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ADNOTARE
Mihail Popovici ,,Contractul de vinzare-cumpairare a inciperilor de locuit”.
Teza de master in drept

Structura tezei:Teza a fost structuratd din adnotare, introducere, patru capitole divizate
in mai multe subcapitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie, declaratia pe propria
raspundere.

Cuvinte-cheie: contract, vinzare, contract de investitii in constructii, bun locativ, imobil,
obligatie, vicii materiale, vanzator, cumparator.

Actualitatea si importanta temei abordate. Contractul de vanzare-cumpdrare a unei
incaperi de locuit este cel mai des intdlnit mijloc de dobandire cu titlu de proprietate a unei case
de locuit sau a unui apartament. Piata imobiliara in ultimii ani a cunoscut o dezvoltare fructoasa,
influentatd de procesul de oferire a creditelor care a devenit unul mult mai simplu si rapid,
preturile atractive si cresterea veniturilor populatiei.

Actualitatea temei cercetate este sustinutd si de faptul cd preturile acestor bunuri sunt
foarte ridicate totusi si nu pentru toti sunt accesibile din punctul de vedere financiar. Totodata
pretul bunurilor-incéperile de locuit, dacd cel putin nu sunt intr-o crestere permanentd, sunt
relativ constante, adicd prezintd o alternativd pentru investitiile mijloacelor financiare ale
populatiei in astfel de bunuri, in detrimentul altor tipuri de investitii sau a depozitelor bancare.

Metodologia cercetarii stiintifice. Investigatia s-a efectuat in baza principiilor teoretice
si metodologice reflectate 1n doctrina juridica, la elaborarea ei fiind aplicate metodele
decercetare:logico-juridice, analogia, analiza si sinteza, inductia si deductia, metoda
comparativa.

Scopul si obietivele: consta in realizarea unei cercetari si analize complexe teoretico-
practice a contractului de vanzare-cumpdrare a incaperii de locuit. Pentru realizarea scopului
propus, se impune stabilirea urmatoarelor obiective: evidentierea particularitatilor contractului
de vanzare-cumparare a ncdperilor de locuit; cercetarea esentei si continutului reglementarilor
legislative privind regimul juridic al incdperii locative; analiza problemelor teoretice si practice
ale contractului de vanzare-cumparare a incaperilor de locuit; identificarea unor solutii practice
legate de contractul de vanzare-cumparare a incdperilor de locuit;

Inovatia stiintifica a lucrarii: rezulta din tendintele actuale ale evolutiei societdtii, din
studiul teoretic si practic a fenomenului contractului de vanzare-cumparare a incaperilor de
locuit. Totodata, novatiile si recomandarile propuse au un rol important in solutionarea
problemelor pe larg intalnite in acest domeniu.

Valoarea practica a tezei: constituie un suport teoretico-practic a contractelor de
investitie in spatiul locativ si contractul de vanzare-cumpdrare a incadperilor de locuit, prin
elucidarea problemelor de reglementare a acestora, cu identificarea lacunelor existente si

modificarea unor acte legislative, cu prezentarea recomandarilor pentru inlaturarea lor.
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Mihail Popovici ,,The contract for the sale and purchase of residential premises”.
Master's thesis in law

Structure of the thesis: The thesis was structured from annotation, introduction, four
chapters divided into several sub-chapters, general conclusions and recommendations,
bibliography, declaration of personal responsibility.

Key words: contract, sale, construction investment contract, real estate, real estate,
obligation, material defects, seller, buyer.

Actuality and importance of the topic addressed. The sale and purchase of a rental
property is the most common means of acquiring ownership of a rental property or an apartment.
The real estate market in recent years has been known for its unsuccessful development,
influenced by the process of providing the facilities and has become much simpler and faster, the
attractive prices and the increase in the population's income.

The validity of the stated theme is also supported by the fact that the prices of these goods
are still very high and not for everyone from a financial point of view.

Scientific research methodology. The investigation was carried out based on the
theoretical and methodological principles reflected in the legal doctrine, the research methods
being applied to its development: logical-legal, analogy, analysis and synthesis, induction and
deduction, comparative method.

Purpose and objectives: it consists in carrying out a complex theoretical-practical
research and analysis of the contract of sale and purchase of the living room. In order to achieve
the proposed goal, it is necessary to establish the following objectives: highlight the
particularities of the contract for the sale and purchase of residential premises; researching the
essence and content of the legislative regulations regarding the legal regime of the residential
premises; analysis of the theoretical and practical problems of the contract of sale and purchase
of residential premises; the identification of practical solutions related to the contract of sale and
purchase of residential premises;

The scientific innovation of the work: it results from the current trends of the evolution
of society, from the theoretical and practical study of the phenomenon of the contract of sale and
purchase of residential premises. At the same time, the proposed innovations and
recommendations have an important role in solving the widely encountered problems in this
field.

The practical value of the thesis: it constitutes a theoretical-practical support for investment
contracts in residential space and the sale-purchase contract of residential premises, by elucidating
the problems of their regulation, with the identification of existing gaps and the modification of some
legislative acts, with the presentation of recommendations for their removal.
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Actualitatea si importanta temei cercetate. Contractul de vanzare-cumparare a unei
incaperi de locuit este cel mai des intalnit mijloc de dobandire cu titlu de proprietate a unei case
de locuit sau a unui apartament. Piata imobiliara in ultimii ani a cunoscut o dezvoltare fructoasa,
influentatd de procesul de oferire a creditelor care a devenit unul mult mai simplu si rapid,
preturile atractive si cresterea veniturilor populatiei.

Operatiunilor cu imobilul, erau cunoscute incd din antichitate, operatiuni specifice
dreptului roman, iar dezvoltarea lor a fost continud, cererile pentru bunurile imobile fiind
permanent 1n crestere au determinat intensificarea acestor operatiuni.

Piata imobiliard in special ce tine de incaperile locative in Republica Moldova a fost
marcatd de procesele privatizarii ce au Inceput dupa obtinerea independentei, recunoscandu-se
instituirea proprietatii private. Astfel, persoanele prin acest proces de privatizare deveneau
proprietarii bunurilor imobile locative, iar odata privatizate, incaperile locative foarte usor puteau
fi vandute, iar cel mai utilizat mijloc de instrainare era contractul de vanzare-cumparare.

Actualmente, numarul mare de apartamente date 1n exploatare determind reduceri
considerabile a preturilor, prin intermediul programului Prima Casd, a ipotecii care este mai
avantajoasa, iar toate astea luate Tmpreund au generat ca cumpdrareaincaperilor de locuit sa fie
posibild si pentru un numar considerabil de persoane fizice care nu puteau sd procure o incapere
de locuit in viitorul apropiat.

Actualitatea temei cercetate este sustinutd si de faptul ca@ preturile acestor bunuri sunt
foarte ridicate totusi si nu pentru toti sunt accesibile din punctul de vedere financiar. Totodata
pretul bunurilor-incédperile de locuit, daca cel putin nu sunt intr-o crestere permanentd, sunt
relativ constante, adica prezintd o alternativd pentru investitiile mijloacelor financiare ale
populatiei in astfel de bunuri, In detrimentul altor tipuri de investitii sau a depozitelor bancare.

Importanta temei rezulta din riscurile ce pot sd apara in legdturd cu astfel de bunuri, de
asemenea importanta este determinatd in mare parte de semnificatia incaperilor de locuit pentru
societate. Totodata, prin contractul de vanzare-cumparare a unei incaperi de locuit se realizeaza
obtinerea unui bun in proprietate privatd, drept prevazut de Constitutie. De asemenea, intr-o
oarecare masurd, statul prin aceastd institutie isi realizeazd obligatia de a lua masuri pentru ca
fiecare om sd aiba un trai decent prin obtinerea unei incdperi de locuit, satisfaicand necesitatile de
trai al persoanelor.

Scopul si obiectivele cercetarii. Scopul rezida in realizarea unei cercetari si analize
complexe teoretico-practice a contractului de vanzare-cumpdrare a incaperii de locuit, determi-
narea si analiza problemelor legate de acest contract pentru a putea formula solutii eficiente
pentru ele, cercetarea si evaluarea novatiilor aduse de ultimile modificéari ale Codului Civil al

Republicii Moldova, pentru a fi aplicate corect si uniform in practica.



Pentru realizarea scopului propus, presupune fornularea urmatoarelor obiective:

- analiza doctrinara a contractul de vanzare-cumpdrare a incaperilor de locuit;

studierea evolutiei legislative a contractului de vinzare-cumpdrare a incaperilor de

locuit;

identificarea particularitatilor incaperii de locuit si ale contractului;

cercetarea complexd a elementelor contractului de vanzare-cumparare a incdperilor de
locuit;

- elucidarea momentului transferului dreptului de proprietate asupra incaperii de locuit
prin incheierea contractului;

- cercetarea esentei $i confinutului reglementarilor legislative privind regimul juridic al
incdperii locative;

- analiza problemelor teoretice si practice ale contractului de vanzare-cumparare a
incaperilor de locuit;

- analiza particularitatilor obiectului, subiectilor, formei si pretului contractului de
vanzare-cumpadrare a incaperii de locuit;

- analiza si studiul novatiilor legate de contractul de vanzare-cumparare a incdperilor de
locuit;

- evaluarea esentei contractului de investitii in constructii;

- dentificarea unor solutii practice pentru a solutiona cele mai des inalnite probleme
legate de contractul de vanzare-cumpdrare a incaperilor de locuit;

- elaborarea unui model de contract de vanzare-cumparare a incdperilor de locuit;

Suportul tehnico stiintific. In cadrul studierii problemei in cauzi au fost cercetate
conceptiile civilistilor din deferite state. De rand cu lucrarile stiintifice si editiile periodice
editate in Republica Moldova, au fost studiate si un sir de lucrari ale unor autori din Romania,
Rusia care trateaza regimul juridic al contractului de vanzare-cumparare a bunurilor imobile,
abordeaza cele mai importante aspecte, particularitati legate de contractul de vanzare-cumparare
a Incdperilor de locuit ce reprezinta o varietate a contractului de vanzare-cumpdarare a bunurilor
imobile. Astfel, o influenta si importantd deosebita la elaborarea prezentei lucrari au avut
cercetdrile urmatorilor cercetatori: Stanciulescu L., Prescure T., Stanciu D. Carpenaru, CkBopiioB
O. 1O. Autorii enumerati au abordat principalele aspecte legate de vanzarea bunurilor imobile,
caracterele juridice specifice, elementele juridice, momentul transferului proprietatii asupra unui
bun imobil si efectele contractului de vanzare-cumparare.

La baza cercetarii au fost puse lucrarile cercetatorilor din Republica Moldova, care au
avut un mare aport la cercetarea legislatiei in vigoare, interpretarea ei, elucidarea principalelor

probleme, de asemenea perfectionarea si modernizarea ei prin studiile lor. Savantii autohtoni au



tratat aspectele teoretice, cit si practice legate de contractul de vanzare-cumpdrare cu toate
varietatile lui, fapt ce a determinat o mai buna pregitire si dezvoltare a practicienilor. In acest
sens, mentionadm notorietati precum: Chibac Gh., Baiesu A., Palii V., Rotari A., Efrim O.

O importanta deosebita la elaborarea prezentei lucrari a avut analiza bazei normative si
anume Constitutia Republicii Moldova, Codul civil al Republicii Moldova, Legea cadastrului
bunurilor imobile, Legea cu privire la notariat, Legea cu privire la privatizarea fondurilor de

locuinte, Legea condominiului fondului locativ s.a.

Metodologia cercetirii. Cercetarea se bazeaza pe studierea materialului teoretic si
legislativ, prin folosirea metodelor de cercetare istorica, sistematica, juridico-comparativa,
logica, etc.

Metoda logica este utilizatd pe parcursul intregii lucrdri, aceasta a permis studierea
esentei contractului, iar doud dintre operatiile de baza ale metodei logice — analiza si sinteza au
contribuit la interpretarea normelor juridice, descoperirea problemelor teoretice si practice legate
de contractul de vanzare-cumparare a incdperii de locuit. Metoda logicd a permis analiza
diferitor notiuni, concepte si fenomene, studierea diferitor argumentari, tendinte ca ulterior sa
propunem argumentdri, viziuni sau recomandari cu privire la contractul de vanzare-cumparare a
incdperii de locuit.

Metoda istorica a fost utilizata in special la elucidarea si studiul evolutiei conceptului de
contract de vanzare-cumpdrare a incaperii de locuit, a conceptului de incapere locativd, precum
si la elucidarea evolutiei raporturilor de vanzare a incaperilor de locuit, elucidarea factorilor care
au contribuit la dezvoltarea acestui contract. Aceastd metoda folosita preponderent in Capitolul I
al tezei a facilitat procesul de intelegere aprofundata a esentei contractului si a modului cum a
evoluat aceasta institutie Tn ultimii ani.

Metoda comparativa, a fost utilizatd la studierea trasaturilor specifice contractului de
vanzare-cumparare a incaperilor de locuit, a diferentelor in diferite sisteme nationale de drept, in
special cu cel din Romania. Aceastda metoda permite indentificare unor novatii, modalitati de
solutionare a unor probleme practice ce pot fi ulterior preluate si implementate in legislatia
nationald. Metoda comparativd a permis diferentierea contractului de vanzare-cumparare a
incdperilor de locuit de alte contracte, sau de alte varietdti ale contractului de vanzare-cumparare
evidentiind acele trasdturi comune sau specifice ce-1 individualizeaza.

Utilizarea metodelor mentionate au facilitat si optimizat procesul de cercetare stiintifica,
si a nume realizarea obiectivelor propuse, iar pe langa metodele enuntate au fost utilizate si
procedee de cercetare stiintifica ca: inductia si deductia.

Noutatea stiintificad a lucririi constd in examenarea complexd din punct de vedere

legislativ, doctrinar si practic a raporturilor de vanzare-cumpdrare a incaperilor de locuit prin



prizma ultimilor modificari ale legislatiei Republicii Moldova din domeniul supus cercetarii, la
caz a Codului civil, si a Legii privind cadastrul bunurilor imobile, Legea cu privire la
privatizarea fondurilor de locuinte, Legea condominiului fondului locativ, etc.

Semnificatia teoretica si valoarea practica a lucrarii consta in urmatoarele: realizarea
unei interpretari a legislatiei privind instrdinarea imobilului in special a incaperilor de locuit
pentru a favoriza solutionarea mai multor probleme conditionate de lacunele intdlnite in
reglementarile nationale din domeniu; rezultatele pot contribui la formarea unei atitudini noi fata
de regimul juridic al incaperilor de locuit, in general, si instrdinarea acestora prin contractul de
vanzare-cumpdrare, in particular;, elaborarea unor recomanddri practice, orientate spre
perfectionarea mecanismului deruldrii procedurii de incheiere a contractului de vanzare-
cumparare a incaperilor de locuit, menite sa asigure protectia drepturilor si intereselor legale ale
subiectilor participanti la piata imobiliara.

Structura si volumul lucrarii. Lucrarea contine patru capitole, fiecare fiind divizat in
subcapitole, care redau si dezvaluie consecutiv tema capitolului.

Capitolul 1 este dedicat abordarilor doctrinare si normative privind contractul de vanzare-
cumparare a incdperilor de locuit, Tn special: analiza doctrinard a contractul de vénzare-
cumparare a incaperilor de locuit; studierea evolutiei legislative a contractului de vinzare-
cumpadrare a incdperilor de locuit; analiza particularitatilor contratului de vanzare-cumpdrare a
bunurilor imobile sub aspect general in baza legislatiei nationale, jurisprudentei, doctrinei straine
si autohtone.

Capitolul 2 este consacrat elementelor contractului de vinzare-cumparare a incaperilor de
locuit care il definesc si il individualizeaza.

In capitolul 3 am prezentat aspectele actuale ale contractului de investitii in constructie.
In special am intentionat sa definim esenta acestui tip de contract, si explicitim potentialele
riscuri si sa enuntam care ar fi mecanismele de aparare legale.

In capitolul 4 sunt cercetate aspectele practice ale efectelor vanzarii-cumpararii
incaperilor locative, in special problemele legate de obligatiile de garantie a vanzdtorului,
obligatia de predare a incaperii de locuit si simularea pretului in contract. Elaborarea unui
contract, in baza legislatiei in vigoare, reglementdrile contractului de vanzare-cumparare a
bunurilor imobile si inregistrarea de stat a dreptului obginut prin incheierea acestor contracte sunt
aspecte foarte importante si actuale timpului.

La finalul fiecdrui capitol sunt prezentate concluzii, iar teza se finalizeaza cu un
compartiment: Concluzii generale si recomandari, care cuprinde un sir de idei generalizatoare

la subiectul tezei.
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