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FORMA CONTRACTULUI DE VANZARE — CUMPARARE A INTREPRINDERII
CA UN COMPLEX PATRIMONIAL UNIC

lurie MIHALACHE

Catedra Drept al Antreprenoriatului

Une des conditions de validité du contrat ¢’est sa forme. La forme du contrat de vente - achat de I’entreprise comme
un complexe patrimonial unique est réglementée dans ’article 118 du Code civil. Grace a I’importance et au caractére
spécial du contrat, la 1égislation exige de le conclure dans la forme prévue, authentifiée chez un notaire et enregistrée a
la Chambre d’Enregistrement d’Etat (art.818 du Code civil). En conformité avec 1’alinéa (1) de I’article 213 du Code
civil, le non respect de la forme authentique a pour conséquence la non valabilité de ’acte juridique. Par rapport a la
forme authentique, qui représente une condition de validité pour le contrat de vente - achat de I’entreprise comme un
complexe patrimonial unique, I’enregistrement ne constitue pas une condition de validité ; c’est a dire le contrat est
valable sans étre enregistré a la Chambre d’Enregistrement d’Etat.

Una dintre conditiile de validitate a contractului este forma lui, care variaza in dependentd de categoriile
acestuia. Forma contractului de vanzare-cumparare a Intreprinderii ca un complex patrimonial unic este
reglementata 1n art.818 din Codul civil. Reiesind din importanta si caracterul special al contractului, legiuitorul
a previzut cerinta de a fi incheiat in forma autentica si inregistrat la Camera Inregistrarii de Stat (art.818 CC).

Pana la semnarea contractului de vanzare-cumparare, partile intocmesc si examineaza actul de inventariere,
bilantul contabil, concluzia auditorului independent asupra componentei si valorii Intreprinderii, lista datoriilor
vanzatorului incluse in componenta Intreprinderii cu indicarea creditorilor, caracterul datoriei, cuantumul si
termenele de executare a obligatiilor (alin.(2) art.819 CC). Intocmirea acestor acte se realizeaza in conformitate
cu prevederile Regulamentului privind inventarierea [1] si Legea contabilitétii [2]. Respectivele acte trebuie
sa fie intocmite pana la semnarea contractului de vanzare-cumparare a intreprinderii §i transmise cumparatorului
concomitent cu predarea bunului. Specific pentru contractul de vanzare-cumparare a intreprinderii ca un
complex patrimonial unic este cd partile sunt obligate sd informeze creditorii despre vinzarea acesteia pana
la predarea Intreprinderii catre cumparator (alin.(1) art.820 CC). Codul civil nu stabileste cui 1i revine obligatia
de a informa, deci este lasata la discretia partilor, solutie nu prea salutabild. Continuarea acestei norme o gasim
la art.598 CC, conform céreia creditorul care are un interes serios si legitim poate sa ia toate masurile pentru
conservarea drepturilor sale sau sa ceara vanzatorului si debitorului executarea obligatiei in termen (art.575 CC),
inainte de termen (art.576 CC), fie prin recunoasterea nulitatii partiale sau totale a contractului de vanzare-
cumparare a intreprinderii (art.220 CC) [3].

Contractul de vanzare-cumpérare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic se incheie in forma scrisa
simpla, desi legiuitorul pentru unele categorii de intreprinderi prevede si forma tipica [4] si este supus autenti-
ficarii notariale obligatorii. Dupa autentificarea notariala contractul de vanzare-cumparare trebuie inregistrat
la Camera Inregistrarii de Stat. Mentionim ci nerespectarea formei autentice serveste temei pentru Camera
Inregistrarii de Stat de a refuza inregistrarea contractului. Potrivit art.213 alin.(1) CC, nerespectarea formei
autentice atrage nulitatea actului juridic. In conformitate cu dispozitiile art.215 CC, daci actul juridic ce urma
sa fie nregistrat este incheiat in forma cerutd de lege, insa partea obligata se eschiveaza de la inregistrarea
acestuia sau daca a expirat termenul stabilit de lege pentru inregistrare, instanta de judecata, la cererea partii
interesate, este in drept si dispuna prin hotirare inregistrarea actului juridic. In cazul acesta, actul juridic se
inregistreaza n baza hotararii instantei de judecata.

Spre deosebire de forma autentica care reprezinta o conditie de valabilitate pentru contractul de vanzare-
cumparare a Intreprinderii ca un complex patrimonial unic, Inregistrarea nu este o conditie propriu-zisa de
valabilitate. Neinregistrarea contractului de vanzare-cumpdrare a intreprinderii ca un complex patrimonial
unic nu afecteaza valabilitatea acestuia. Prin urmare, contractul intocmit in forma autenticé dar neinregistrat
la Camera Inregistrarii de Stat, este valabil. Insa, el nu va fi opozabil si tertilor. Spre deosebire de legislatia
civild a Republicii Moldova, in Codul civil al Federatiei Ruse neinregistrarea actului juridic duce la nulitatea
acestuia (art.165).
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Cum s-a mentionat deja, nerespectarea formei autentice prevazute de lege atrage nulitatea actului juridic
(alin.(1) art.213 CC). Partea vinovata de tergiversarea autentificarii contractului de vanzare-cumparare a intre-
prinderii ca un complex patrimonial unic este sanctionata cu repararea prejudiciului. Art.213 alin.(3) prevede:
,Partea care s-a eschivat neintemeiat de la autentificarea notariald a actului juridic este obligata sa repare celeilalte
parti prejudiciul cauzat prin intarzierea autentificirii”. Aceastd norma este deosebit de importantd, deoarece
eschivarea uneia dintre parti de la autentificarea contractului de vanzare-cumparare a intreprinderii are ca efect
si refuzul Camerei Inregistrarii de Stat de a inregistra un asemenea act.

Un aspect discutabil reprezintd actiunea de inregistrare a contractului de vanzare-cumparare a intreprinderii
ca un complex patrimonial unic la Camera Inregistrarii de Stat. Potrivit Legii Republicii Moldova ,,Cu privire
la inregistrarea de stat a intreprinderilor si organizatiilor”, in competenta Camerei Inregistrarii de Stat intra
inregistrarea subiectilor activitatii de antreprenoriat, si nicidecum a contractelor de transmitere a intreprinderii
ca un complex patrimonial. Subliniem ca legiuitorul a comis o eroare prin impunerea inregistrarii contractului
de vanzare-cumpdrare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic la Camera Inregistrarii de Stat. Probabil,
aceasta greseala s-a admis din considerentul ci legiuitorul a confundat conceptele de intreprindere ca subiect
de drept si intreprinderea ca obiect de drept [5].

Potrivit legii, Camera Inregistrarii de Stat detine Registrul intreprinderilor in care se inscriu toate datele
despre intreprinderile vandute si/sau cumparate cu statut de persoane fizice sau juridice (adica doar ca subiecte
de drept si nicidecum ca obiecte de drept), de asemenea, datele cu privire la reorganizarea sau lichidarea lor,
schimbarea denumirii etc. In consecinti, nu exista reglementiri speciale cu referire la modul de inregistrare a
contractului de vanzare-cumparare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic.

Ce se propune 1n scopul corectarii lacunei admise de legiuitor?

O propunere de lege ferenda pe care o gasim [6] este completarea art.818 CC cu un nou alineat in urméatoarea
redactie: [n temeiul contractului de vinzare-cumpdrare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic se
va inscrie, in termenul stabilit de lege, drepturile imobiliare asupra acesteia la oficiul cadastral teritorial in a
carui raza de activitate este amplasata intreprinderea.

Propunerea autorului porneste de la ideea ca intreprinderea ca un complex patrimonial unic reprezintd un
bun imobil, asa cum se reglementeazi expres in Codul civil al Federatiei Ruse. In calitatea sa de bun imobil
intreprinderea urmeaza a fi inregistratd suplimentar si in Registrul bunurilor imobile. Prin urmare, contractul
de vanzare-cumparare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic potrivit autorului ar urma si fie
autentificat notarial, si fie inregistrat la Camera Inregistririi de Stat si, suplimentar — la oficiul cadastral
teritorial in Registrul bunurilor imobile.

Suntem de parere ca forma scrisa si autentificata notarial ar fi suficienta pentru opozabilitatea contractului
fatd de terti. Altceva ca vanzarea-cumpararea intreprinderii ca un complex patrimonial se realizeaza printr-un
cumul de contracte. Fiecare dintre aceste contracte este supus inregistrarii: contractul de vanzare-cumparare
a bunurilor imobile din componenta intreprinderii se inregistreaza la oficiul teritorial cadastral teritorial,
vanzarea-cumpararea denumirii de firmd si a marcii de productie — la AGPI etc. Astfel, consideram ca
contractul de vanzare-cumparare a Intreprinderii ca un complex patrimonial trebuie sa fie incheiat in forma
autentica, si atat.

Potrivit alin.(1) art.822, daca in contract nu este prevazut altfel, dreptul de proprietate asupra intreprinderii
trece la cumparator la data predarii intreprinderii, urméand sa fie inregistrat imediat. Se considera ca intreprin-
derea este predatd catre cumparator in momentul semnarii actului de predare de catre ambele parti. Din acest
moment, riscul pieirii sau deteriorarii fortuite a Intreprinderii trece la cumparator (art.821 alin.(3) CC).

Daca contractul de vanzare-cumparare a intreprinderii se considera incheiat din momentul inregistrarii de
stat a acestuia (a se vedea art.818), predarea Intreprinderii catre cumparator se considera efectuatd doar dupa
inregistrarea contractului de vanzare-cumpérare a intreprinderii [8]. Nu se admite predarea bunurilor intreprinderii
anterior inregistrarii contractului de vanzare-cumpirare la Camera Inregistririi de Stat. Predarea intreprinderii
catre cumparator este calificata ca act de executare a unui contract deja incheiat.

In alin.(1) art.822 legiuitorul impune cerinta inregistrarii de stat imediate a trecerii dreptului de proprietate,
ceea ce determina caracterul distinct al actului de Inregistrare a trecerii dreptului de proprietate fatd de inregis-
trarea contractului de vanzare-cumparare prevazuta la art.818 CC [9]. Desi trecerea dreptului de proprietate
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asupra Intreprinderii trebuie sa fie Inregistratd imediat, in Codul civil nu se specifica organul competent a efectua
actul de inregistrare a trecerii dreptului de proprietate. De asemenea, este prea complexa existenta a doua
inregistrari, si anume: inregistrarea de stat a contractului de vanzare-cumpdrare si inregistrarea transferului
dreptului de proprietate.

(9]
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