caracterele juridice ale acestui tip de contract, si anume: este un
contract numit, reglementat, principal, translativ de proprietate, de executare instantanee, cu titlul
oneros, sinalagmatic, solemn. Conform art. art.323, 324 Cod civil, contractul necesita a fi incheiat in
forma autentica pentru valabilitate, iar pentru transferul dreptului catre cumparator, necesita a fi
inregistrat, dupa caz provizoriu, in registrul bunurilor imobile (art. art. 446, 1172, 1174, Cod civil).
Astfel, nu evidentiem la acest tip de contract careva caractere juridice speciale vis-a-vis de alte
contracte de vanzare-cumpdrare a bunului imobil, specificul acestui contract fiind regdsit in obiect,
continut, momentul dobandirii s1 modalitatea dreptului de proprietate, tipul inscrierilor in registrul
bunurilor imobile.

Pentru o mai buna intelegere a contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie
este important sd deosebim contractul respectiv, in primul rand, de contractul de antrepriza in
constructie, avandu-se in vedere faptul ca in cadrul ambelor contracte, la prima vedere, se urmareste
drept scop final obtinerea in proprietate a unei constructii, cu rezervele respective, tinand cont de
statutul juridic al contractului incheiat.
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Conform opiniei doctrinarului roman Deak Francisc, pe care de altfel o impartasesc majoritatea
savantilor in domeniul respectiv, ,,in baza contractului de antrepriza, una din parti, numitd
antreprenor, se obliga sa execute pe riscul sau si in mod independent o anumita lucrare pentru cealalta
parte numitd expeditor, in schimbul unui pret” [11].

Similar defineste contractul respectiv si Codul civil al Republicii Moldova, astfel conform
art.1352 ,, Prin contractul de antrepriza o parte (antreprenor) se obliga sa efectueze pe riscul sau o
anumita lucrare celeilalte parti (client), iar aceasta se obliga sa receptioneze lucrarea si sa plateasca
pretul”.[1] Daca facem o comparatie intre definitia respectiva, in legdturd cu o constructie (bun
imobil), cu cea a contractului de vinzare-cumparare a unui bun imobil in constructie, expusa supra, la
fel si intre reglementarile speciale referitoare la contractele in cauza, evidentiam urmatoarele: ambele
contracte au un obiect intrinsec (material) un bun imobil, partile respective se obliga sa construiasca
un bun imobil, atdt cumparatorul cat si clientul au obligatia de a receptiona bunul construit si de a
achita pretul contractului.

Totodata aceste contracte se deosebesc esential unul de altul, in primul rand, prin obiectul sau
juridic si drepturile care le genereaza. Astfel, obiectul extrinsec al contractului de vanzare cumparare
aunui bun imobil in constructie sunt actiunile vanzatorului, indreptate spre asigurarea ridicarii bunului
imobil si transmiterea acestuia in proprietatea cumparatorului, respectiv preluarea bunului si achitarea
pretului contractului. In urma incheierii contractului de vénzare-cumpirare a bunului imobil in
constructie in favoarea cumparatorului se naste un drept real, dreptul de proprietate sub conditie
suspensiva (dupa inregistrarea provizorie), consolidat ulterior in modul stabilit de legislatie si clauzele
contractuale, dupa darea in exploatare a constructiei, cu conditia Inregistrarii n registrul bunurilor
imobile.

In ceea ce priveste contractul de antreprizi in constructie, drept obiect juridic al acestuia, apar
actiunile antreprenorului, indreptate spre ridicarea constructiei. Indiferent de nivelul ridicarii
constructiei, pretul materialelor, atunci cand se construieste pe terenul ce apartine clientului cu drept
de proprietate sau alt drept cum ar fi superficia, dreptul de proprietate asupra constructiei 1i apartine
clientului. In urma incheierii contractului de antreprizi in constructie, nu se nasc drepturi reale, dar
drepturi de creantd si anume dreptul clientului de a cere de la antreprenor ridicarea in termen a
constructiei si respectiv dreptul antreprenorului de a cere de la client achitarea pretului.

La fel tinem sa mentiondm ca in cadrul contractului de vanzare-cumpdrare a unui bun imobil in
constructie, vanzatorul se obliga sa asigure ridicarea unei constructii, fie personal sau prin intermediul
antreprenorilor, sa organizeze conform art.1174 Cod civil, darea in exploatare a bunului imobil.
Achitarea pretului contractului de catre cumparator are loc in dependentd de nivelul de ridicare a
constructiei, in modul stabilit de art.1173 Cod civil sub sanctiunea nulitdtii clauzei care contravine
normei legale citate. Pe cand in cadrul contractului de antrepriza, antreprenorul se obliga la ridicarea
constructiei de obicei personal, dar pentru anumite lucrdri poate antrena si subantreprenori, daca
contractul nu prevede altfel. Conform al.(1), art.1363 Cod civil, dupa executarea lucrarii, clientul este
obligat sd receptioneze lucrarea in modul si termenul stabilit de legislatie si contract. Achitarea pretului
are loc conform prevederilor contractuale, in lipsa unor clauze in acest sens, conform art. 1372, al.(1)
Cod civil, plata se efectueaza dupa receptionarea lucrarii.

Dupa clarificarea deosebirilor de baza intre contractul de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in
constructie si contractul de antrepriza, considerdm necesar de a scoate in evidenta si unele probleme
ce tin de contractul de investitii in constructie, exclus din domeniul raporturilor contractuale imobiliare
dupad modernizarea Codului civil. Reglementarile juridice asupra acestui tip de contract sau evidentiat
pentru prima data in Legea Cadastrului bunurilor imobile care au fost introduse prin Legea nr.164 [6]
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si care sau referit doar la forma autentica a contractului pentru valabilitatea acestuia, necesitatea notarii
in vederea opozabilitatii fatd de terti si modalitatea de incasare a platilor contractuale.

In ceea ce priveste analiza doctrinara, contractul este unul numit, principal, cu titlul oneros, de
executare succesiva, comutativ, consensual, sinalagmatic, solemn. Incheierea contractului naste un
drept de creanta si anume dreptul investitorului de-a cere de la executor ridicarea bunului imobil si
transferul dreptului de proprietate dupa darea in exploatare a constructiei. Desi este vorba de executarea
constructiei In scopul transmiterii in proprietate, legiuitorul a calificat acest drept unul de creanta,
supunandu-1 notarii in registrul bunurilor imobile. Astfel, tindnd cont de prevederile legislatiei in
vigoare la acel moment, art.508 din Codul civil pand la modernizare, notarea contractului de investitii
in constructie nu oferea nici un drept real pentru client asupra bunului imobil, executorul ramanand
proprietar al acestuia. Doar dupa darea in exploatare a constructiei in intregime, transmiterea bunului
catre beneficiar conform actului de predare-primire, dreptul de proprietate al executorului era stins din
Registrul bunurilor imobile si ca urmare se inregistra dreptul de proprietate al investitorului asupra
bunului respectiv. Cu toate neajunsurile pe care le ofereau reglementarile propuse, in ceea ce priveste
siguranta investitorului, In cadrul contractului de investitie in constructie, acestea au contribuit la
disciplinarea partilor In executarea obligatiunilor contractuale si nu in ultimul rand, gratie publicitatii
contractului, au fost excluse in cea mai mare parte actele de excrocherie cu apartamentele, construite
in baza contractului de investitii.

In acest sens mentionam cd pana la modificarea respectiva a Legii cadastrului bunurilor imobile
din 09 iulie 2008, contractele de investitii in constructie nu se supuneau nici autentificarii, nici notarii
in Registrul bunurilor imobile, ceea ce a facut posibil incheierea mai multor contracte de investitii
asupra unuia si aceluiasi apartament. In cele mai dese cazuri, hotirarea instantei de judecati in cazul
respectiv, privind incasarea prejudiciului, nu putea fi realizata din cauza insolvabilitatii executoriului.

Tinand cont de cele expuse, totusi nu putem echivala un contract de antrepriza in constructii, cu
un contract de investitii in constructie, cu toate cd ambele nasc drepturi de creanta, vizeaza ridicarea
unui bun imobil, etc. Astfel, contractul de investitie In constructie are drept obiect executarea
constructiei in scopul transmiterii acesteia in proprietatea investitorului, ea se ridicd pe terenul ce
apartine executorului fie cu drept de proprietate, fie cu drept de superficie, pe cand in cadrul
contractului de antrepriza, obiectul juridic constituie actiunile executorului, indreptate spre ridicarea
constructiei, nu si transferul dreptului de proprietate, deoarece dreptul de proprietate asupra
constructiei, dupd cum am mentionat supra, din start ii apartine clientului.

Practica judiciard a mers si mai departe in consolidarea dreptului investitorului asupra
apartamentului construit in baza contractului de investitii in constructie, astfel conform Notei
Informative a CSJ din 29.02.2012, in situatia in care investitorul a platit integral pretul bunului conform
contractului de investitii, el devine proprietar, urmand ca dreptul sa fie legiferat dupa darea in
exploatare a blocului in care se afla bunul imobil. [7]

Chiar daca pozitia data vine in contradictie cu unele prevederi legale, inclusiv cu normele Legii
cadastrului bunurilor imobile, din care se deducea faptul aparitiei dreptului doar dupa inregistrarea in
Registrul bunurilor imobile dupa finalizarea constructiei, faptul respectiv s-a rasfrant pozitiv asupra
raporturilor de investitii in constructia spatiului locativ, excluzand dreptul executorului de a ipoteca
sau greva 1n alt mod, bunul imobil in constructie.

Necesitd o precizare, sistematizare si practica judiciard in ceea ce priveste Inregistrarea la
momentul actual a contractelor de investitii in constructie, incheiate pana la introducerea prin Legea
nr.164 din 09.07.2008 a prevederilor legale privind obligativitatea autentificarii, asa cum o parte din
instantele de judecata dispun inregistrarea contractelor de investitii in constructie fara a fi autentificate
notarial [8], fapt ce vine in contradictie cu legislatia in vigoare, inclusiv cu art.42, al.(1) din Legea
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pentru punerea in aplicare a Codului civil al Republicii Moldova nr.1125 din.13.06.2002, iar alte
instante judecatoresti, bazandu-se pe normele citate, resping actiunile ca neintemeiate. Dupa parerea
noastrd, in acest sens, exista suficiente cdi de solutionare a litigiilor respective in procedura civila, fara
a aduce atingere normelor legale, sau este cazul de modificare a prevederilor corespunzatoare din Codul
civil.

In ceea ce priveste delimitarea contractului de vanzare-cumpirare a bunului imobil in constructie
de contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil propriu zis, acestea se deosebesc in primul rand
prin obiectul juridic si drepturile care le genereaza. In primul caz este vorba de actiunile vanzitorului
indreptate spre asigurarea ridicarii a unui bun imobil, transmiterea in proprietate dupa darea in
exploatare a constructiei, astfel obiectul material al contractului la momentul incheierii inca nu exista,
este un bun viitor, pe cand in cazul contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil, este vorba de
transmiterea dreptului de proprietate asupra unui bun imobil existent la momentul incheierii
contractului. In cazul vanzarii-cumpararii bunului imobil in constructie, dreptul cumparitorului este
lovit de o conditie suspensiva, se Inregistreaza initial provizoriu, fiind consolidat prin inregistrare
definitivd dupa transmiterea bunului in proprietate in baza actului de predare-primire. In cazul
contractului de vanzare cumparare a bunului imobil, transferul dreptului de proprietate are loc dupa
incheierea contractului prin inregistrare in Registrul bunurilor imobile.

Tinem sa mentionam, ca ambele contracte de vanzare-cumparare, expuse supra, pot fi incheiate
si sub rezerva proprietatii. Astfel, in cadrul contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil sub
rezerva proprietatii, cumparatorul va putea sa-si consolideze dreptul inregistrat provizoriu dupa
achitarea ultimei rate din costul bunului imobil. In cadrul contractului de vanzare a bunului imobil in
constructie, incheiat sub rezerva proprietatii a vanzatorului, in baza art.1174, al.(6) Cod civil,
cumpdratorul devine proprietar neconditionat al bunului imobil dupa darea in exploatare si semnarea
actului de predare-primire a bunului imobil, cu confirmarea in forma scrisa de catre vanzator a faptului
de achitare de catre cumpdrator a 95% din pretul total al contractului. Necesita a fi mentionat si faptul
ca riscul pierii fortuite a bunului in cadrul contractului de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in
constructie, incheiat sub rezerva proprietatii, il suportd vanzatorul pana la transmiterea bunului catre
cumpdrator in baza actului de predare-primire, iar in cadrul contractului de vanzare-cumparare a
bunului imobil propriu zis, sub rezerva proprietatii, riscul pierii fortuite a bunului este suportat de catre
cumparator din momentul incheierii contractului.

In elucidarea problemelor ce tin de contractul de vanzare-cumpirare a bunului imobil in
constructie, nu putem neglija reglementarile din Legea Cadastrului bunurilor imobile ce se referd la
contractul de vanzare-cumpdrare a bunului viitor care se regdseau in legea citatd si pand la
modernizarea Codului civil. Reglementarile respective practic au ramas neatinse si prevad inregistrarea
provizorie a dreptului in baza contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie in
cazul condominiului, doar dupa inregistrarea acestuia si inscrierea dreptului de proprietate asupra
incaperilor izolate dupd vanzator (practic aceleasi cerinte ca si pentru contractul de vanzare-cumparare
a bunului viitor). Astfel, statutul juridic al contractului de vanzare-cumparare al bunului viitor nu se
deosebea esential de contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie, cu toate ca
reglementdri exprese referitor la acest tip de contract nu si-au gasit reflectare in Codul civil.

Pe aceasta linie de idei tinem sa eluciddm si pozitia doctrinarului Elena Mocanu asupra punctelor
de tangenta si deosebire dintre contractele analizate supra, astfel autoarea mentioneaza: ,, Cand vorbim
despre natura juridica a contractului de vanzare-cumparare a bunului viitor, ne pomenim in mijlocul
unei confuziuni intre cateva tipuri de contracte de vanzare-cumparare, contract de antrepriza, contract
de investitii. Si aceasta se explica prin natura complexa a acestuia care implica vanzarea unui bun
neconstruit i inexistent in natura (de regula) si care trebuie sa-si dobdndeasca existenta dupa
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executarea lucrdrilor, desi, de reguld, dupd semnarea contractului. In asemenea circumstante se
creeazd impresia ca executarea lucrarilor de constructii este conditia principala si esentiald a
contractului pentru ca obiectul acestuia sa ia nastere. Cu toate acestea, este evident prin natura
lucrarilor ca vanzatorul trebuie sa edifice imobilul, dar obligatia sa principala ramane aceea de a
livra acest imobil (“livrer” echivaleaza cu transmiterea posesiei si a proprietatii imobilului). Ca
urmare a obligatiei de livrare obligatie primordiala, vanzatorul se obligd in secundar sa-si edifice
imobilul ce urmeaza a fi livrat. Este vorba despre o obligatie mediate si nu imediata” [10] .

Pana a trece la analiza elementelor contractului respectiv, finem sd mentionam, ca in conformitate
cu art.1171 Cod civil in contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie trebuie sa fie
prevazut numarul cadastral al bunului in constructie, numarul, data eliberarii si expirarii autorizatiei de
construire, datele de identificare a proiectului de constructie, statutul juridic al terenului pe care se
construieste, cota parte din dreptul asupra terenului si altor parti comune care se transmit
cumpdratorului, data concretd la care urmeaza a fi dat bunul in exploatare, pretul total si graficul de
achitare a ratelor, in cazul incheierii contractului sub rezerva proprietatii, faptul dobandirii dreptului
doar dupa achitarea a 95% din pret. Totodata, la contract trebuie sa fie anexate copiile de pe autorizatia
de construire si planul constructiei, aprobate in modul stabilit.

Pot fi parti ale contractului de vanzare-cumpdrare a bunului in constructie orice persoana fizica
sau juridica. Legislatia Republicii Moldova nu impune careva restrictii in acest sens, cetdtenilor straini,
apatrizilor sau persoanelor juridice strdine.

Obiectul juridic al contractului de vanzare-cumparare a bunului in constructie, numit si obiect
intrinsec, 1l constituie actiunile vanzatorului indreptate spre ridicarea unui bun imobil in constructii
personal sau prin intermediul altor antreprenori si al transmite n proprietatea cumparatorului, respectiv
preluarea bunului de citre cumpdritor, achitarea pretului. In acest sens, dupi cum mentioneaza

doctrinarii autohtoni ,,...dat fiind ca contractul de vanzare-cumparare este unul sinalagmatic, acesta
genereaza doua categorii de obligatii reciproce si opuse, fiecare dintre ele avand un obiect propriu”
[9].

Obiectul material al contractului (obiect extrinsec) 1l constituie un bun imobil-apartament, alta
incapere izolata sau alt bun imobil. Deoarece conform art.459 Cod civil la momentul actual bun imobil
este doar terenul, iar constructiile care se afld pe acest teren sunt parti componente ale bunului imobil,
trebuie sa precizdm cd 1n situatia contractului supus examinarii, obiectul este anume bun imobil asa
cum conform art.460, al.(4) art.462 Cod civil, apartamentele, incaperile izolate sau alte bunuri imobile
ce fac parte din condominiu sau daca sunt construite pe terenul altei persoane decat proprietarul
constructiei, rdman a fi bunuri imobile. Daca totusi art.1170 Cod civil vizeaza si constructii In afara
condominiului, adica, de exemplu, case individuale, in acest caz, ultimele conform Codului civil sunt
incdperi izolate, daca se construiesc pe terenul vanzatorului. Si numai in cazul in care sunt ridicate pe
un teren cu drept de superficie pot aparea in calitate de bunuri imobile. Tinand cont de art.459 Cod
civil, se pare ca legiuitorul n-a tinut strict cont de notiunile aplicabile obiectului material. Urmeaza ca
chestiunile In cauza sa fie precizate, in vederea clarificarii dacd art.1170 Cod Civil este aplicabil si
asupra constructiilor cu statut de parte componenta a bunului imobil.

Precizam ca in cadrul contractului de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in constructie,
vanzdtorul rdmane proprietar al bunului sub conditie rezolutorie, iar cumparatorul dobandeste dreptul
de proprietate sub conditie suspensiva, desigur, dupa inregistrarea provizorie a dreptului in Registrul
bunurilor imobile. La fel obiectul material al contractului trebuie sa satisfaca cerintele pentru
valabilitatea actului juridic civil: sa fie legal, sa nu rezulte dintr-o contraventie sau infractiune, sa fie
determinat sau determinabil cel putin in specia sa, sd existe la momentul incheierii contractului sau in
viitor. In acest context, mentionim ci bunul imobil viitor in constructie se identifica prin numar
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cadastral, amplasament, mod de folosinta, suprafata. In situatia in care bunul imobil se vinde pentru un
pret total, el poate fi instrainat si fara expunerea suprafetei concrete, cu conditia ca este determinat prin
alti indici de identificare. In acesti situatie, conform art.1167 Cod civil, nici una din partile contractului
nu poate invoca eroarea sau viciul material pe motiv cd suprafata este mai mare sau mai mica decat a
crezut partea respectiva.

Conform art.1168 Cod civil, in situatia in care se vinde un bun imobil cu indicarea suprafetei si
a pretului pe unitate de masurd, si suprafata este mai mica decét cea expusa in contract, cumparatorul
poate cere ca vanzatorul sa-i dea suprafata convenita in contract sau corespunzator sa fie redus pretul.
Daca din cauza diferentei de suprafatd, bunul nu poate fi folosit conform destinatiei, cumparatorul
poate cere rezolutiunea contractului. In situatia in care suprafata bunului este mai mare decat cea
prevazutd in contract cu mai mult de 20 % din suprafata contractata, cumparatorul trebuie sa achite
excedentul suprafetei sau poate sa rezolutioneze contractul.

Pretul bunului imobil viitor se stabileste de catre parti si urmeazd a fi achitat in strictd
conformitate cu art.1173 Cod civil. Achitarea reglementara a platilor, in dependenta de nivelul ridicarii
constructiei, este specifica anume pentru acest tip de contract si serveste o garantie suplimentara pentru
cumpardtor in ceea ce priveste folosirea directionata a platilor, disciplinarea vanzatorului in ceea ce
priveste executarea in termen a constructiei. Astfel, conform articolului mentionat supra achitérile au
loc Tn urmatoarea consecutivitate: 5% din pretul total al contractului se achita de catre cumparator dupa
inregistrarea provizorie al bunului imobil in constructie, pana la finalizarea fundamentului constructiei
pe care este amplasat bunul imobil; 35% dupa finalizarea fundamentului; 75% dupa instalarea
acoperisului si peretilor exteriori ai constructiei pe care este amplasat bunul imobil; 95% dupa darea in
exploatare a constructiei In care este amplasat bunul imobil si 100% dupa justificarea dreptului de
proprietate al cumparatorului, inlaturarii la cererea ultimului a viciilor asupra constructiei.

Mentionam asupra faptului ca dupa transmiterea bunului in baza actului de predare- primire, dupa
justificarea dreptului cumpardtorului, ultimul devine proprietar prin efect retroactiv din momentul
inregistrarii provizorii in Registrul bunurilor imobile si din acel moment se considerd cd respectiv
vanzétorul a pierdut dreptul sau de proprietate asupra bunului dat.

Evident, incheierea contractului de vanzare-cumparare are drept efect aparitia drepturilor si
obligatiilor Intre parti. Astfel, in continuare vom specifica cele mai importante dintre acestea si care
anume caracterizeaza acest tip de contract. In cadrul contractului de vanzare-cumpiarare a bunului
imobil in constructie, vanzatorul trebuie sa:

- construiasca personal sau prin intermediul antreprenorilor un bun imobil (art.1170, al (I) Cod
civil), la fel sa organizeze executarea tuturor lucrarilor necesare realizarii integrale a proiectului de
construire prevazut de contract (art.1174, al.(2) Cod civil) si sd transmita bunul construit in proprietatea
cumpardtorului in modul prevazut de legislatie si prevederile contractuale;

- inlature viciile in constructie, bun imobil in constructie, inclusiv la cererea cumpdratorului (
art.1173, lit.e) Cod civil);

- asigure finalizarea lucrarilor de constructie si darea in exploatare a bunului imobil sau a
constructiei In componenta careea ntra bunul imobil panad la data prevazuta in contract (art. 1174, al.(5)
Cod Civil);

- semneze actul de predare-primire a bunului in constructie, in conditiile prevazute de art.1174,
al.(6) Cod civil;

- oricand, la cererea cumparatorului (pana la incheierea contractului sau in perioada executarii
acestuia) sa-1 aduca la cunostinta ultimului proiectul de construire, actul de constituire a condominiului,
statutul asociatiei de proprietari in condominiu (daca existd), regulamentul condominiului, sa-i
elibereze copii de pe proiectul de construire (art.1171, lit. a), b) Cod civil);
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- remita la cererea cumparatorului sumele platite de catre cumparator cu depasirea limitelor de
achitare prevazute la art.1173, al. (2) Cod civil;

- suporte riscul pierii fortuite a bunului imobil in constructie pand la transmiterea acestuia prin
actul de predare-primire catre cumparator in ordinea stabilita de legislatie;

- la fel, vanzatorul raspunde solidar cu antreprenorul si alti furnizori contractati pentru executarea
necorespunzdtoare a lucrdrilor si prestatiilor Tn vederea executarii proiectului de construire;

- elibereze, la cererea cumparatorului, comunitétii sau asociatiei de coproprietari, extrasul din
contractul dintre vanzdtor si antreprenor care vizeazd garantiile si raspunderea antreprenorului
(art.1174, al.(4) Cod civil);

- alte obligatii prevazute de lege si clauzele contractuale.

In cadrul contractului de vanzare-cumpirare a bunului viitor in constructie, cumparatorul trebuie si:

- achite platile contractuale in ordinea stabilitd de art.1173, al (1) Cod civil;

- Inregistreze provizoriu dreptul asupra bunului imobil in constructie in conformitate cu
prevederile legale (art.1172 Cod civil);

- raspundd solidar cu noul cumparitor in situatia in care a instrdinat bunul fara acordul
vanzatorului (art.1172, al.(4) Cod civil);

- receptioneze bunul imobil dupa darea acestuia 1n exploatare (art.1170, al. (2) Cod civil);

- semneze Actul de predare-primire in modul stabilit de legislatie (art.art. 1170, 1174 Cod civil);

- suporte riscul pieirii fortuite a bunului dupa preluarea acestuia de la vanzator in baza actului de
predare -primire;

- transfere la contul fiduciar de sechestru sumele convenite, daca contractul dintre parti prevede
deschiderea unui cont fiduciar de sechestru in vederea achitarii platilor catre vanzator (art.1175 Cod
civil);

- alte obligatii prevazute de legislatie si clauzele contractuale.

Totodata, este important sa determindm si drepturile principale ale cumpardtorului pe care le
genereaza contractul de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in constructie.

Astfel, cumparatorul are dreptul sa:

- Instrdineze sau sd greveze bunul dupa Inregistrarea provizorie a acestuia fara consimtdmantul
vanzatorului (art.1172, al. (3) Cod civil);

- ceara restituirea sumelor achitate cu depasirea limitelor prevazute de legislatie (art.1173, al.(2)
Cod civil);

- ceard justificarea inregistrarii provizorii a dreptului asupra bunului imobil in constructie, asupra
cotei — parti din partile comune, daca in privinta vanzatorului a fost intentat un proces de insolvabilitate,
inainte de justificarea Inregistrarii provizorii sau sd declare rezolutiunea contractului si sd ceara
restituirea sumelor platite si a altor sume la care este indreptatit (art.1176, al.(1) Cod civil);

- ceard de la administratorul insolvabilitatii semnarea actului de predare-primire, dupa caz si
achitarea sumelor platite care depasesc limita vis-a-vis de etapa de ridicare a constructiei (art.1173, al.
(3) Cod Civil).

Incetarea contractului de vanzare-cumpdrare a bunului in constructie are loc conform regulilor
generale a contractelor de vanzare-cumpdrare cum ar fi expirarea termenului de actiune a contractului,
executarea obligatiilor de predare-primire a bunului, dupa caz inlaturarea viciilor si achitarea pretului,
respectiv justificarea dreptului de proprietate a cumparatorului, rezolutiunea contractului. Totodata,
tinem sa precizam ca rezolutiunea poate fi benevola, cu acceptarea ambelor parti ale contractului,
rezolutiunea fortata, la initiativa unei parti a contractului pentru neexecutarea clauzelor esentiale ale
acestuia sau a clauzelor neexecutarea cirora partile au determinat drept temei pentru rezolutiune. In
acest sens mentiondm si circumstantele suplimentare, expres prevazute de lege ce dau dreptul
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cumpdratorului de a cere rezolutiunea contractului cum ar fi, intrarea in insolvabilitate a vanzatorului,
inainte de justificarea inregistrarii provizorii, la fel in cazul depasirii suprafetei bunului cu mai mult de
20% sau in cazul in care suprafata este mai mica decat cea contractatd si bunul nu poate fi folosit
conform destinatiei din cauza respectiva.

Reiesind din cele expuse deducem ca locul contractelor de investitii In constructie si vanzare-
cumpdrare a bunului viitor a fost recent preluat de contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil
in constructie. Astfel, contractele de investitii In constructie, incheiate incepand cu 1 martie 2019, se
califica drept contracte de vanzare-cumparare a bunului imobil in constructie si se supun dispozitiilor
legale aplicabile acestui tip de contract. Mentionam si faptul ca acest contract este unul mai sigur pentru
cumparator, Imbina atat executarea constructiei, cat si transmiterea dreptului de proprietate, excluzand
dreptul de dispozitie a vanzatorului asupra acestuia, din momentul Inregistrarii provizorii a dreptului.
Precizam si efectul benefic asupra executdrii in termen a constructiei de catre vanzator in urma limitarii
achitarii platilor in dependentd de nivelul ridicarii constructiei. In ceia ce priveste reglementarea
juridica a contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil, o consideram drept una reusita, pe cand
doctrina autohtonad in domeniul respectiv este doar la etapa incipienta. Totodatd, sugerdm necesitatea
armonizarii practicii judiciare cu legislatia la solutionarea problemelor ce tin de valabilitatea, in speta
forma contractelor de investitii Tn constructii, incheiate pana la modificarea Legii cadastrului bunurilor
imobile prin Legea nr.164 din 09.07.2008.
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