CAPITOLUL |
CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

Sectiunea I

NOTIUNE.REGLEMENTARE.CARACTERELE JURIDICE ALE
CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE

1. Introducere. Dreptul contractelor speciale este mai elaborat si mai
concret decat teoria generala a obligatiilor contractuale pentru cd enunta
principalele reguli ale unui numar de contracte.

Un numar oarecare de contracte sunt special reglementate de lege. Din
acest motiv sunt numite "contracte speciale”, Tintrucat legile care le
reglementeaza le dau un nume (de exemplu: vanzare, donatie, schimb, furnizare,
locatiune, imprumut etc.) *.

Oricdrui contract 1 se aplica mai multe tipuri de reguli juridice; reguli
generale aplicabile tuturor contractelor (teoria generala a obligatiilor contractu-
ale); reguli speciale prevazute de lege aplicabile speciei careia 1i apartine
contractul (dreptul contractelor speciale); reguli particulare convenite de partile
contractante .

Din punct de vedere istoric, nasterea contractului de vanzare-cumparare
este legata de aparitia banilor, cand schimbul marfa contra marfa (troc) incepe sa
fie inlocuit de schimbul marfa contra bani (vanzare-cumparare).

In prezent contractul de vanzare-cumpirare s-a rispandit atat de mult incat
aproape zilnic incheiem un asemenea contract, fiind un mijloc de satisfacere a
nevoilor economice si sociale ale oamenilor. Este cel mai perfect instrument
juridic prin care se realizeaza circuitul civil al bunurilor si valorilor®.

2. Reglementare. Contractul de vénzare-cumparare este reglementat de
noul Cod civil, in Cartea a V-A ("Despre obligatii"), Titlul 1X ,de la art. 1650 la
art. 1762. Aceste texte de lege reprezintd reglementarea de baza a contractului
de vanzare-cumparare, adica dreptul comun in materie.

Pe langa reglementarea din noul Cod civil, legislatia noastra mai cuprinde
si alte dispozitii speciale, aplicabile numai anumitor vanzari. De exemplu,
vanzarea de locuinte construite din fondurile statului, reglementata prin Legea
nr.85/1992; vanzarea unor imobile cu destinatia de locuinte catre chiriasi,
reglementata de Legea nr.112/1995 etc.

' A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y.Gautier, Drept civil. Contractele speciale, Editura
Wolters Kluwer, 2009, p.3-4.

2 Ibidem.

*M.Muresan, Drept civil. Contractele speciale. Curs universitar, Editura Cordial Lex, Cluj-
Napoca, 1999, p.6.



3. Notiune. Potrivit art. 1650 alin.1 din noul Cod civil: "Vanzarea este
contractul prin care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita
cumparatorului proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care
cumpdrdtorul se obligd sa il plateasca”*

De asemenea, prin contractul de vanzare-cumparare Se pot transmite
cumparatorului nu numai dreptul de proprietate, dar si alte drepturi, reale sau de
creantd. In acest sens, art. 1650 alin.2 din noul Cod civil prevede ca "poate fi
transmis prin vanzare un dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice
alt drept. De exemplu, se poate vinde dreptul de uzufruct viager sau nuda
proprietate. Mai mult, se pot instrdina prin vanzare si universalitati, care
cuprind atat drepturi cat si obligatii (vdnzarea unei mosteniri, vinzarea unui
fond de comert etc.) °.

In schimb, prin contractul de vénzare-cumpirare nu pot fi instriinate
drepturi nepatrimoniale, cum ar fi: dreptul la nume, la onoare, la reputatie, la
secretul vietii private, la viata si sandtate etc.

4. Caractere juridice. Contractul de vanzare-cumparare prezinta
urmatoarele caractere juridice:

a) Vanzarea este un contract sinalagmatic (bilateral) deoarece da nastere
la obligatii in sarcina ambelor parti contractante, obligatii reciproce si
interdependente. Vanzatorul 1isi asuma obligatii fatd de cumparator (sa-i
transmita proprietatea unui bun; sa-i predea bunul vandut), iar cumparatorul fata
de vanzator (sa-i plateasca pretul).

Din reciprocitatea §i interdependenta obligatiilor vanzatorului si
cumparatorului decurg anumite efecte specifice (exceptia neexecutarii
contractului, rezolutiunea pentru neexecutarea culpabila a obligatiilor asumate si
teoria riscului contractului), cunoscute de la teoria generali a obligatiilor °.

b) Vanzarea este un contract oneros pentru ca fiecare parte contractanta
urmareste sa obtind un avantaj patrimonial in schimbul obligatiilor asumate cu
titlu oneros. Astfel, vanzatorul urmareste sa obtina de la cumparator pretul, iar,
corelativ, cumparatorul urmareste sa obtina de la vanzator bunul vandut.

c) Véanzarea este un contract comutativ deoarece, la momentul incheierii
sale, existenta drepturilor si obligatiilor partilor este certa, iar intinderea acestora
este determinata sau determinabila. Prin exceptie, exista unele vanzari care pot

* Art. 1294 din Codul civil de la 1864 definea vanzarea ca fiind: ,,...o convenfie prin care
doua parti se obliga intre sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru si aceasta a
plati celei dintdi preful lui”. Insi, asa cum s-a ardtat in literatura juridica, definitia era atat
inexacta cat si incompleta.

5M.Muresan, op.cit.p.5; C.Toader, Drept civil.Contracte speciale, Editura All Beck,
Bucuresti, 2003, p.10; D.Chirica, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex,
Bucuresti, 1997,p.6; Eugeniu Safta-Romano, Contracte civile. Tncheiere. Executare. Incetare,
Editura Polirom, Iasi, 1999, p.17.

® A se vedea C.Statescu, C.Barsan, Drept civil. Teoria generald a obligatiilor, Editia a I1I-a,
Editura All Beck, 2000, p.83-95.



avea un caracter aleatoriu. De exemplu, vanzarea cu clauza de intretinere,
vanzarea de drepturi litigioase etc.

d) Vanzarea este un contract consensual pentru ca, in principiu, se
formeaza valabil prin simplul acord de vointa al partilor, fara indeplinirca
vreunei formalitati, fara predarea lucrului vandut si plata pretului.

Prin exceptie de la principiul consensualitatii, in cazul vanzarii imobilelor
contractul de vanzare-cumparare trebuie incheiat in forma autentica.

De asemenea, trebuie sa fie incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea
nulitatii absolute, conventiile care stramutda sau constituie drepturi reale care
urmeaza sa fie inscrise in cartea funciara (art.1244). La fel, contractele care se
incheie prin mijloace electronice sunt supuse condifiilor de forma prevazute de
legea speciala (art.1245).

In aceste situatii de exceptie, contractul de vanzare-cumpirare nu este
valabil decat daci a fost incheiat in forma speciala previzuti de lege .

De asemenea, in cazurile anume prevazute de lege, vanzarea nu poate fi
opusa tertilor decat dupa indeplinirea formalitatilor de publicitate respective
(art.1675).

Tn cazul lucrurilor de valoare, avand Tn vedere importanta actului, este
indicat ca partile contractante sa intocmeascd un 1inscris constatator al
conventiei, sub semnatura privatd sau autentic, pentru a putea fi doveditd
vanzarea in caz de litigiu (art.1241).

e) Vanzarea este un contract translativ de drepturi intrucat transfera
dreptul de proprietate sau alte drepturi, reale ori de creanta, din patrimoniul
vanzatorului in patrimoniul cumparatorului.

Tn acest sens, art. 1674 prevede ci "proprietatea se stramutd de drept
cumparatorului din momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost
predat ori preful nu a fost platit inca".

f) In sfarsit, s-a spus ca vanzarea este un contract instantaneu deoarece
transferul dreptului de la vanzator la cumparator se produce dintr-0 datd, fie in
momentul incheierii conventiei, fie ulterior, conform celor convenite de parti 8,

"F.Motiu, Contractele speciale in noul cod civil. Curs universitar, Editura Wolters Kluwer,
2010, p.22-23.

8A se vedea D.Chirica, Contractele speciale civile si comerciale, volumul 1, Editura Rosetti,
Bucuresti, 2005, p.40.



Sectiunea a 11-a

CONDITIILE ESENTIALE DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUI
DE VANZARE-CUMPARARE

5. Precizari prealabile. Conform art. 1179 din noul Cod civil conditiile
esentiale pentru validitatea contractului sunt: capacitatea de a contracta;
consimgamantul partilor; un obiect determinat si licit; o cauza licita si morald.

Pentru incheierea valabila a contractului de vanzare-cumparare aceste
conditii trebuie sa fie Intrunite cumulativ.

In cazurile in care legea prevede o anumitd formi a contractului, aceasta
trebuie respectatd, sub sanctiunea prevazutd de dispozitiile legale aplicabile
(art.1179 alin.2).

Intrucat problemele juridice de bazi legate de capacitate, consimtamant,
obiect §i cauza, acordul de vointa si momentul incheierii contractului sunt
cunoscute de la teoria actului juridic civil, persoane si teoria generald a
obligatiilor, vom analiza 1n continuare doar anumite aspecte speciale.

|. CONSIMTAMANTUL

6. Conditiile consimtimantului. In materie de vanzare, consimtamantul
urmeaza conditiile dreptului comun, stabilite de art. 1204 din noul Cod civil.,
respectiv trebuie sa fie serios, liber si exprimat in cunostingd de cauza.

a) Consimtamantul vanzatorului si cumparatorului este serios atunci cand
a fost dat cu intentia de a produce efecte juridice; consimtamantul nu este Serios
daca a fost dat din curtoazie sau gluma etc.

b) Libertatea consimtamantului decurge din principiul libertatii
contractuale, potrivit caruia orice persoana are libertatea de a incheia sau nu un
contract sau orice alt act juridic °.

Insd, dupa cum s-a aritat in literatura juridicd, aceasta libertate nu este
absoluta si neingradita, ci este limitatd de necesitatea respectarii normelor legale
Imperative (care ocrotesc ordinea publica), a regulilor de convietuire sociala
(care ocrotesc bunele moravuri) si a drepturilor si libertatilor recunoscute de
lege si celorlalte persoane, care se bucurd in aceeasi masurd de libertatea
contractuald °. Astfel, libertatea de a Tncheia un contract de vanzare-cumpirare
poate fi limitata de unele restrictii legale (de exemplu, vanzarea armelor si
munitiilor, a produselor stupefiante, a substantelor toxice etc.) sau de unele
restrictii conventionale (de exemplu, Tncheierea unui pact de preferinta, a unei
promisiuni unilaterale sau bilaterale de vanzare-cumparare etc.).

°A se vedea V.Babiuc, V.Stoica, Libertatea contractuald si dreptul constitutional, n
,oreptul” nr.7/1995, p.8-12.
%M. Muresan, op.cit. p.12.



c) Consimtamantul partilor la vanzare trebuie sa fie exprimat in cunostinta
de cauza, adica sa provind de la persoane cu discernamant, care 1si dau seama de
urmarile faptelor lor si sd nu fie afectat de vreun viciu de consimtamant (eroarea
1 dolul *2, violenta ** si leziunea).

Lipsa discernamantului in exprimarea vointei relevd nu lipsa
consimtamantului, ci un simplu viciu al acestuia, deoarece in acest caz
consimtamantul exista. Fiind vorba despre un viciu de consimfdmant, sanctiunea
care intervine este anularea contractului (art.1205) .

Doctrina romana clasica * retine alte doud conditii ale consimtamantului
si anume: sd existe §i sd fie exteriorizat.

Tn principiu, pentru incheierea valabild a contractului,consimtimantul
vanzatorului si cumparatorului trebuie sa existe. Consimtdmantul partilor se
exprima prin oferta de a contracta, adresatd de una din ele, si respectiv prin
acceptarea ofertei de citre cealaltia '°. Vanzarea se perfecteaza in momentul in
care partile se pun de acord asupra elementelor esentiale ale contractului,
respectiv s-au invoit asupra lucrului si pretului.

In mod exceptional, in cazul exproprierii pentru cauzi de utilitate publica
nu se cere consimtamantul proprietarului, exproprierea facandu-se chiar si
Tmpotriva vointei acestuia (art.44 alin.3 din Constitutia Romaniei). Este vorba
despre 0 vdnzare fortatd *'. Despagubirile acordate tin loc de ,pref” si se
stabilesc de comun acord cu proprietarul bunului expropriat sau, in caz de
divergenta, de cdtre instanta de judecata.

De asemenea, in cazul vanzarii la licitatie publicd, in cadrul procedurii de
executare silitd a bunurilor debitorului, vanzarea este valabild si fara
consimtamantul proprietarului urmarit.

In sfarsit, pentru incheierea contractului de vanzare-cumpérare vanzitorul
si cumpdratorul trebuie sa-si exteriorizeze consimtamdntul, intrucat o hotarare de

Ypentru amanunte in legaturd cu viciul erorii a se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005)
p.225-257; D.Chirica, Eroarea, viciu de consimgamant in materie contractuala, in ,,Dreptul”
nr.7/2005, p.9-39.

12A se vedea D.Chirica, Dolul, viciu de consimtamant in materie contractuald, in ,,Curierul
judiciar” nr.2/2005, p.48.

3/ se vedea D.Chirica, Violenta ca viciu de consimtdamant in contracte, in ,,Curierul judiciar”
nr.3/2005, p.63.

Y In acest sens, in practica judiciard constatindu-se cd actul s-a incheiat sub imperiul unei
asemenea stari, determinatd de o manie de mare intensitate, a fost anulat actul de vanzare-
cumparare a unui teren, ca fiind incheiat ab irato (decizia nr.1275/1998 a Curtii de Apel
Suceava, citata de P.Perju in "Dreptul" nr.6/1999, p.120); in acelasi sens, Tribunalul Suprem,
s.civ., dec.nr.1998/1989, in "Dreptul” nr.7/1990, p.66.

5 A se vedea C.Hamangiu, |.Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman,
volumul Il, Editura ALL, Bucuresti, 1997, p.548.

®pentru amanunte in legatura cu oferta si acceptarea D.Chirica, op.cit., vol.1,p.138-155.

Y\ egea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, n M.Of. nr.139
din 2 iunie 1994.



a contracta ramasa doar in forul interior al persoanei nu poate produce efecte
juridice. In principiu, exteriorizarea consimtimantului se poate face in orice
forma: verbal, in scris, fax, e-mail, expunerea marfii in vitrind impreuna cu
pretul, chiar prin gesturi sau atitudini etc.

Promisiunea unilaterala de vanzare

7. Precizari prealabile. Practica demonstreazd cd in multe cazuri
incheierea contractului de vanzare-cumparare nu se produce dintr-o data, pe loc,
deoarece partile nu pot sau nu vor sa incheie direct o asemenea conventie.
Adesea, vanzarea-cumpararea este precedatd de unele negocieri sau intelegeri,
care sunt distincte de vanzare. Aceste intelegeri prealabile vanzarii, cunoscute si
sub denumirile de antecontracte, contracte provizorii, contracte preparatorii sau
promisiuni de contract, sunt: promisiunea unilaterala de vanzare (sau de
cumpadrare), promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare, pactul de preferinta
(dreptul conventional de preemtiune).

Codul civil roméan de la 1864 nu a reglementat aceste institutii juridice, ele
fiind creatia doctrinei si a practicii judiciare *°.

In schimb, noul Cod civil reglementeaza promisiunea de vanzare si
promisiunea de cumparare, dar numai unele aspecte, fara a preciza notiunea sau
natura lor (art.1669, 1670). La fel, art.1279 cuprinde numai cateva dispozitii in
legatura cu promisiunea de a contracta.

Ca urmare, Tn lipsa altor norme legale, apreciem ca aceste institutii juridice
au ramas in continuare, in esenta, asa cum au fost ele create de doctrina romana
traditionald si de practica judecatoreasca, desigur cu completarile aduse de noua
legislatie.

8. Notiune. Promisiunea unilaterala de vanzare este un contract prin care
0 persoana, numita promitent, se obliga sa vanda in viitor un anumit bun unei
alte persoane, numita beneficiar, daca aceasta din urma 1si va manifesta
consimtamantul de a-1 cumpara *°.

Rezulta din definitia de mai sus cd promisiunea unilaterala de vanzare da
nastere unor obligatii doar Tn sarcina uneia dintre parti (promitentul), cealalta
parte (beneficiarul) pastrandu-si libertatea de a decide: a cumpara sau nu “.

18 A se vedea A.lonagcu, M.Muresan, M.Costin, Contributia practicii judecatoresti la
dezvoltarea principiilor dreptului civil roman, Editura Academiei R.S.R., Bucuresti, 1973
(vol.1), 1978 (vol.2).

19 A se vedea si Dumitru C. Florescu, Contracte civile, Editura Universul Juridic, Bucuresti,
2011, p.18-19; L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editura Hamangiu, 2012,
p.104/105.

0 A se vedea Trib. Suprem, col.civ., dec.nr.561/1949, in J.N. nr.5-6, 1949, p. 608.



9. Natura juridici. Promisiunea unilaterald de vnzare este un contract **
(conventie) deoarece incheierea acesteia presupune acordul a doud vointe:
consimtamantul promitentului (care se obligd sd vandda) si consimtamantul
beneficiarului (care accepta aceasta promisiune, dar fard a promite cd va
cumpara). Din acest punct de vedere promisiunea se deosebeste de simpla oferta
de a contracta, care este un act juridic unilateral, presupunand o singura
manifestare de vointa. De asemenea, oferta de a contracta poate fi revocata in
anumite condifii si poate deveni caducd in caz de moarte sau incapacitate a
ofertantului, in timp ce promisiunea nu poate fi revocata unilateral si nu devine
caduca prin moartea sau incapacitatea promitentului, drepturile si obligatiile
partilor transmitadndu-se mostenitorilor, potrivit dreptului comun.

Asa cum s-a ardtat in literatura juridicd %, promisiunea unilaterald de
vanzare este de fapt un antecontract *°, prin care promitentul se obliga fata de
beneficiar sa-i vanda in viitor un anumit bun, acesta din urma avand dreptul de a
opta pentru a-1 cumpira sau nu. Intrucit numai promitentul isi asuma obligatii,
promisiunea unilaterala de vanzare este un antecontract unilateral.

Insa este posibil ca, In schimbul dreptului de optiune ce i se acordi, pentru
o anumita perioada de timp, beneficiarul sa plateasca sau sia se oblige sa-i
plateasca promitentului o suma de bani (preful dreptului de optiune). Suma de
bani se numeste ,,indemnizatie de imobilizare” si se justifica ntrucat bunul
promis de catre promitent este imobilizat la dispozitia beneficiarului o anumita
perioadd de timp. In acest caz, promisiunea unilaterald de vanzare este un
antecontract sinalagmatic, dar fara sa se transforme intr-o promisiune bilaterala
de vanzare-cumpdrare, deoarece beneficiarul nu isi asuma obligatia de a
cumpara, ci numai aceea de a plati indemnizatia de imobilizare.

21 n literatura juridicd romana si franceza, marea majoritate a autorilor admit ci promisiunea
unilaterala de vanzare este un contract, opinie pe care o consideram intemeiata. Relativ recent
insa, in literatura juridicd romana, s-a exprimat si punctul de vedere potrivit caruia
promisiunea unilaterala de vanzare este o institutie juridica complexa, suis generis, reprezen-
tand un act juridic complex, alcatuit din oferta de vanzare si o conventie accesorie prin care
partile convin expres ca beneficiarul sa fie creditorul unui drept de optiune asupra incheierii
sau neincheierii contractului de vanzare-cumparare promis (A se vedea I.Lula, Natura
Jjuridica a promisiunii unilaterale de vanzare, in ,,Dreptul” nr.6/1998, p.43 si urmat.).

22 A\ se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, editia a Ill-a actualizatd si
completata, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p.24.

% Tntr-o opinie recentd se considerd ci promisiunea unilaterald de vanzare este un contract
unilateral, dar nu un ,,antecontract”. Potrivit acestei opinii, promisiunea de vanzare
(unilaterald sau bilaterald) si antecontractul de vanzare sunt doud entitati juridice diferite.
Deosebirea ar consta in consimtdmantul partilor, diferit in cele doua situatii. Astfel, in cadrul
promisiunii de vanzare consimtdmantul este netranslativ de proprietate, in timp ce in cadrul
antecontractului de vanzare consimtimantul este translativ de proprietate, chiar daca
transferul proprietatii se realizeaza ulterior, la data autentificarii actului. Pentru amanunte a se
vedea |.Popa, Contractul de vanzare-cumparare. Studiu comparativ de doctrind gsi
Jjurisprudenta, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 159 si mai ales 203-207;



10. Forma si continutul promisiunii. Promisiunea unilaterald de vanzare
este 0 variantd a promisiunii de a contracta **. Asa fiind, promisiunii unilaterale
de vanzare i1 se aplicd dispozitiile generale ale promisiunii de a contracta
(art.1279).

Intrucat noul Cod civil nu impune nicio conditie de forma promisiunii de
a contracta, pe cale de consecintd trebuie admis cd promisiunea unilaterald de
vanzare este consensualda. Atunci cand contractul promis trebuie incheiat ad
validitatem in forma autentica sau este necesar s se respecte alte solemnitati
prevazute de lege, in conceptia dreptului nostru tradifional, promisiunea
unilaterald de vanzare este valabil incheiatd solo consensu, deoarece ea nu
produce efectele contractului promis, ci este destinatd numai sa prefigureze
continutul acestuia si sd-1 garanteze incheierea lui ulterioarda in forma
reglementati de normele juridice imperative .

De asemenea, promisiunea unilaterala de vanzare trebuie sa contina toate
acele clauze ale contractului promis, in lipsa carora partile nu ar putea executa
promisiunea (art.1279 alin.1). De exemplu, clauze referitoare la bunul promis a
fi vandut si la pret, astfel incat, atunci cand beneficiarul va cere promitentului,
contractul promis sa poata fi incheiat.

11. Efectele promisiunii. Promisiunea unilaterala de vanzare are ca efect
de a obliga promitentul la incheierea ulterioard a contractului promis .

Promisiunea unilaterald de véanzare nu transferd proprietatea asupra
bunului la beneficiar, deoarece acesta nu a cumparat, iar promitentul nu a vandut
bunul, ci s-a obligat numai sa il vandd in viitor. Ca urmare, promisiunca
unilaterald de vanzare este un contract, dar nu constituie o vanzare, fiind
distincti de ea si nu produce efectele unei vanzari .

In momentul in care beneficiarul isi exprimi consimtimantul in sensul
cumpdrarii bunului se realizeaza, in conditiile art.1186, o promisiune bilaterala
de vénzare-cumparare, deoarece exista acordul promitentului de a vinde si
acordul beneficiarului de a cumpara bunul, urmand ca partile sa faca (obligatia
de a face) tot ceea ce este necesar pentru a incheia contractul de vanzare.

1 literatura noastra de specialitate, promisiunea unilaterald de a contracta, indiferent de
varianta 1n care se obiectiveaza, este definita ca fiind "conventia prin care una dintre parti,
numitd promitent, se obliga fata de cealalta, numita beneficiar, sa incheie in viitor, la cererea
acesteia, un anumit contract, al carui continut esential este determinat in prezent prin
promisiunea de a contracta” (A se vedea M.Muresan, Dictionar de drept civil, de M.Costin,
M.Muresan, V.Ursa, Editura Stiintifica si Enciclopedica, Bucuresti, 1988, p.408-409.

2 A se vedea L.Pop Tratat de drept civil. Obligatiile. Volumul II. Contractul, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2009, p.220.

% A se vedea M.Nicolae, Prescriptia extinctiva, Editura Rosetti, Bucuresti, 2004, p.450, nota
3.

27 A se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, editia a IV-a actualizatd de
L.Mihai §i R.Popescu, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p.32.



11.1. Obligatia promitentului. Promitentul este debitorul unei obligatii
de a face %, adici de a incheia contractul de vanzare, daca beneficiarul opteaza
pentru cumpararea bunului.

Tn doctrina franceza, se considera ca angajamentul promitentului ,,nu are ca
obiect o obligatie de a face, deoarece vanzarea se va forma fara ca vreo
prestatie sa fie asteptata din partea sa...formarea vanzarii opereaza in doi
timpi: din momentul promisiunii, ea este perfecta in privinta promitentului, din
momentul ridicdrii optiunii, ea angajeazd beneficiarul" * .

Constructia juridica a dreptului francez cu privire la promisiunea
unilaterald de vanzare a fost preluata, in Intregime, recent, de catre un autor
roman ¥, care aratd ci in doctrina franceza conceptia conform cireia obligatia
promitentului ar fi o obligatie de a face a fost abandonata. Unii autori francezi
sustin ca obligatia promitentului nu este aceea de a Incheia vanzarea, ci de a
mengine oferta pe durata termenului de optiune, fard posibilitatea de revocare,
lar altii sustin ca, in realitate, promitentul a consimtit deja la vanzare, aceasta
putand lua nastere prin simpla ridicare a optiunii, asa incat din partea lui nu se
mai asteaptd si faca nimic ¥,

Oricat de seducatoare ar fi constructia promisiunii unilaterale de vanzare in
dreptul francez, ea nu corespunde cu promisiunea unilaterala de vénzare din
dreptul privat roman. Definitia, natura juridica, regimul juridic si efectele
promisiunii unilaterale de vanzare sunt probleme juridice diferit abordate si
solutionate in dreptul privat roman in raport cu dreptul privat francez **.Doctrina
si jurisprudenta romand a rdmas insensibila la conceptia dreptului francez,
aplicand n continuare regimul juridic traditional al promisiunii unilaterale de
vanzare, aga cum a fost conceput in tara noastra 3

%A se vedea F.Deak, op.cit, 2001, p.24; C.Toader, op.cit. p.24; Eugeniu Safta-Romano,
op.cit.p.27; 1.Popa, op.cit. p.161; D.Chirica, op.cit. (1997), p.19, ulterior autorul revine asupra
opiniei sale initiale (D.Chirica, op.cit., vol.1,2005, p.157 si 165); H.L. et J.Mazeaud, Legons
de droit civil, t. 1l. Vol.1, nr.358; P.Bloch, L’obligation de transferer la propriété dans la
vente, R.T.D. civ. 4/1988, precum si autorii citati de 1.Popa, op.cit., p.152-167.

A se vedea Ph.Malaurie, L.Aynés, P-Y Gautier, op.cit., p.68-69. Alti autori francezi sustin
ca in sarcina promitentului s-ar naste o obligatie de a face, Insd aceasta nu mai consta in
obligatia de a incheia vanzarea, ci de a mentine oferta pe durata termenului de optiune, fara
posibilitatea de revocare. A se vedea J.Schmidt-Szalewski, J.-C.Civ.Art.1589, fasc.20, 1997,
p.13, nr.25, citat dupa D.Chirica, op.cit, vol.1 (2005), p.165.

%0 A se vedea D.Chirica, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Volumul 1. Vanzarea §i
schimbul, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2008, p.156.

%! Ibidem p.157.

% A se vedea L.Pop, Tratat de drept civil. Obligatiile. Volumul 11. Contractul, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2009, p.219.

% |bidem p.223-224.



Astfel, in literatura juridicd roméana s-a aratat ca institutia Tn cauzd este
Impropriu denumita "promisiune de vanzare", caci vanzatorul nu mai are
obligatia de a vinde, ci mai ales de a nu vinde altcuiva, o datd ce contractul de
vanzare-cumparare se poate incheia prin singura vointa a cumparatorului, chiar
daca vanzatorul nu ar mai fi de acord. Institutia ar fi promisiune de a vinde
numai n cazul in care contractul proiectat ar fi un contract solemn. O asemenea
conceptie, s-a spus, departe de a simplifica problema, denatureazad realitatea,
caci vanzatorul-promitent nu si-a dat acordul la vanzarea lucrului, ci numai la
incheierea in viitor a contractului. Solutiile adoptate in dreptul francez sub
influenta art. 1589 alin.1 C.civ.fr. (la promesse de vente vaut vente) - text
nepreluat de legiuitorul romén - nu are o justificare suficient de temeinica in
dreptul nostru **,

Teoria dreptului francez Tn materia promisiunii unilaterale de vanzare are
un puternic temei in dispozitiile art. 1589 alin.1 C.civ.fr., conform caruia: "La
promesse de vente vaut vente lorsqu”il y a consentement reciprogque des deux
parties sur la chose et sur le prix". Prin urmare, conform acestui text,
promisiunea de vanzare este 0 vanzare, din momentul in care exista
consimtamantul reciproc al celor doua parti asupra bunului si asupra pretului.

Numai ca aceasta dispozitie a Codului civil francez nu a fost preluata in
textele Codului civil roman de la 1864. Mai mult, dispozitia in discutie nu a fost
preluati nici de noul Cod civil. Dimpotriva, art. 1279 alin.2 prevede ci: "In caz
de neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-interese™. Prin
urmare, asa cum s-a aratat in literatura juridicd romana, din promisiunea
unilaterala de a contracta se va naste in continuare o obligatie de a face, adica
de a incheia contractul promis *.

Asadar, in dreptul privat roman, obligatia promitentului este o obligatie de
a face.

Autori care nu impartasesc aceastda conceptie clasica aratd ca, in cazul
promisiunii bilaterale de vanzare-cumparare, ambele parti se obliga ferm sa
incheie in viitor contractul de vanzare si ,,de a face” tot ce este necesar pentru
ca vanzarea si fie perfectata *°.

Atunci, in opinia noastra, obligatia promitentului vanzator este 0 obligatie
de a face, care nu se deosebeste cu nimic de obligatia promitentului vanzator din
cadrul promisiunii unilaterale de vanzare, care este tot 0 obligatie de a face.

11.2. Dreptul de optiune al beneficiarului. Prin promisiunea de
vanzare doar promitentul se obligd fatad de beneficiar sa-i vanda n viitor un
anumit bun, beneficiarul avand dreptul de optiune pentru a-l cumpara sau nu.

34

A o il Y 1o o 'S 000 o 20
M ov veuta T . LUJLAN, UY.UIL, cUUU, J.JJ.

% A se vedea L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.224.
%A se vedea D.Chirica, op.cit, vol.1 (2005), p.177 si 186.
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Natura juridica a dreptului de optiune al beneficiarului este alta proble-
ma juridica controversata.

Unii autori considera ca dreptul de optiune al beneficiarului este un drept
personal de creantd . Altii ci este fie ,,un drept de naturd speciald” *®, fie un
drept potestativ *°, care ii permite pur si simplu beneficiarului si opteze
unilateral intre a cumpara sau nu bunul.

Impartasim opinia potrivit cireia dreptul de optiune al beneficiarului este
un drept potestativ “°deoarece acesta constdi in simpla posibilitate a
beneficiarului de a opta intre a cumpara sau nu bunul. Abia dupa ce beneficiarul
a optat pentru cumpdrarea bunului, are un drept de creantd Impotriva
promitentului, respectiv are dreptul de a-i cere sa-si indeplineasca obligatia
asumata.

Pentru exercitarea dreptului de optiune partile stabilesc, de reguld, un
anumit interval de timp (termen), in care beneficiarul sa poata reflecta si decide
in cunostinta de cauzi. Tn acest interval de timp, promitentul nu-si poate retrage
unilateral promisiunea, iar beneficiarul trebuie sa opteze.

Daca partile nu au stipulat un termen, beneficiarul trebuie sa-si exercite
dreptul de optiune in cadrul termenului general de prescriptie de trei ani, care
incepe sd curga de la data Tncheierii promisiunii. Aceasta deoarece dreptul de
optiune este un drept patrimonial §i ca orice drept patrimonial se prescrie in
termenul general de prescriptie.

Daca beneficiarul nu opteaza pentru cumpdrare in termenul convenit sau
in cadrul termenului general de prescriptie (intrucat situatia nu poate ramane
incerta la infinit), atunci obligatia promitentului vanzator se stinge.

11.3. Drepturile beneficiarului in cazul in care promitentul isi incalca
obligatia asumata.

Dacd opteaza pentru cumpararea bunului, dar promitentul refuza sa in-
cheie contractul de vanzare, beneficiarul are dreptul:

- sa solicite instantei de judecata obligarea promitentului la daune-
interese, Tntrucat promitentul si-a incalcat obligatia asumata fata de beneficiar
(art. 1279 alin.2).

BA se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.166.

%A se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.166.

0 A se vedea Ph.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.69.
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Daca promitentul a instrainat bunul unei terte persoane, actul de instrai-
nare poate fi desfiintat dacd terful a fost de rea-credintd, in sensul ca a avut
cunostintd de promisiune. In aceastd situatie, bunul se intoarce in patrimoniul
promitentului, care poate fi obligat sa incheie contractul promis.

- sa solicite instantei pronuntarea unei hotardri care sa tina loc de
contract. Tn acest sens, conform art. 1669 alin.1 si 3, daci una dintre partile care
au incheiat promisiunea refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis,
cealalta parte poate cere pronuntarea unei hotdrari care sa tina loc de contract,
daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.

Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care
contractul trebuia incheiat (art.1669 alin.2).

Promisiunea unilaterala de cumparare

12. Precizari. Promisiunea unilateralda de cumparare asumata de
promitentul cumpdarator, mult mai rar intalnitd in practica, este guvernatd de
aceleasi reguli ca si promisiunea unilaterald de vanzare.

In conformitate cu art. 1669 alin.4 din noul Cod civil, "in cazul
promisiunii unilaterale de cumparare a unui bun individual determinat, daca,
mai inainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau instraineaza
bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se
considera stinsa".

Promisiunea bilaterald de vanzare-cumpdrare

13. Notiune. Promisiunea bilaterald de véanzare-cumparare este o
conventie (antecontract)* prin care ambele parti, numite promitent-vanzitor si

*!1n literatura juridica recenta s-a avansat opinia potrivit cireia promisiunea sinalagmatica de
vanzare-cumparare si antecontractul de vanzare-cumparare sunt doud institutii juridice
diferite. Se sustine ca deosebirea se bazeazd, in primul rand, pe consimtdmantul partilor,
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promitent-cumparator, se obligd ferm si reciproc sd incheie 1n viitor un
contract de vanzare-cumparare, ale carui elemente esentiale (lucrul si pretul)
sunt stabilite in prezent. Ea constituie un contract preparator pentru incheierea
contractului definitiv de vanzare-cumpirare intre aceleasi parti 2. Tn practica
vietii juridice, acest contract se intalneste foarte frecvent in materia vanzarii de
bunuri imobile.

Daca partile sunt de acord una sa vanda, iar cealaltd sa cumpere,
convenind asupra lucrului ce va fi vandut si asupra pretului, se pune intrebarea
de ce ele nu incheie direct contractul de vanzare-cumparare ?.

Practica demonstreaza ca exista situatii in care partile nu pot sau nu vor
sd ncheie direct, pe loc, un contract de vanzare-cumparare, pe care insa
urmaresc sa-l incheie, intre ele, intr-un viitor mai mult sau mai putin apropiat.

De exemplu, un proprietar doreste sa-si vanda imobilul sdu, iar un
cumpdrator doreste sd-1 cumpere, dar incheierea de indatd a contractului de
vanzare-cumparare nu este posibila deoarece vanzatorul nu dispune de toate
actele necesare perfectarii vanzarii (extras de carte funciara sau titlu de
proprietate care sa-i ateste dreptul de proprietate, certificat fiscal, imobilul este
inchiriat sau grevat de o ipotecd etc.). Alteori, cumparatorul nu dispune de
intreaga suma necesara achitarii pretului convenit®. In asemenea situatii, este
firesc ca promitentul-vanzator si promitentul-cumparator sa caute sa se asigure
ca isi vor respecta cuvantul dat, sens in care incheie pe loc o promisiune de

diferit in cele doua situatii. Astfel, in cazul promisiunii sinalagmatice de vanzare-cumparare
consimtamantul este netranslativ de proprietate, in timp ce in cazul antecontractului de
vanzare-cumparare consimtamantul este translativ de proprietate, chiar daca transferul
proprietatii se realizeaza ulterior, la data autentificarii actului. De asemenea, antecontractul de
vanzare-cumparare are ca obiect o obligatie de a da in faza incheierii contractului si o
obligatie de a face 1n faza executarii acestuia, pe cand promisiunea sinalagmatica de vanzare-
cumparare are ca obiect o obligatie de a face ( a se vedea I.Popa, op.cit., p.203 — 208).

Asa cum s-a aratat pe buna dreptate in literatura juridica, nu existd un temei legal pentru a
distinge intre antecontractul de vanzare-cumparare si promisiunea bilaterala de vanzare-
cumparare (a se vedea B.Dumitrache, Antecontractul de vanzare-cumpdrare si promisiunea
sinalagmatica de vinzare-cumpdrare, nota II, n ,Dreptul” nr.2/2002, p.52- 66). Marea
majoritate a autorilor considera ca cei doi termeni sunt sinonimi, opinie careia ne raliem si noi
(a se vedea F.Deak, op.cit., p.25; C.Toader, op.cit. p.26; D Chirica, op.cit., vol.1 (2005),
p.155). Nici practica judecdtoreasca, pana in prezent, nu face o asemenea distinctie intre
antecontractul de vanzare-cumparare si promisiunea sinalagmatica de vanzare-cumparare (a
se vedea Curtea Suprema de Justitie, s.civ. dec.nr. 765/1993 si nr.1237/1993, in
,Dreptul’nr.7/1994, p.75 si 77).

2 A se vedea L. Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.225.
3 A se vedea M.Muresan, op.cit.p. 130.
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vanzare-cumpdrare, obligandu-Se reciproc sa-si procure actele sau sumele de
bani care le lipsesc si sd incheie, in viitor, contractul promis. Aceastd promisiune
obligd pe fiecare dintre parti sa-si respecte obligatiile asumate si sd incheie, in
viitor, de obicei intr-un anumit termen convenit de ele, contractul promis.

Prin urmare, in esenta, promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare este
o promisiune de contract *, adica un contract prin care partile se angajeazi sa
incheie Tn viitor, intre ele, contractul de vanzare-cumparare promis. Suntem in
prezenta unor obligatii contractuale de a face, adicd de a incheia in viitor
contractul definitiv de vanzare-cumparare. Obligatiile partilor sunt reciproce §i
interdependente, cu toate consecintele specifice pe care le antreneaza *.

Desi partile s-au Inteles asupra lucrului si pretului, totusi promisiunea
bilaterala de vanzare-cumparare nu echivaleaza, in dreptul nostru, cu o vanzare
perfecta, fiind un contract distinct de insusi contractul de vanzare-cumparare.
Astfel, promitentul-vanzator prin incheierea promisiunii nu a vandut, iar
cumparatorul nu a cumparat, ci ambii s-au obligat numai sa incheie contractul,
motiv pentru care vanzarea-cumpdrarea nu poate fi consideratd incheiatd “.
Legiuitorul nostru nu a preluat art. 1589 alin.1 din C.civ. fr., conform caruia
promisiunea de vanzare valoreaza vanzare, daca exista consimtamantul reciproc
al celor doua parti asupra lucrului si asupra pretului.

Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare si-a gasit o larga aplicare
practica in perioada regimului comunist, datoritd restrictiilor si formalitatilor
impuse instrainarii imobilelor*’.

* A se vedea M.Costin, M.Muresan si V.Ursa, Dictionar de drept civil, Editura Stiintifica si
Enciclopedica, Bucuresti, 1980, p.408-409; I.Albu, Drept civil. Contractul si raspunderea
contractuala, Editura Dacia Cluj-Napoca, 1994, p.9-12; L.Pop, Teoria Generald a
obligatiilor, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1998, p.52-53.

> A se vedea L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.226.

% A se vedea F.Deak, op.cit., 2006, p.35.

*"Tn acest sens, a se vedea Legea nr.203/1947, Decretul nr.151/1950, Decretul nr.221/1950,
Decretul nr.144/1958, Legea nr.19/1968, Legile nr.58 si 59/1974. Referitor la cuprinsul
acestor acte normative si la evolutia regimului juridic al instraindrii imobilelor in perioada
regimului comunist a se vedea: L.Pop, Regimul juridic al terenurilor destinate localitatilor,
Editura Dacia Cluj-Napoca, 1980; C.Birsan, Regimul juridic al bunurilor imobile, Editura
Stiintificd si Enciclopedica, Bucuresti, 1983; A.lonascu, M.Muresan si altii, Contributia
practicii judecatoresti la dezvoltarea principiilor dreptului civil, vol.1, Editura Academieli
,Bucuresti, 1973, p.101 si urmat.; I.C.Vurdea (I), C.Birsan , V.Stoica (II), Evolutia legislatiei
privind circulatia imobilelor, Tn ,,Dreptul” nr.6/1990, p.38-52; D.Chirica, Consecintele
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14. Delimitari. Consideram utila delimitarea promisiunii bilaterale de
vanzare-cumparare de alte institutii juridice asemanatoare.

a)Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de insusi contractul
de vanzare-cumparare prin continutul si efectele sale.

Astfel, promisiunea da nastere in sarcina partilor obligatiei de a face (de a
Tncheia n viitor contractul promis), in timp ce contractul de vanzare-cumparare
da nastere obligatiei de a da (de a transmite dreptul)

Promisiunea de vanzare-cumpdrare nu este translativa de proprietate,
adica promitentul-vanzator raimane proprietarul bunului promis a fi vandut pana
la incheierea contractului de vanzare-cumpirare. In schimb, contractul de
vanzare-cumparare este translativ de proprietate, adicd bunul vandut trece in
patrimoniul cumparatorului.

De asemenea, ele se deosebesc si din punctul de vedere al conditiilor de
fond si1 de forma ce trebuie indeplinite in momentul incheierii lor:

Astfel, la incheierea promisiunii nu este necesar ca promitentul-vanzator
sda fie proprietarul bunului sau titularul dreptului 1instrdinat, deoarece
promisiunea nu este translativa de drepturi, in timp ce vanzatorul trebuie sa aiba
calitatea de proprietar al bunului sau de titular al dreptului instrainat. Obiectul
promisiunii consta in incheierea in viitor a contractului promis, in timp ce
obiectul vanzarii consta in transmiterea dreptului de proprictate sau a altui drept,
real ori de creanta; de asemenea, promisiunea de vanzare-cumpdrare este
consensuald, in timp ce unele vanzari sunt solemne.

b)Prin caracterul sinalagmatic, promisiunea de vénzare-cumparare se
deosebeste de promisiunea unilaterald de vanzare, respectiv de cumparare, prin
care numai una dintre parti is1 asuma obligatii, in timp ce cealalta parte isi
pastreaza libertatea de a contracta sau nu.

c)Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste si de oferta de a
contracta intrucat oferta este o manifestare unilaterala de vointd (act juridic

modificarilor legislative post-revolutionare asupra circulatiei imobilelor proprietate
particulara, In ,,Dreptul” nr.6/1991, p.22-32; M.Muresan, Consecinte ale abrogarii Legii
nr.58/1974 asupra antecontractelor de instrainare imobiliara, in ,,Dreptul” nr.7-8/1991, p.91-
100; Stelu Serban, Efectele antecontractelor de vanzare-cumparare a imobilelor dupa
abrogarea Legilor nr.58-59/1974 si a Decretului nr.144/1958, in ,,Dreptul” nr.12/1991, p.35-
38; V.Stoica, Fl.Baias, Executarea silita a antecontractelor de vanzare-cumpadrare in
conditiile abrogarii art.12 din Decretul nr.144/1958, in ,Dreptul” nr.3/1992, p.14-27;
V.Patulea, Aplicarea in timp a legii civile in legaturad cu instrainarea imobilelor, in ,,Dreptul”
nr.11/1992, p.29-39; E.Chelaru, Unele aspecte in legatura cu circulatia juridica a terenurilor
proprietate privata, in ,,Dreptul” nr.9/1993, p.22-26; Eugeniu Safta Romano, Regimul juridic
al antecontractelor privind instrainarea imobiliara subsecvent abrogarii Decretului
nr.144/1958, in ,Dreptul” nr.9/1993, p.27-33; D.Andrei, Marieta Ronea (I) Bogdan
Dumitrache (Il), Obligatiile promitentului-vanzator si executarea lor silita, in ,,Dreptul”
nr.3/1995, p.25-36 etc.
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unilateral), in timp ce promisiunea este un contract, o conventie ( act juridic
bilateral). Oferta poate fi revocata in anumite conditii sau poate deveni caduca
daca ofertantul decedeaza, in timp ce promisiunea, fiind o conventie, nu poate fi
revocata unilateral si nu devine caduca prin moartea sau incapacitatea
promitentului, drepturile si obligatiile partilor transmitandu-se mostenitorilor,
potrivit dreptului comun; de asemenea, daca oferta de a contracta este valabila,
pentru incheierea contractului este suficientd manifestarea vointei acceptantului,
in timp ce in cazul existentei unei promisiuni, pentru Tncheierea contractului
promis, ambii promitenti trebuie sd-si dea consimtdmantul®®.

d)Promisiunea de véanzare-cumparare se deosebeste de proiectul
neobligatoriu prin care partile doar au inceput discutiile si negocierile in vederea
incheierii unui contract de vanzare-cumparare, pastrandu-si libertatea de a
incheia sau nu vanzarea®.

e)Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de acordul de
principiu prin care partile convin sd negocieze cu buna-credintd, in viitor,
incheierea unui contract de vanzare-cumparare, ale carui elemente nu sunt inca
stabilite. Desi acordul de principiu este si el un contract (intelegere), da nastere
doar unor obligatii de a negocia cu buna-credintd un contract, care se poate
incheia sau nu®. Conform art. 1279 alin.4 “conventia prin care partile se obligd
sd negocieze in vederea incheierii sau modificarii unui contract nu constituie
promisiune de a contracta".

15. Tncheierea promisiunii de vanzare-cumpirare. Promisiunea
bilaterala de vanzare-cumparare se incheie in conditiile dreptului comun,
aplicandu-se regulile generale in materie de contracte (art.1182 si urmat. din
noul Cod. civil).

Promisiunea nu are valoarea unui act de vanzare-cumparare, dar pentru a
putea duce la Tncheierea contractului promis, trebuie sa indeplineasca si ea
conditiile de valabilitate necesare oricarei conventii.

Astfel, se cere existenta unui consimtamdnt valabil exprimat, neviciat de
eroare, dol sau violenta.

8 A se vedea M.Muresan, op.cit. p.133

9 A se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.186-187.

% |bidem p.187.
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In ce priveste capacitatea, se admite cd in momentul incheierii
promisiunii partile trebuie sa aiba capacitatea de a vinde si de a cumpara, caci
altfel acordul asupra lucrului vandut si pretului nu ar fi valabil **.

Obiectul promisiunii de vanzare-cumparare il constituie insasi incheierea
contractului de vanzare-cumpirare. Intrucdt promisiunea este o conventie,
obiectul acesteia trebuie sa fie determinat si licit, aplicAndu-se si dispozitiile art.
1279 alin.1 din noul Cod civil conform carora promisiunea de a contracta
trebuie sd contind toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa carora
partile nu ar putea executa promisiunea.

Asa cum s-a aratat in literatura juridicd, se poate promite si vanzarea
lucrului altuia, deoarece promisiunea nu este translativa de proprietate, situatie
n care promitentul-vanzator isi asuma implicit obligatia de a dobandi acel lucru
n proprietate, spre a-l putea transmite promitentului-cumparator la data stabilita
pentru incheierea contractului promis >,

In momentul incheierii promisiunii nu este necesar si fie indeplinite
conditiile de fond ale vanzarii propriu-zise. Astfel, promisiunea poate fi
incheiatd valabil chiar daca legea prevede unele interdictii de vanzare.

Referitor la momentul incheierii promisiunii de vanzare-cumparare,
cauza trebuie sa fie licita si morala (art. 1179 alin.1 din noul Cod civil).

In ce priveste forma promisiunii de vanzare-cumparare, noul Cod civil nu
prevede nimic in aceastd privintd. De aceea, consideram ca se aplica dreptul
comun Tn materie de contracte, respectiv art.1240 si urmat. din noul Cod civil.
Prin urmare, potrivit opiniei dominante in literatura noastra juridica, precum si
jurisprudentei, promisiunea de vanzare-cumparare este si ramane consensuala,
chiar dacd pentru contractul promis legea cere forma autentica >. De exemplu,
chiar dacd vanzarea unui teren nu se poate face valabil decat in forma autentica,
promisiunea de vanzare-cumparare a terenului este consensuala. Aceasta
deoarece promisiunea de vanzare-cumparare nu este translativa de proprietate,
filnd un contract distinct de insusi contractul de véanzare-cumparare. Marea

L A se vedea D.Chirica, op.cit. vol.1 (2005), p.190.

%2 A se vedea M.Muresan, op.cit. p.136.

> A se vedea L.Pop. op.cit., Tratat, 2009, p.227. Tntr-o alti opinie se considerd ci desi
promisiunea de vanzare-cumpdrare este un contract distinct de insusi contractul de vanzare-
cumpdrare, acesteia nu i se pot aplica regulile consensualismului intrucat consimtamantul la
promisiune, vizand elementele esentiale ale vanzarii (lucrul vandut si pretul), asupra carora
partile nu mai pot reveni unilateral, nu poate fi asumat decat in conditiile speciale de protectie
pe care legea le impune ad validitatem anumitor vanzari. A admite valabilitatea promisiunii
consensuale, s-a spus, ar insemna sa se ajunga la obtinerea efectelor contractului solemn pe
baza unui simplu act consensual. In acest sens, a se vedea D.Chirica, op.cit. vol.1 (2005),
p-194; D.Chirica, Conditiile de validitate si efectele promisiunii sinalagmatice de vanzare-
cumparare, in SUUB nr.2/2001, p.24 si urmat.; J.Goicovici, Formalism substantial si
libertate contractuald in dreptul privat contemporan, in SUBB nr.2-4/2002, p.111 si urmat.
Pana in prezent aceastd opinie nu a fost acceptata 1n practica judiciara.
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majoritate a autorilor, inclusiv instanta suprema, la care ne alaturam si noi, au
impartisit aceasta opinie, valabili si in prezent **.

Cerinta intocmirii unui inscris sub semnaturad privata sau chiar autentic se
Impune doar ad probationem, iar nu ad validitatem.

16. Continutul promisiunii de vinzare-cumparare.

Prin continutul promisiunii de vanzare-cumparare se intelege clauzele
acesteia, care pot fi clasificate in trei categorii: clauze esentiale si indispensa-
bile; clauze accesorii; clauze anticipatorii >°.

A. Clauze esentiale §i indispensabile

Sunt socotite esentiale clauzele in lipsa carora partile nu ar putea executa
promisiunea. In acest sens, art. 1279 alin.] din noul Cod civil prevede ci
promisiunea trebuie sa contind toate acele clauze ale contractului promis, in
lipsa carora partile nu ar putea executa promisiunea.

1.Una dintre clauzele esentiale si indispensabile ale promisiunii de
vanzare-cumparare este obligatia reciproca a partilor contractante de a incheia,
in viitor, contractul de vanzare-cumpdrare. Aceasta obligatie trebuie sa fie
neechivoca si stipulatd expres. Dar, chiar daca partile n-ar fi stipulat-o expres,
trebuie sa se considere ca o atare obligatie subzistd in toate promisiunile de
vanzare-cumparare, perfectarea vanzarii propriu-zise fiind de neconceput in
lipsa ei.

2.0 alta clauza esentiala si indispensabila a promisiunii de vanzare-
cumparare este determinarea elementelor esentiale ale viitorului contract de
vanzare-cumparare (lucrul care se va vinde si pretul). Prin urmare, aceasta
clauza trebuie stipulatd expres in promisiune, ea neputand fi subinteleasa.

3.Tot esentiala si indispensabild este asumarea obligatiei reciproce de a
face tot ceea ce este necesar pentru a se putea incheia valabil contractul promis.

Aceasta obligatie are un continut larg si subzista in orice promisiune de
vanzare-cumparare, chiar daca n-ar fi stipulata expres.

* A se vedea M.Mureasn, op.cit. p.138; I.Lula, D.Hantea, Discutii cu privire la promisiunea
sinalagmatica de vanzare-cumparare a terenurilor, in ,,Dreptul” nr.9/2003, p.72; in ce
priveste jurisprudenta, a se vedea Plenul Trib.Suprem, decizia de indrumare nr.7/1967, in
C.D. pe anul 1967, p.26-27; loan G.Mihuta, Repertoriu de practica judiciard in materie civila
a Tribunalului Suprem si a altor instante judecatoresti pe anii 1969-1975, Editura Stiintifica
si Enciclopedica Bucuresti 1976, p.133.

® A se vedea, pentru detalii, M.Muresan, Clauzele esentiale si indispensabile ale
antecontractului si clauzele sale accesorii, In volumul ,Dinamica relatiilor sociale
reglementate de lege oglindita in teoria si practica dreptului”, vol.1, Centrul de Stiinte
Sociale al Filialei din Cluj-Napoca a Academiei, 1988, p.89-122; idem, Clauzele anticipatorii
ale antecontractului, in ,,Dinamica relatiilor sociale............ ”, vol.ll, 1989-1990, p.5-48;
M.Muresan, op.cit. p.139-145.
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De exemplu, 1n functie de cazul concret, ea se poate referi la:

- obligatia promitentului-vanzator de a se prezenta la notarul public si de a
consimti la autentificarea vanzarii, daca legea pretinde ad validitatem Tncheierea
contractului promis in formd autentici sau daca partile au stipulat prin
promisiune forma autenticd; de a prezenta notarului actele necesare perfectarii
vanzarii (extras de carte funciara, titlul de proprietate, certificat fiscal, dovada
ca sunt indeplinite conditiile speciale cerute de lege pentru instrdinarea unor
bunuri, cum sunt cele din patrimoniul cultural national etc.); de a iesi din
indiviziune, atunci cand promitentul-vanzator este doar coproprietar al bunului
ce se va vinde; de a obtine consimtamantul expres al sotului, daca bunul promis
a fi vandut este un bun comun al sotilor *° .

- obligatia promitentului-cumparator de a se prezenta la notarul public si
de a consimti la autentificarea vanzarii, obligatie identica cu cea a promitentului-
vanzator; de a prezenta actele necesare etc.

B. Clauze accesorii

Aceste clauze pot fi stipulate sau nu de catre partile contractante, fara ca
lipsa lor sa afecteze validitatea promisiunii de vanzare-cumparare.

1.Clauza penala este aceea prin care partile stipuleaza ca debitorul se
obligd la o anumitd prestatic in cazul neexecutarii obligatiei principale
(art.1538). Ea poate fi prevazuta si pentru neexecutarea obligatiei la timp, adica
n caz de intarziere (art.1539).

2.Clauza de arvuna stipulata de art.1544 si 1545 din noul Cod civi

Arvuna consta Intr-o suma de bani sau alte bunuri fungibile pe care o
parte o da celeilalte parti la momentul incheierii contractului (promisiunii).

Arvuna poate indeplini doua functii:

- functia confirmatorie, situatie in care s€ mai numeste si arvund confir-
matorie. Daca partea care a dat arvuna nu executa obligatia fara justificare,
cealalta parte este in drept sa declare rezolutiunea contractului, retinand arvuna.
Daca neexecutarea provine de la partea care a primit arvuna, cealalta parte poate
declara rezolutiunea contractului si poate cere dublul acesteia (art.1544 alin.2
din noul Cod civil). Creditorul obligatiei neexecutate poate insd opta pentru
executarea sau pentru rezolutiunea contractului si repararea prejudiciului potrivit
dreptului comun (art. 1544 alin.3 din noul Cod civil);

- functia de clauza de dezicere, situatie In care se mai numeste si arvund
penalizatoare. Daca in contract a fost stipulat expres dreptul uneia dintre parti
sau dreptul ambelor parti de a se dezice de contract, cel care denunta contractul

1°7,

%% A se vedea M.Muresan, op.cit. (Drept civil. Contraclele speciale. Curs universitar 1999),
p.140-141; (1) D.Andrei, M.Ronea-Avram (I1).B.Dumitrache Obligatiile promitentului-
vdnzator si executarea lor silita, In ,,Dreptul” nr.3/1995, p.25-36.
* Pentru amanunte, a se vedea Jozsef Kocsis, Unele consideratii referitoare la arvuna si la
conventia accesorie de arvund, in ,,Dreptul” nr.12/1998, p.49-66.
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pierde arvuna data sau, dupa caz, trebuie sa restituie dublul celei primite (art.
1545 din noul Cod civil).

Arvuna se restituie cand contractul inceteazd din cauze ce nu atrag
raspunderea vreuneia dintre parti (art.1546 din noul Cod civil).

Pentru ca arvuna sa indeplineasca aceasta functie, de clauza de dezicere,
ea trebuie stipulatd expres in conventie, deoarece reprezintd o derogare de la
principiul irevocabilitatii unilaterale a contractelor sinalagmatice.

3.Clauza de dezicere (care poate fi stipulata independent de arvuna), prin
care partile isi rezerva dreptul de a se razgandi si a desfiinta unilateral conventia,
de regula intr-un anumit termen ori in anumite conditii *°. Tn temeiul clauzei de
dezicere, beneficiarul acesteia are la dispozitie un timp de reflectie pentru
analizarea consecintelor contractului incheiat, in final avand dreptul de a-si
retrage unilateral consimtdmantul dat, desfiintand astfel contractul >°.

Este important de precizat ca notiunile ,,clauza de dezicere” si ,,clauza
de arvuna cu functie de dezicere” nu se confundd. Asa cum s-a ardtat in
literatura juridica, arvuna este platitd intotdeauna inca de la 1incheierea
contractului care o contine (indiferent daca joacd rol confirmator sau de
dezicere), in timp ce dezicerea (pretul denuntarii unilaterale a contractului) nu
este datoratd decat dacd si in momentul cand beneficiarul clauzei se prevaleaza
de aceasta .

Clauza de dezicere fiind derogatorie de la principiul irevocabilitatii
unilaterale a contractelor sinalagmatice, trebuie stipulatd expres in conventie.

Enumerarea clauzelor accesorii nu este limitativa, pentru ca in functie de
interesul lor partile contractante pot stipula si alte clauze accesorii.

C. Clauze anticipatorii

Tn considerarea promisiunii de vanzare-cumparare incheiate, partile pot si
stipuleze si sd execute in fapt, cu anticipatie, unele prestatii specifice contractu-
lui promis.

1.Clauza privind predarea anticipata (inaintea perfectarii vanzarii) a
imobilului in folosinta promitentului-cumparator, daca promisiunea se refera la
un imobil. O asemenea clauza nu are efect translativ de proprietate, imobilul
ramanand n proprietatea promitentului-vanzator pana la incheierea contractului
promis. Folosinta imobilului este conferita promitentului-cumparator cu titlu de
detentie precara.

% A se vedea M.Muresan, op.cit.(Drept civil. Contractele speciale.Curs universitar 1999),
p.142 ; ase vedea si 1.C.C.J. sectia civila si de proprietate intelectuala, decizia nr.6242 din 11
noiembrie 2004, in ,,Dreptul” nr.7/2005, p.244.

* A se vedea D.Chirica, Denuntarea unilaterald a promisiunii sinalagmatice de vanzare-
cumparare in temeiul unei clauze de dezicere sau a unei clauze rezolutorii, in ,,Dreptul”
nr.3/2001, p.27-39.

% 1dem p.29.
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Tncheierea promisiunii de vanzare-cumpirare si predarea cu anticipatie a
imobilului promis a fi vandut in folosinta promitentului-cumparator produce
urmatoarele consecinte juridice:

- confera promitentului-cumparator un titlu locativ valabil, care
n-ar putea fi evacuat din imobil pe motiv de lipsi de titlu ®;

- dobandind doar detentia precara, promitentul-cumpardtor nu
poate invoca uzucapiunea pentru dobandirea proprietatii
asupra imobilului;

- promitentul-cumparator are dreptul de a culege fructele
bunului, ca si cum ar fi posesor de buna-credinta, insd nu in
temeiul calitatii de posesor, ci In baza conventiei incheiate,
intrucét si promitentul-vanzator culege fructele (dobanzile)
sumei primite drept pret al instrainarii ®%.

2.Clauza cedarii dreptului de a construi in favoarea promitentului
cumpdrdtor pe imobilul promis a fi vandut. In aceasti ipotezi, daca promitentul-
cumparator construieste inainte de perfectarea vanzarii, el devine titularul unui
drept de superficie.

Promitentul-cumparator va fi considerat un constructor de rea-credinta
daca construieste pe imobilul primit in folosintd, Tnainte de perfectarea vanzarii,
fara acordul promitentului-vanzator %,

3.Clauza privind plata anticipata a prefului vanzarii (in totalitate sau in
parte) de catre promitentul-cumparator. Aceasta clauza este stipulata, de regula,
atunci cand promitentului-cumparator i se transmite anticipat folosinta bunului,
astfel incat ambele parti sd profite de prestatiile executate anticipat.

17. Transmisiunea si cesiunea drepturilor si obligatiilor nascute din
promisiunea de vanzare-cumpirare.

Se admite unanim ca in caz de deces al promitentului-vanzator sau al
promitentului-cumparator, drepturile si obligatiile nascute din promisiune, avand
un continut patrimonial, trec la mostenitori. Numai in mod exceptional, daca
partile contractante ar stipula expres desfiintarea promisiunii in caz de deces sau
caracterul intuitu personae, atunci transmisiunea nu poate avea loc.

De asemenea, se admite ca drepturile si obligatiille nascute din
promisiunea de vanzare-cumparare pot fi cesionate prin acte juridice intre vii
(cesiune de contract), in afara de cazul in care exista stipulatic contrarda sau
partile au incheiat promisiunea intuitu personae *.

18. Executarea promisiunii de vanzare-cumpirare.

A executa promisiunea de vénzare-cumparare inseamna 1indeplinirea
exactd a obligatiilor asumate de cétre partile contractante, adicd incheierea
contractului de vanzare-cumparare promis (perfectarea vanzarii promise).

®1 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.143.

%2 1dem p.143.

% A se vedea, pentru detalii, D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.198.
% Idem p.201; L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.228.
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Indeplinirea obligatiilor niscute din promisiune se poate face pe cale
amiabila (de buna voie) sau pe cale silita (constrangere).

A. Executarea voluntara (de buna voie) are loc atunci cand partile
promisiunii incheie contractul de vénzare-cumparare din proprie initiativa,
obtinand, in functie de cazul concret, indeplinirea tuturor conditiilor cerute de
lege (autorizatia administrativa prealabila, dovada ca sunt indeplinite conditiile
speciale cerute de lege pentru vanzarea anumitor bunuri, prezentarea la notarul
public pentru autentificarea vanzarii, atunci cand forma autentica este ceruta de
lege sau de vointa partilor contractante).

B. Executarea silita a promisiunii de vanzare-cumparare se poate obtine
atunci cand una dintre partile contractante refuza nejustificat sia 1incheie
contractul promis. Tn acest caz, cealalti parte poate cere pronuntarea unei
hotarari care sa tinda loc de contract, daca toate conditiile de validitate sunt
indeplinite (art. 1669 alin.1). Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni
de la data la care contractul trebuia Tncheiat (art.1669 alin.2).

Conditiile cerute pentru ca o asemenea actiune sa poatd fi admisa sunt:
promisiunea de vanzare-cumparare sa fie valabil incheiatd; promisiunea sa fie
dovedita, in conditiile dreptului comun *°; partile sa nu fi stipulat in conventie o
clauza de dezicere; reclamantul sd-si fi indeplinit obligatiile asumate prin
promisiune; una dintre parti sd refuze incheierea contractului de vanzare-
cumparare, iar refuzul sa fie nejustificat; la data pronuntarii hotararii
judecatoresti sa fie indeplinite toate conditiile cerute de lege pentru perfectarea
vanzarii, promitentul-vanzator sa fie proprietarul lucrului promis a fi vandut, iar
promitentul-cumparator sa nu fie lovit de vreo incapacitate speciala de a-I
dobandi ®; actiunea sa nu fie prescrisa, intrucat drepturile si obligatiile nascute
din promisiunea de vanzare-cumparare avand un continut patrimonial este
supusa prescriptiei.

Efectele hotararii pronuntate sunt, in principiu, identice cu efectele pe
care le-ar fi produs contractul de vénzare-cumparare, daca acesta ar fi fost
incheiat valabil si anume: transformarea obligatiei de a face ( asumatad prin
promisiune) intr-o obligatie de a da (de a transfera dreptul de proprietate asupra
bunului promis).

In cazurile in care promitentul-vanzator, intre timp, a vandut lucrul
promis unei terte persoane, incalcandu-si obligatia asumata fata de promitentul-
cumparator, de cele mai multe ori vanzarea nu se mai poate perfecta. Totusi,
trebuie facuta distinctie dupa cum tertul cumparator a fost de buna-credinta sau
de rea-credinta.

Daca tertul cumparator a fost de bund-credinta (neavand cunostinta
despre incheierea promisiunii), vanzarea este, in principiu, valabila si dreptul

 Tn acest sens, a se vedea P.Perju, Sinteza teoretici a jurisprudentei instantelor din

circumscriptia Curtii de Apel Suceava in domeniile dreptului civil si dreptului procesual civil
(semestrul 11/1997), in ,,Dreptul” nr.7/1998, p.67.
% A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.146-147; C.Toader, op.cit., p.26-27.
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sdu se mentine. In aceasti situatie, promitentul-cumparitor nu poate obtine decat
rezolutiunea si daune-interese pentru prejudiciul suferit ®. De aceea, n materie
de imobile este utila notarea promisiunii de vanzare-cumparare in cartea
funciard, in temeiul art. 40 din Legea nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare, care devine astfel opozabila tertilor, in sensul ca acestia vor trebui sa
o respecte, in caz contrar fiind considerati de rea-credinta si tratati ca atare %,

Daca tertul cumparator a fost de rea-credinta, vanzarea poate fi
desfiintata pentru frauda, pe calea exercitarii de catre promitentul-cumparator a
actiunii pauliene, ori pe calea actiunii in constatarea nulitatii absolute pentru
cauza ilicitd. In aceste situatii, in caz de admitere a actiunii promitentului-
cumpdrator, bunul revine In patrimoniul promitentului-vanzator, fiind posibila
incheierea contractului promis, de buna voie sau pe cale silita.

19. Imposibilitatea obiectiva de executare a promisiunii de vanzare-
cumparare.

Poate interveni in situatii cum ar fi, spre exemplu;

- pieirea in intregime a bunului care face obiectul contractului promis,
indiferent dacd pieirea este sau nu imputabild partilor contractante. In aceasti
situatie, Intrucat bunul nu mai existd, nu se mai poate incheia contractul de
vanzare-cumparare. Daca pieirea bunului este imputabild uneia dintre parti,
cealalta parte poate cere obligarea celui vinovat la plata de daune-interese;

- scoaterea bunului promis din circuitul civil sau exproprierea pentru
cauza de utilitate publica;

- refuzul organului administrativ competent de a elibera autorizatia
administrativa prealabild, independent de vreo culpa a partilor;

- moartea uneia dintre partile contractante atunci cand promisiunea este
incheiata intuitu personae.

Pactul de optiune privind contractul de vanzare

20. Notiune. In conformitate cu dispozitiile art. 1668 alin.1 din noul Cod
civil: "In cazul pactului de optiune privind un contract de vinzare asupra unui
bun individual determinat, intre data incheierii pactului si data exercitarii
optiunii sau, dupa caz, aceea a expirarii termenului de optiune nu se poate
dispune de bunul care constituie obiectul pactului®.

%7 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001). p.26.
% A se vedea M.Nicolae, Publicitatea imobiliard si noile carfi funciare, Editura Press
Mihaela, Bucuresti 2000, p.366-367.
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De asemenea, atunci cand pactul are ca obiect drepturi tabulare, dreptul de
optiune se noteaza in cartea funciara (art.1668 alin.2).

Dreptul de optiune se radiaza din oficiu daca pana la expirarea termenului
de optiune nu s-a inscris o declaratie de exercitare a optiunii, insotita de dovada
comunicarii sale catre cealaltd parte (art.1668 alin.3).

Pactul de optiune in general este o institutie noud in dreptul privat roman,
reglementat pentru prima data de Noul Cod civil la art.1278.

Astfel, potrivit art. 1278 alin.1: "Atunci cand partile convin ca una dintre
ele sa ramdna legata de propria declaratie de vointa, iar cealalta sa o poata
accepta sau refuza, acea declaratie se considera o oferta irevocabila si produce
efectele prevazute la art. 1191".

Din dispozitiile legale de mai sus rezulta ca pactul de optiune prezinta
asemandri cu oferta de a contracta. Astfel, ca si oferta de a contracta *°, pactul
de optiune trebuie sa contind toate elementele necesare pentru formarea
contractului pe care partile urmaresc sa il incheie. De asemenea, ca si in cazul
ofertei de a contracta, contractul se incheie prin acceptarea declaratiei de vointa
a celeilalte parti, declaratie care se considerad "...o oferta irevocabila si produce
efectele previzute la art.1191" "°.

Desi art. 1278 alin.1 prevede ca "....... acea declaratie se considera o oferta
irevocabila §i produce efectele prevazute la art.1191", totusi pactul de optiune
nu se confunda cu oferta de a contracta.

Astfel, oferta de a contracta este 0 manifestare unilaterala de vointa, adica
un act juridic unilateral, Tn timp ce pactul " de optiune este un contract ", act
juridic bilateral, cdci se realizeazd un acord de vointa. In acest sens, din
dispozitiile art. 1278 alin.1 rezultd ca "partile convin”, ceea ce inseamna ca ele
ajung la o intelegere, invoiald, adica la un acord de vointa (contract). Partile
convin ca una sa ramana legata (obligata) de propria declaratie de vointa (oferta
irevocabild), iar cealalta sa o poata accepta sau refuza. Deci, pactul de optiune
presupune consimfamantul ambelor partii.

% potrivit art. 1188 alin.1 din noul Cod civil: "O propunere constituie ofertd de a contracta
daca aceasta contine suficiente elemente pentru formarea contractului §i exprima intentia
ofertantului de a se obliga in cazul acceptarii ei de catre destinatar".

0 Conform art.1191din noul Cod civil: " (1) Oferta este irevocabild de indatd ce autorul ei se
obliga sa o mentina un anumit termen. Oferta este, de asemenea, irevocabila atunci cand
poate fi considerata astfel in temeiul acordului partilor, al practicilor statornicite intre
acestea, al negocierilor, al continutului ofertei ori al uzantelor.

(2) Declaratia de revocare a unei oferte irevocabile nu produce niciun efect ".

Din punct de vedere etimologic, cuvantul "pact" provine din limba latind, din cuvantul
"pactum", care inseamna intelegere (scrisd) intre doud parti, invoiald, conventie (a se vedea
Dictionarul explicativ al limbii romane, editia a II-a, Editura Univers Enciclopedic,
Bucuresti, 1996, p.738).

2 A se vedea F.Motiu, Contractele civile - Tn noul Cod civil, Editura Wolters Kluwer,
Bucuresti, 2010, p.26; L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte. Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2012, p.106.
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Avand in vedere cele de mai sus, se admite unanim cd pactul de optiune
este un contract, iar nu o simpla oferta de a contracta.

Pactul de optiune este un contract unilateral deoarece numai una dintre
partile contractante 1si asuma obligatii, respectiv aceea care consimte sa ramana
legata de propria declaratie de vointa. Cealalta parte contractanta — beneficiarul -
nu 151 asuma nici o obligatie in momentul incheierii pactului. Ea acceptd doar sa
fie destinatarul ofertei (declaratia de vointd a celeilalte parti), acceptare care nu
trebuie confundatd cu exercitarea optiunii (a accepta sau refuza oferta).
Beneficiarul optiunii poate, in mod liber, sa accepte sau sa refuze oferta. Numai
daca accepta oferta se va incheia contractul avut in vedere de catre parti si deci
se vor putea naste obligatii in sarcina sa.

Asa fiind, dupa parerea noastra, pactul de optiune este un contract cu
drept de optiune, prin care o parte se obligd ferm si-si menfind oferta de a
incheia un anumit contract, consimtamantul sdu de a incheia respectivul contract
fiind deja dat, iar cealalta parte, beneficiarul, are dreptul de a accepta sau refuza
oferta propusa, simpla exercitare a dreptului de acceptare fiind suficienta pentru
incheierea contractului urmarit.

21. Natura juridici a pactului de optiune. In legituri cu pactul de
optiune exista opinii diferite in ce priveste natura juridica: unii autori sustin ca
pactul de optiune este o promisiune unilaterald de vanzare sau o varietate a
promisiunii de vanzare; dupa alti autori, pactul de optiune nu se confunda cu
promisiunea de a contracta.

Astfel, intr-o opinie recentd, se considera ca pactul de optiune nu este
altceva decat o promisiune unilaterala de vanzare. Autorul sustine cd nu se poate
identifica, in sistemul de drept roman, nicio diferenta, ca natura juridica, Tntre
promisiunea unilaterald de vanzare si pactul de optiune. Singura deosebire ar fi
regimul lor juridic, sub aspectul efectelor, care nu este identic. Astfel, in cazul
promisiunii unilaterale de vanzare beneficiarul poate cere instantei de judecata,
in temeiul art. 1279 alin.3 si 1669 alin.1din noul Cod civil, pronuntarea unei
hotarari care si tind loc de contract. In schimb, contractul de vanzare-cumpirare
la care se refera pactul de optiune se incheie prin exercitarea optiunii in sensul
acceptarii de catre beneficiar a declaratiei de vointd a celeilalte parti, in
conditiile convenite prin pact. Deci, regimul juridic este mai favorabil
beneficiarului pactului de optiune, caruia ii este suficient sa-si manifeste vointa
in forma prescrisd pentru a determina nasterea contractului. in caz de opunere la
executarea contractului din partea obligatului, instanta de judecatd doar va
constata incheierea sau nu a contractului prin exercitarea optiunii .

Intr-o alta opinie, se sustine cd pactul de optiune ar fi o varietate a
promisiunii de vanzare, care este afectatd de o condifie potestativd simpld, in
sensul cd depinde de vointa acceptantului, care I-ar determina sa cumpere bunul

® A se vedea F.Motiu, op.cit., p.27.
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™ Un alt autor apreciazi ci intrucdt numai una dintre parti (promitentul) se
angajeaza ferm sa vanda si ca este la fel de posibil ca vanzarea sa fie perfectata
sau nu, pactul de optiune prezintd caracteristicile unei varietati ale promisiunii
unilaterale de vanzare, ajungand la concluzia ca "pactul de optiune este pe fond
0 promisiune unilaterald de vinzare" ™

In sfarsit, anterior intrarii in vigoare a noului Cod civil roman, sub
influenta doctrinei franceze, un autor roman a sustinut cd promisiunea
unilaterala si pactul de optiune sunt unul si acelasi lucru; originalitatea si
specificul promisiunii unilaterale constd tocmai in faptul ca, in principiu, pentru
a se forma vanzarea, este suficientd doar manifestarea de vointa a beneficiarului
in sensul ridicarii optiunii (acceptarea ofertei de vanzare a promitentului), vointa
promitentului de a vinde fiind deja exprimata si pusa la dispozitia celui dintai;
de aceea, promisiunea unilaterald de a vinde mai este cunoscutd §i sub
denumirea de pact de optiune ™.

In ce ne priveste, suntem de parere c4, in sistemul noului Cod civil roman,
pactul de optiune si promisiunea unilaterala de vanzare sunt institutii juridice
distincte, cu regim juridic diferit.

Astfel, in limba romana cuvantul ,,promisiune” este inteles in sensul de
»angajament prin care cineva se obliga sa faca ceva”, iar a promite insecamna
»a-si lua obligatia de a face ceva” ™, in domeniul juridic cuvantul ,,promisiune”
este folosit cu acelasi Inteles; de aceea, in cazul pactului de optiune, cel care se
obligd sd ramana legat de propria declaratie de vointa nu este un promitent
pentru ca el nu 1si asuma obligatia de a face ceva (de a incheia contractul
promis); in privinta lui contractul promis este deja incheiat, din ziua pactului,
intrucat si-a dat consimtamantul deplin si definitiv la incheierea contractului
promis; prin urmare, el nu mai trebuie sa facad nimic ulterior pentru incheierea
contractului promis; in schimb, in cazul promisiunii unilaterale promitentul are
obligatia de a face, adica urmeaza sa faca ceva, anume sa incheie contractul
promis; in privinta lui contractul promis nu este incheiat din ziua promisiunii. In
literatura juridica romana s-a aratat ca ,,contractul de optiune nu se confunda cu
promisiunea de a contracta (antecontractul de vanzare-cumparare). Promisiunea
unilaterala sau bilaterala de a contracta are ca efect de a obliga partea (partile) la
incheierea ulterioara a contractului proiectat, in timp ce contractul de optiune
comportd obligatia de a mentine fermd propunerea facutd careia 1i corespunde
un drept de a 0 accepta sau nu, simpla exercitare a dreptului de acceptare fiind
suficientd pentru a determina incheierea contractului...” .

™ A se vedea Dumitru C. Florescu, Contractele civile, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2011,
p.23.

> A se vedea Liviu Stanciulescu, op.cit., p.107.

® A se vedea D.Chirica, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Volumul 1, Vanzarea si
schimbul, Editura C.H.Beck, Bucuresti, 2008, p.148-149.

" A se vedea Dictionarul explicativ al limbii romane, op.cit., p. 858.

8 A se vedea M.Nicolae, Prescriptia extinctiva, Editura Rosetti, Bucuresti, 2004, p. 450, nota 3.
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In al doilea rand, noul Cod civil reglementeaza separat pactul de optiune
(art.1278) si promisiunea de a contracta (art.1279). De asemenea, la materia
contractului de vanzare-cumparare, capitolul I, sectiunea a I-a, noul Cod civil se
referd la ,pactul de optiune privind contractul de vinzare si promisiunea de
vanzare”, ceea ce demonstreaza ca in intentia legiuitorului nostru cele doua
institutii sunt distincte.

In al treilea rand, pactul de optiune are un domeniu de aplicatiec mai larg,
intrucat poate privi, In principiu, orice contract. De asemenea, pactul de optiune
privind un contract de vanzare poate privi nu numai angajamentul de a vinde, ci
si de a cumpdra un bun °, motiv pentru care pactul de optiune nu poate fi
asimilat cu promisiunea unilaterala de vanzare.

In sfarsit, pe langd deosebirea remarcati in literatura juridica *°, intre
pactul de optiune privind contractul de vanzare si promisiunea unilateralda de
vanzare mai exista si alte deosebiri importante:

- in cazul pactului de optiune contractul promis (vanzarea) se incheie prin
simpla exercitare a optiunii de catre beneficiar, in sensul acceptarii ofertei; in
schimb, in cazul promisiunii unilaterale de véanzare, contractul promis
(vanzarea) nu se incheie prin exercitarea optiunii de catre beneficiar in sensul de
a cumpara, ci se realizeaza numai o promisiune bilaterala de vanzare-cumparare,
care obliga ambele parti contractante sd incheie ulterior contractul de vanzare;
pe cale de consecinta, in cazul pactului de optiune privind contractul de vanzare
nu 1si gasesc aplicare dispozitiile art.1669 alin.1 si 3 (posibilitatea pronuntarii
unei hotarari care sa tina loc de contract);

- pactul de optiune si declaratia de acceptare trebuie incheiate in forma
prevazutd de lege pentru contractul pe care partile urmaresc sa il incheie
(art.1278 alin.5 din noul Cod civil). Tn schimb, in cazul promisiunii unilaterale
de vanzare noul Cod civil nu impune nicio conditie de forma, situatie in care
trebuie admis ca promisiunea este consensuala;

- pactul de optiune privind un contract de vanzare-cumparare asupra unui
bun individual determinat este insotit intotdeauna de o clauza de inalienabilitate
a bunului, expres prevazuta de lege (art. 1668 alin.1), in timp ce in cazul
promisiunii unilaterale de vanzare o asemenea clauza de inalienabilitate este
subinteleasa (art.627 alin.4).

Avand in vedere cele de mai sus consideram ca, in dreptul privat roman,
pactul de optiune nu este o promisiune unilaterala de vanzare, nici o varianta a
promisiunii unilaterale de vanzare, ci un contract cu drept de optiune.

22. Continutul pactului de optiune. Potrivit art. 1278 alin.3, pactul de
optiune trebuie sd contina toate elementele contractului pe care partile urmaresc
sa 1l incheie, astfel incat acesta sa se poatd incheia prin simpla acceptare a

80

® A se vedea L. Stanciulescu, op.cit., p.107.
8 A se vedea F.Motiu, op.cit., p.27.
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beneficiarului optiunii. De exemplu, pactul de optiune privind un contract de
vanzare trebuie sa con{ind bunul care urmeaza a fi vandut si pretul.

23. Forma pactului de optiune. Asa cum rezulta din dispozitiile art. 1278
alin.5, atat pactul de optiune, cat si declaratia de acceptare a beneficiarului
trebuie incheiate in forma prevazutd de lege pentru contractul pe care partile
urmaresc sa il incheie. De exemplu, daca contractul pe care partile doresc sa 1l
incheie intre ele trebuie intocmit in forma autentica, atunci pactul de optiune si
declaratia de acceptare trebuie incheiate tot in forma autentica.

24. Tncheierea contractului promis. Potrivit art. 1278 alin.4, contractul se
incheie prin exercitarea optiunii de catre beneficiar in sensul acceptarii declaratiei de
vointa (ofertei) a celeilalte parti, in conditiile convenite prin pact.

Declaratia de acceptare a beneficiarului trebuie facuta in termenul stabilit de
parti sau de catre instanta de judecata, si comunicata celeilalte parti. Daca pana la
expirarea termenului de optiune nu s-a facut o declaratie de acceptare a ofertei, pactul
devine caduc, dar daca cel legat de propria declaratie de vointda acceptd sa incheie
contractul, acesta este perfect valabil, caci el a renuntat la termen.

Declaratia de acceptare a ofertei este un act unilateral al beneficiarului, care
trebuie sa fie capabil in momentul in care face aceasta declaratie.

Exercitarea optiunii din partea beneficiarului, in sensul acceptarii ofertei,
formeaza definitiv contractul de vanzare urmarit, fara nici o alta formalitate, (art.1186
alin.2); de la aceasta data beneficiarul este si el angajat. De exemplu, in cazul pactului
de optiune privind un contract de vanzare asupra unui bun individual determinat,
beneficiarul devine titularul dreptului de proprietate, dar trebuie sa achite pretul.

Formarea contractului promis nu retroactiveaza pana in ziua pactului de
optiune deoarece, la acel moment, beneficiarul nu a consimtit sa cumpere, ci doar a
convenit cu cealalta parte sa-si pastreze libertatea de optiune (de a accepta sau refuza
oferta de vanzare). Daca beneficiarul refuza declaratia de vointa (oferta) a celeilalte
parti, contractul urmarit nu se poate forma.

De asemenea, daca beneficiarul pastreaza tacerea pe intreaga perioadd a
termenului de optiune, nu se poate considera ca a acceptat oferta, intrucat declaratia
de acceptare presupune o manifestare de vointa expresa.

Ca urmare a perfectarii contractului promis, atat partea care s-a obligat la
incheierea pactului de optiune, cat si beneficiarul, trebuie si execute acest contract. In
cazul in care partile nu-si respecta obligatiile asumate, se va angaja raspunderea lor
contractuala.

25. Dreptul de optiune al beneficiarului. in literatura juridica romana se
considera ca dreptul de optiune al beneficiarului este un drept de creanta
deoarece izvorul sau il reprezintd conventia celor doud parti, care sunt legate
printr-un raport obligational in care unul este creditor, iar altul este debitor .

In literatura juridica francezi, in care promisiunea unilaterald de vanzare
este denumitd "pact de optiune", neexistand nici o deosebire intre aceste

8 |bidem.
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institutii juridice, se considerd ca dreptul de optiune al beneficiarului este un
drept potestativ %.

Impiartasim aceastd din urmi opinie deoarece, Tnainte de exercitarea
optiunii, dreptul beneficiarului este un simplu drept potestativ care 1i confera
doar posibilitatea de a opta pentru a accepta sau refuza declaratia de vointa a
celelalte parti. In opinia noastrd, nu este vorba despre un drept de creanti
deoarece beneficiarul optiunii nu este incad creditor (nu poate cere de la cealalta
parte sa dea, sa faca sau sa nu faca ceva atata timp cat nu si-a exercitat optiunea
in sensul acceptarii declaratiei de vointd a acesteia). Abia dupa exercitarea
optiunii, In sensul acceptarii declaratiei, beneficiarul are un drept de creanta
Tmpotriva obligatului (de exemplu, poate solicita predarea bunuluti).

Dreptul de preemtiune

26. Notiune. Potrivit art.1730 alin.1 din noul Cod civil "In conditiile
stabilite prin lege sau contract, titularul dreptului de preempfiune, numit
preemptor, poate si cumpere cu prioritate un bun" %,

Asa cum rezulta din cele de mai sus, dreptul de preemptiune este
facultatea conferita unei persoane, prin lege sau contract, de a cumpara un bun
cu preferinta fata de oricare alta 8,

Dispozitiile noului Cod civil privitoare la dreptul de preemptiune sunt
aplicabile numai daca prin lege sau contract nu se stabileste altfel.

27. Felurile dreptului de preemptiune. Dreptul de preemptiune este de
doua feluri: legal sau conventional.

Dreptul legal de preempfiune este un drept prioritar la cumpararea unui
bun, fiind prevazut expres de lege in favoarea anumitor persoane fizice sau
juridice, ori chiar a statului ®°. Acest drept se naste in virtutea legii, independent

82 A se vedea Fr. C.Dutilleul, PH.Delebecque, Contrats civils et commerciaux, 6e ed,
Ed.Dalloz, 2002, Paris, p.62, citati dupa F.Motiu, op.cit. p.29.

% De la data intrarii in vigoare a Codului civil, prevederile referitoare la dreptul de preemtiune
cuprinse in legile speciale aflate in vigoare la aceastd datd se completeazd cu dispozitiile
art.1730 -1740 din Codul civil.

Pentru dreptul de preemtiune creat prin conventie, dispozitiile art.1730-1740 din Codul civil
se aplica numai in situatia Tn care conventia a fost incheiata dupa intrarea in vigoare a Codului
civil.

Dreptul de preemtiune este supus dispozitiilor art.1730-1740 din Codul civil numai cu
grivire la contractele de vanzare incheiate dupa intrarea in vigoare a Codului civil.
* A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P.Y.Gautier, op.cit., p.95-97.
&pentru definitii asemanatoare, a se¢ vedea C.Toader, M-Nicolae, R.Popescu, B.Dumitrache,
coordonatori C.Birsan, Gh.Beleiu, F.Deak, Institutii de drpt civil, Curs selectiv pentru licenta
2004-2005, p.292; F.Deak, op.cit. p.28; D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.107; Dreptul de
preemptiune apare reglementat nu numai in cazul instraindrii bunurilor prin vanzare, ci $i prin
incheierea unor contracte de Tnchiriere sau de concesionare (de exemplu, dreptul prioritar al
expropriatului la inchirierea imobilului de care a fost expropriat, prevazut de art. 34 din
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de vointa vanzatorului, care are obligatia de a-l respecta din momentul Tn care
decide si vandi bunul, sub sanctiunea impusi de lege. Insd, dreptul de
preemptiune se poate exercita numai dupa ce proprietarul bunului s-a hotarat sa
1l vanda.

Dreptul conventional de preemptiune rezulta dintr-0 conventie prin care
proprietarul unui bun se obliga fata de o altd persoana, numita preemptor, ca -
in cazul in care se va decide sa vanda bunul - sd o prefere drept cumparator, la
pret si conditii egale ®. Deci, proprietarul bunului nu se obliga si vanda bunul,
ci se obliga doar sa acorde preferinta, in caz de vanzare, celui cu care a incheiat
conventia.

Dreptul conventional de preemptiune Se deosebeste de promisiunile
unilaterale sau bilaterale de vanzare. Astfel, in cazul promisiunilor de vanzare
promitentul-vanzator este obligat sa vanda promitentului-cumparator, la pretul si
conditiile deja stabilite in antecontract. In cazul dreptului conventional de
preemptiune, pretul si celelalte elemente ale contractului de vanzare urmeaza sa
fie negociate si stabilite liber intre proprietarul bunului, beneficiarul dreptului de
preemptiune si ter{ii cumparatori, preferinta operand numai la pret si conditi
egale.

In literatura juridica se apreciaza ci recunoasterea acestui drept reprezinti
o derogare de la principiul liberei circulatii a bunurilor si de la principiul potrivit
caruia proprietarul dispune liber, exclusiv si absolut, de bunul sau. Este
adevarat, insa trebuie facuta precizarea ca existenta dreptului de preemptiune
afecteazd doar libertatea vanzatorului de a-si alege cocontractantul, nu si
libertatea acestuia de a nu vinde. Vanzatorul nu poate fi obligat sa vanda, dar
daci vinde atunci trebuie si respecte dreptul de preemptiune *.

Legea nr.33/1994 a exproprierii pentru cauza de utilitate publicd; dreptul de preemptiune la
concesionarea prin licitatie publicd a dreptului de pescuit in scop comercial in favoarea
detinatorilor de active si pentru cei care au contracte in derulare, stabilit de art. 14 lit.a din
Legea nr.192/2001 privind fondul piscicol, pescuitul si acvacultura).

8 Anterior intrarii in vigoare a noului Cod civil dreptul prioritar la cumpirarea unui bun,
rezultdnd din conventia partilor, era denumit "pact de preferinta”, fiind creatia doctrinei si a
practicii judiciare. A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.133; D.Chirica, Pactul de
preferinta, in R.D.C. nr.11/1999, p.28 si urmat.; M.Dagot, Le pacte de préférence; Ed Litec,
Paris 1988.

1n literatura juridica anterioara noului Cod civil este controversata chestiunea de a sti daca
dreptul de preemptiune este un drept real sau un drept de creantd ori un drept potestativ. In
acest sens, a se vedea I.Negru, D.Corneanu (I); A.G.llie, M.Nicolae (Il) Discutii in legatura
CU Natura juridica a dreptului de preemptiune, in ,,Dreptul” nr.1/2004, p.22-65. Opinia
majoritard este in sensul ca dreptul de preemptiune face parte din categoria drepturilor reale (
n acest sens, a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.29; I.Adam, Drept civil. Drepturile reale,
Editura All Beck, Bucuresti 2002, p.290-291; 1.LRomosan, Drept civil. Drepturile reale,
Editura Imprimeriei de Vest, Oradea, 1996, p.167-168; G.Boroi, Drept civil. Partea generald,
Edituta All Educational, Bucuresti 1998, p.61. In literatura juridici francezi se apreciazi ca
dreptul de preemptiune nu poate fi incadrat comod in categoria drepturilor reale sau personale
(a se vedea C.Saint-Alary-Houin, Le droit de preemption, Librairie Générale de Droit et de
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Tn materie de vanzare, titularul dreptului de preemptiune care a respins o
oferta de vanzare nu isi mai poate exercita acest drept cu privire la contractul ce
I-a fost propus. Oferta se considera respinsa daca nu a fost acceptata in termen
de cel mult 10 zile, in cazul vanzarii de bunuri mobile, sau de cel mult 30 de
zile, in cazul vanzarii de bunuri imobile. In ambele cazuri, termenul curge de la
comunicarea ofertei catre preemptor (art.1730 alin.3).

De asemenea, vanzarea bunului cu privire la care exista un drept legal sau
conventional de preemptiune se poate face cétre un tert numai sub conditia
suspensiva a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre preemptor (art.
1731).

28. Caracterele juridice. Potrivit art. 1739, dreptul de preemptiune este
indivizibil si nu se poate ceda.

Prin urmare, dacd sunt mai mul{i titulari ai dreptului de preemptiune,
acesta nu se divide intre ei.

Dreptul de preemptiune nu poate fi cedat in sensul ca nu poate fi transmis
prin acte juridice Tntre vii sau prin mostenire.

29. Exercitarea dreptului de preemptiune. In vederea exercitarii
dreptului de preemptiune, vanzatorul este obligat sa notifice de indata
preemptorului cuprinsul contractului incheiat cu un tert. Notificarea poate fi
facuta si de catre tertul contractant.

Notificarea trimisa preemptorului trebuie sd cuprindd numele si
prenumele vanzatorului, descrierea bunului, sarcinile care il greveaza, termenii
si conditiile vanzarii, precum si locul unde este situat bunul (art.1732 alin.2).

Preemptorul isi poate exercita dreptul prin comunicarea catre vanzator a
acordului sdau de a incheia contractul de vanzare, insofitd de consemnarea
pretului la dispozitia vanzatorului (art. 1732 alin.3).

In cazul vanzirii de bunuri mobile, dreptul de preemptiune se exerciti in
termen de cel mult 10 zile, iar In cazul vanzarii de bunuri imobile, in termen de
cel mult 30 de zile. In ambele cazuri, termenul curge de la comunicarea citre
preemptor a notificarii (art.1732 alin.4).

30. Efectele exercitirii preemtiunii. In conformitate cu dispozitiile art.
1733 alin.1: "Prin exercitarea preemptiunii, contractul de vanzare se considera
incheiat intre preemptor si vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat
cu tertul, iar acest din urma contract se desfiinteaza retroactiv. Cu toate
acestea, vanzatorul raspunde fata de tertul de bunda-credinta pentru evictiunea
ce rezulta din exercitarea preempfiunii”.

Jurisprudence, Paris, 1979, p.436 si urmat.; St.Valory, La potestativité dans les relations
contractuelles, Presses Universitaires d' Aix Marseille, 1999, p.40-52); In dreptul nostru, alti
autori considera cd dreptul de preemptiune nu este nici drept real (deoarece nu confera
prerogative directe asupra unui bun) nici drept de creantd (deoarece nu conferd prerogative
contra altuia), ci un drept potestativ (a se vedea D.Chirica, op.cit. vol.1, 2005, p.107; 1.Negru,
D.Corneanu, op.cit. p.32).
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Daca in contractul cu tertul au fost stipulate clauze avand drept scop Tm-
piedicarea exercitarii dreptului de preemptiune, acestea nu produc efecte fata de
preemptor (art.1733 alin.2).

31. Concursul dintre preemptori. In cazul in care mai multi
preemptori si-au exercitat preemptiunea asupra aceluiasi bun, art.1734 alin.1 *
prevede ca contractul de vanzare se considera incheiat:

- cu titularul dreptului legal de preemptiune, atunci cand se afla in
concurs cu titulari ai unor drepturi conventionale de preemptiune;

- cu titularul dreptului legal de preemptiune ales de vanzator, cand se afla
in concurs cu alti titulari ai unor drepturi legale de preemptiune;

- daca bunul este imobil, cu titularul dreptului conventional de
preemptiune care a fost mai intai inscris in cartea funciara, atunci cand acesta se
afla in concurs cu alti titulari ai unor drepturi conventionale de preemptiune;

- daca bunul este mobil, cu titularul dreptului conventional de preemp-
tiune avand data certd cea mai veche, atunci cand acesta se afla in concurs cu alti
titulari ai unor drepturi conventionale de preemptiune.

Orice clauzd care contravine prevederilor de mai sus, este considerata
nescrisd (art.1734 alin.2).

Atunci cand preemptiunea se exercitd in privinta unui bun cumpdrat de
tert impreuna cu alte bunuri pentru un singur pret, vanzatorul poate pretinde de
la preemptor numai o parte proportionala din acest pret (art.1735 alin.1).

In cazul in care s-au vandut si alte bunuri decat acela supus preemptiunii,
dar care nu puteau fi despartite de acesta fard sa il fi pagubit pe vanzaitor,
exercitarea dreptului de preemptiune nu se poate face decat daca preemptorul
consemneaza pretul stabilit pentru toate bunurile vandute (art.1735 alin.2).

Mai trebuie retinut ca atunci cand vanzatorul a acordat tertului contrac-
tant termene de platd a pretului, preemptorul nu se poate prevala de aceste
termene (art.1736).

32. Notarea dreptului de preemptiune asupra unui imobil. Conform
art.1737 alin.1, dreptul conventional de preemptiune in legatura cu un imobil se
noteaza in cartea funciara.

Daca s-a facut notarea dreptului de preemptiune, potrivit art. 1737 alin.2,
acordul preemptorului nu este necesar pentru ca terful sa-si poata inscrie dreptul
in cartea funciard. Inscrierea dreptului tertului se face sub conditia suspensiva
ca, in termen de 30 de zile de la comunicarea incheierii prin care s-a dispus
inscrierea, preemptorul sa nu notifice biroului de carte funciara dovada consem-
narii pretului la dispozitia vanzatorului.

Notificarea facutda in termen biroului de carte funciard inlocuieste
comunicarea previzuti la art.1732 alin 3 si are aceleasi efecte. In temeiul acestei

% Daci legea nu prevede altfel, dispozitiile art.1734 din noul Cod civil se aplica si drepturilor
de preemptiune izvorate din contracte incheiate inainte de intrarea in vigoare a Codului civil
(art.125 din Legea nr.71/2011).
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notificari, preemptorul poate cere radierea din cartea funciara a dreptului tertului
si inscrierea dreptului sdu (art. 1737 alin. 3).

Daca preemptorul nu a facut notificarea in termen, dreptul de preemptiune
se stinge si se radiazd din oficiu din cartea funciara (art.1737 alin.4).

33. Stingerea dreptului conventional de preemptiune. Dreptul
conventional de preemptiune se stinge prin moartea preemptorului, cu exceptia
situatiei in care a fost constituit pe un anume termen. In acest din urma caz,
termenul se reduce la 5 ani de la data constituirii, daca a fost stipulat un termen
mai lung (art.1740).

34. Unele drepturi de preemptiune reglementate de lege.

Dintre drepturile de preemptiune reglementate de lege amintim cateva:

a) Dreptul prioritar la dobandirea imobilului expropriat. Potrivit art. 37
din Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici: ,,In
cazul in care lucrarile pentru care s-a facut exproprierea nu s-au realizat, iar
expropriatorul doreste instrainarea imobilului, expropriatul — fost proprietar —
are un drept prioritar la dobdndire, la un pref ce nu poate fi mai mare decdt
despdgubirea actualizatd. In acest scop, expropriatorul se va adresa in scris
fostului proprietar, iar daca acesta nu opteaza pentru cumparare sau dacda nu
raspunde expropriatorului in termen de 60 de zile de la primirea notificarii,
acesta din urmd poate dispune de imobil" ®.

Expropriatul se bucurd de acest drept in toate cazurile in care
expropriatorul intentioneaza sa instraineze imobilul, iar nu numai in caz de
vanzare.

De asemenea, fostul proprietar beneficiaza de acest drept prioritar la
dobandire nu la un pret egal (oferit de alti cumparatori), ci la un pret ce nu poate
depasi despagubirea actualizata, motiv pentru care s-a evitat a fi calificat ,,drept
de preempyiune” *°.

In caz de incilcare a dreptului prioritar la dobandire sanctiunea care
intervine este, Tn lipsa unui text de lege expres, nulitatea relativa.

b) Dreptul de preemptiune prevazut de art.17din Legea nr.10/2001privind
regimul juridic al unor imobile preluate abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22
decembrie1989.

8 Ppentru amanunte si discutii pe marginea Legii nr.33/1994 a se vedea L.Giurgiu,
Consideratii in legdtura cu Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, in ,,Dreptul” nr.2/1995, p.17-23; F.Baias, B.Dumitrache, Discutii pe marginea Legii
nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in ,,Dreptul” nr.4/1995,
p.18-27; Th.Mrejeru, Competenta materiala a instantelor judecdtoresti in aplicarea Legii
nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in ,,Dreptul” nr.5/1999,
p.74 si urmat.

A se vedea si dreptul de preemptiune acordat fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora
in cazul vanzarii terenurilor care au fost expropriate pentru activitati miniere, stabilit prin
art.10 din Legea nr.85/2003 a minelor.

% A se vedea F.Deak, op.cit., p.38.
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Potrivit art. 17 din Legea nr.10/2001 unitatile si institutiile de Tnvatdmant
din sistemul de stat, unitatile sanitare si de asistenta medico-sociale din sistemul
public, institutiile culturale, partidele politice, misiunile diplomatice si oficiile
consulare, au un drept de preemptiune la cumpararea imobilelor ocupate de ele.

(2)Acest drept se poate exercita, sub sanctiunea decaderii, in termen de
90 de zile de la data primirii notificarii privind intentia de vanzare.

(3)Notificarea se face prin executorul judecatoresc, potrivit legi.

(4)Contractele de vanzare-cumpdarare incheiate cu incalcarea dreptului
de preemptiune sunt lovite de nulitate”.

Acest drept de preemptiune poate fi exercitat numai in cazul incheierii
unui contract de vanzare-cumparare, iar nu si in situatia incheierii altor contracte
translative de proprietate.

In literatura juridica se apreciazi ci sanctiunea nerespectirii dreptului de
preemptiune este anularea contractului **.

c) Dreptul de preemptiune reglementat de Legea nr.346/2004 privind
stimularea infiintarii §i dezvoltarii intreprinderilor mici si mijlocii.

Conform art. 12, lit. d din Legea nr.346/2004. ,,intreprinderile mici si
mijlocii au drept de preferinta la cumpararea activelor disponibile ale regiilor
autonome, societatilor/companiilor nationale, precum §i ale societatilor
comerciale cu capital majoritar de stat, aflate in vecinatatea imediata a
activelor pe care le detin in proprietate. Dreptul de preferinta se poate exercita
prin depunerea unei solicitari in acest sens, in termen de 30 de zile
calendaristice de la data inscrierii activului pe listele cuprinzand activele
disponibile prevazute la art. 13 alin.4.”

Transferul dreptului de proprietate asupra activului disponibil, fara
acordarea dreptului de preferinta, este interzis sub sanctiunea nulitatii absolute.

De asemenea, conform art. 12 lit. e din Legea nr.346/2004 intreprinderile
mici si mijlocii au prioritate la cumpararea activelor disponibile ale regiilor
autonome, societdtilor/companiilor nationale, precum si ale societdtilor
comerciale cu capital majoritar de stat. Tn termen de 30 de zile de la primirea
unei solicitdri in acest sens, regiile autonome, companiile nationale, precum si
societatile comerciale cu capital majoritar de stat vor organiza o prima licitatie
deschisd cu strigare doar pentru intreprinderile mici si mijlocii. In cazul
neadjudecarii licitatiei, se poate organiza o alta licitatie, cu acces liber.

d) Dreptul de preempfiune cu privire la bunurile mobile clasate ca
facand parte din patrimoniul cultural nationall.

Acest drept de preemptiune este reglementat de Legea nr.182/2000
privind protejarea patrimoniului cultural national mobil, care in art. 36 alin.1
prevede: ,,Bunurile culturale mobile, proprietate a persoanelor fizice sau
juridice de drept privat, clasate in tezaur, pot face obiectul unei vanzari publice

A se vedea C.Toader, M.Nicolae, R.Popescu, B.Dumitrache si coordonatorii C.Birsan,
Gh.Beleiu, F.Deak, Curs selectiv pentru licenta 2006-2007, p.300.
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numai in conditiile exercitarii dreptului de preemptiune de catre statul roman,
prin Ministerul Culturii.......

Nerespectarea dreptului de preemptiune atrage sanctiunea nulitatii
absolute a vanzarii (art. 36 alin.5 din Legea nr.182/2000).

e) Dreptul de preemptiune cu privire la monumentele istorice reglementat
de Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, care in art. 4
alin.4 prevede ca: ,,monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor
fizice sau juridice de drept privat pot fi vandute numai in conditiile exercitarii
dreptului de preemptiune al statului romdn...sau al unitatilor administrativ-
teritoriale, dupd caz”. Nerespectarea atrage sanctiunea nulitagii absolute.

f) Conform art. 1746 din noul Cod civil, terenurile din fondul forestier
aflate in proprietate privata se pot vinde cu respectarea, in ordine, a dreptului
de preemptiune al coproprietarilor sau vecinilor.

1. CAPACITATEA

35. Principiul capacitatii. Capacitatea de a vinde si de a cumpara este
parte componenta a capacititii civile de folosinta si de exercitiu.

Ca parte a capacitatii de folosinta, capacitatea de a vinde si de a
cumpara apartine, in principiu, tuturor subiectilor de drept civil, persoane fizice
si juridice **. Astfel, conform art. 1652 din noul Cod civil C.civ. ,, pot cumpdira
sau vinde toti Cel carora nu le este interzis prin lege”. Rezulta ca in materia
contractului de vanzare-cumparare regula este capacitatea, iar incapacitatea
exceptia. De aceea, incapacitatea trebuie sa fie expres prevazuta de lege si, ca
orice exceptie, este de strictd interpretare, neputand fi extinsa sau aplicatd prin
analogie la alte situatii decat cele indicate de lege.

Ca parte a capacitatii de exercitiu, capacitatea de a vinde si de a
cumpadra apartine tuturor persoanelor care au capacitate deplind de exercitiu.

Deci, orice persoand poate incheia un contract de vanzare-cumparare
daca are capacitate deplind de exercitiu (vanzarea-cumpdrarea fiind un act de

% In acest sens, art.29 din noul Cod civil prevede ci; , Nimeni nu poate fi ingradit in
capacitatea de folosinta sau lipsit, in tot sau in parte, de capacitatea de exercitiu, decdt in
cazurile si conditiile expres prevazute lege.

Nimeni nu poate renunta, in tot sau in parte, la capacitatea de folosinta sau la
capacitatea de exercitiu”’.
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dispozitie juridica asupra bunului) **. Minorii sub 14 ani si persoanele puse sub
interdictie judecatoreasca (lipsite total de capacitatea de exercitiu) pot incheia
valabil asemenea contracte numai prin reprezentantii lor legali. Minorii intre 14
si 18 ani (care au capacitate de exercitiu restransa) pot incheia personal
contractul de vanzare-cumparare, cu Tncuviintarea parintilor sau, dupa caz, a
tutorelui, iar in cazurile prevazute de lege si cu autorizarea instantei de tutela.

Cu toate acestea, minorul cu capacitate de exercitiu restransa poate face
singur acte de dispozitie de mica valoare, cu caracter curent si care se executa la
data incheierii lor.

Desi regula generala in materie de vanzare-cumpdrare este aceea cd pot
cumpara si vinde toti cei carora nu le este interzis prin lege, totusi legiuitorul
nostru a reglementat o serie de incapacitati speciale de a cumpara ori de a vinde.

Aceste incapacitdfi sunt interdictii (prohibitii) de a cumpara sau de a
vinde.

36. Incapacitati speciale de a cumpara sunt stabilite in scopul apararii
unor interese generale ale societatii sau a unor importante valori etice.

Astfel, potrivit art. 1654 alin.1 din noul Cod civil, sunt incapabili de a
cumpara, direct sau prin persoane interpuse, chiar si prin licitatie publica:

a) mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insarcinati sa le vanda;
exceptia prevazuta la art. 1304 alin.lramane aplicabild; asa fiind, rezulta ca, prin
exceptie, mandatarii pot cumpara bunurile pe care sunt insarcinati sa le vanda
daca au fost imputerniciti expres in acest sens sSau cuprinsul contractului a fost
determinat Tn asemenea mod incdt sa excluda posibilitatea unui conflict de
interese.

Dispozitiile de exceptie ale art. 1304 alin.1 se aplica in cazul contractului
cu sine insusi, atdt Tn cazul simplei reprezentari (de exemplu, mandatarul
imputernicit sd vanda, ca reprezentant al vanzatorului, cumpara el insusi bunul,
pentru sine), cat si in cazul dublei reprezentari (de exemplu, mandatarul
imputernicit sd vanda, ca reprezentant al vanzatorului, cumpara el insusi bunul
n calitate de reprezentant - mandatar - al cumparatorului).

b) parintii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, pentru
bunurile persoanelor pe care le reprezinta;

%in raport cu bunul vandut si cu pretul vanzarea-cumpdrarea este intotdeauna un act de
dispozitie. Insd, in raport cu patrimoniul vanzitorului sau al cumparatorului, se admite ci
vanzarea-cumpararea poate avea semnificatia unui simplu act de administrare sau chiar de
conservare (de exemplu, cumpararea unor materiale pentru reparatia casei, vanzarea bunurilor
supuse pieirii sau striciciunii sau a celor de mica valoare, devenite nefolositoare). In aceste
cazuri este suficient daca partea contractanta are capacitatea de a face acte de administrare sau
de conservare.
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C) functionarii publici, judecatorii-sindici, practicienii in insolventd,
executorii, precum si alte asemenea persoane, care ar putea influenta conditiile
vanzarii facute prin intermediul lor sau care are ca obiect bunurile pe care le ad-
ministreaza ori a caror administrare o supravegheaza.

Incalcarea interdictiilor previzute la lit. a) si b) se sanctioneazi cu
nulitatea relativa, iar a celei de la lit. ¢) cu nulitatea absoluta (art.1654 alin.2).

Motivul pentru care legiuitorul nostru a reglementat aceste incapacitdti a
fost acela de a se evita o coliziune de interese si de a impiedica cumparatorul sa
savarseascd anumite abuzuri, prevalandu-se tocmai de calitatea sa (mandatar,
administrator, functionar public). De exemplu, Tn principiu, mandatarul
vanzatorului nu poate cumpdra, el insusi, bunul pe care vanzatorul l-a
imputernicit sa-1 vanda, deoarece ar putea fi tentat sa-1 cumpere cat mai ieftin, in
detrimentul vanzatorului, interesat sa-1 vanda cat mai scump.

Incapacitatile de a cumpara stabilite prin art.1654 alin.1 vizeaza toate
bunurile, indiferent daca sunt mobile sau imobile.

d) Conform art. 1653 alin.1 din noul Cod civil, sub sanctiunea nulitatii
absolute, judecatorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii publici,
consilierii juridici si practicienii in insolventa nu pot cumpara, direct sau prin
persoane interpuse, drepturi litigioase care sunt de competenta instantei
judecatoresti 1n a carei circumscriptie isi desfasoara activitatea.

Vinzarea de drepturi litigioase este o operatiune speculativa, atat pentru
vanzator, cat si pentru cumparator; primul vinde ca sa primeasca un pret, oricat
de mic, in loc sa astepte ca — pierzand procesul — sa nu mai obtind nimic;
secundul cumpara, investind o suma relativ micd, in schimbul sansei de a obtine
o valoare mult mai mare, dacd va castiga procesul. Pentru ambele parti
contractul are un caracter aleatoriu *, pentru ca fiecare are o sansd de castig,
dar si un risc de pierdere, in functie de verdictul dat la terminarea procesului %,

Dreptul este litigios daca exista un proces inceput si neterminat cu privire
la existenta sau intinderea sa (art.1653 alin.3).

Tn interpretarea acestui text de lege, riman valabile precizarile literaturii
juridice anterioare intrarii in vigoare a noului Cod civil, in sensul ca nu este
suficient sa existe un proces pentru ca dreptul sa fie socotit ,,litigios”.

Este necesar, pe de o parte, ca dreptul sa fie contestat (adica paratul sa
conteste dreptul reclamantului). De exemplu, chiar daca ar exista un proces,
dreptul nu este litigios daca paratul nu contesta dreptului reclamantului, ci
recunoaste pretentiile acestuia (achiesare).

% A se vedea si o lucrare mai veche G.A. Basarabeanu, Vinzarea de drepturi litigioase §i
retractul litigios, Editura Profit si Pierdere, Bucuresti, 1938.

% 5-a admis ca legiuitorul nostru a reglementat institutia retractului litigios pentru a preveni
specularea drepturilor litigioase (F.Deak, op.cit.-2001-, p.109)
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De asemenea, trebuie ca procesul sa poarte asupra fondului dreptului
(adica asupra existentei sau intinderii dreptului) *°. Daca procesul nu priveste
fondul dreptului, ci se invocd, de exemplu, o simplda exceptie dilatorie
(necompetenta instantei, refuzul platii creantei pe motiv ca aceasta nu este inca
exigibila), dreptul nu mai este litigios.

In afara de cazurile anume previzute de lege, drepturile litigioase pot fi
vandute, indiferent ca sunt drepturi reale sau de creanta, inclusiv drepturile de
proprietate intelectuald sau drepturile succesorale *'.

Trebuie precizat ca pentru a fi in prezenta unei vdnzari de drepturi
litigioase, procesul trebuie sa existe Tn momentul incheierii contractului de
vanzare *°.

Sunt exceptate de la prevederile art.1653 alin 1din noul Cod civil.:

- cumpararea drepturilor succesorale ori a cotelor-parti din dreptul de
proprietate de la comostenitori sau coproprietari, dupa caz; este vorba despre
Ipoteza in care persoanele indicate la art. 1653 alin.l au calitatea de
comostenitori ai drepturilor succesorale sau coproprietari ai dreptului de
proprietate, situatie in care pot cumpara de la ceilalti deoarece, in acest caz,
vanzarea nu urmareste scopuri speculative, ci sd favorizeze iesirea din
indiviziune;

- cumpararea unui drept litigios in vederea indestuldrii unei creante care
s-a nascut inainte ca dreptul sa fi devenit litigios; Tn acest caz vanzarea s-a facut
de catre debitor in favoarea unui creditor al sau (cumparatorul fiind una din
persoanele prevazute de art. 1653 alin.1), pentru plata creantei sale, ca o ,,dare
in plata”’; nu se urmaresc scopuri speculative intrucat cumparatorul accepta sa
primeasca o creanta litigioasda in locul creantei pe care o avea impotriva
vanzatorului (cumpdratorul se multumeste cu ceea ce debitorul sdu ii poate da
efectiv, incercand si evite un prejudiciu) *°;

- cumpdrarea care s-a facut pentru apararea drepturilor celui ce stipaneste
bunul 1n legatura cu care exista dreptul litigios; aceastd dispozitie a legii fiind
insuficient de clara, literatura juridica mai veche a precizat ca este vorba despre
Ipoteza in care dreptul de creantd litigios este garantat cu o ipoteca asupra
imobilului care, initial, a apartinut debitorului; creditorul reclamant vinde
creanta litigioasd dobanditorului imobilului ipotecat (cel care cumparase de la
debitorul parat imobilul grevat de ipoteca in favoarea creditorului reclamant); in
acest caz, dobanditorul imobilului ipotecat cumpara creanta litigioasa nu n

% D.Chirica, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura C.H.Beek Bucuresti 2008,
p.108.

" F.Deak, op.cit.(2001), p.107-108.

% M.Muresan, op.cit., p.112-113.

% F.Deak, op.cit.(2001), p.110 ; se considerd ci dacd, estimativ, creanta litigioasa are o
valoare mai mare decat creanta cesionarului Tmpotriva cedentului, cesionarul va fi obligat la
plata unei sulte (D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p 118).
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scopuri speculative, ci pentru a elibera imobilul de ipoteca (incercand sa evite
urmarirea silita a imobilului de catre creditorul ipotecar)

Cetatenii straini §i apatrizii precum si persoanele juridice strdine pot
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in Romdania in conditiile
prevazute de Legea nr.312 din 10 noiembrie 2005 privind dobandirea dreptului
de proprietate privatd asupra terenurilor de catre cetatenii strdini §i apatrizi,
precum si de citre persoanele juridice striine . Aceastd lege a intrat in vigoare
pe data aderarii Romaniei la Uniunea Europeana, adica 1 ianuarie 2007.

Conform art. 27 din noul Cod civil "Cetatenii straini si apatrizii sunt
asimilati, in conditiile legii, cu cetatenii romani, in ceea ce priveste drepturile §i
libertatile lor civile".

37. Incapacititi de a vinde. Persoancle prevazute la art.1654 alin.1 din
noul Cod civil nu pot sa vanda bunurile proprii pentru un pref care consta intr-0
suma de bani provenita din vanzarea ori exploatarea bunului sau patrimoniului
pe care il administreaza ori a carui administrare o supravegheaza, dupa caz.

Textul de lege fiind insuficient de clar, credem cd este vorba despre
Incapacitatea persoanelor prevazute la art.1654 alin.1 de a vinde persoanelor pe
care le reprezinta (mandantii) Sau pe care le ocrotesc (minori,interzisi) in cazul
n care pretul consta intr-o suma de bani provenita din vanzarea sau exploatarea
bunului sau patrimoniului pe care il administreaza ori supravegheaza (adica
bunurile mandantilor sau ale minorilor, interzisilor).

Cei carora le este interzis sd cumpere ori sa vandd nu pot sd ceara
anularea vanzarii nici in nume propriu, nici in numele persoanei ocrotite
(art.1656).

De remarcat este faptul ca, potrivit noului Cod civil, vAnzare-cumpararea
intre soti nu mai este interzisa. Insd, asemanitor cu vechiul Cod civil de la 1864,
noul Cod civil prevede la art. 1031 ca: "Orice donatie incheiata intre soti este
revocabila numai in timpul casatoriei”. Pentru a impiedica pe soti sa eludeze
aceasta dispozitie imperativa, art. 1033 prevede ca: "Este lovita de nulitate orice
simulatie in care donatia reprezinta contractul secret in scopul de a eluda
revocabilitatea donatiilor intre sofi". Prin urmare, donatia deghizata intr-un act
de vanzare sau donatia facuta prin persoana interpusa (indicarea unui alt donatar,
in locul sotului gratificat in realitate) este lovita de nulitate intrucat donatia ar
deveni irevocabila.

Este prezumata persoana interpusd, pana la proba contrara, orice ruda a
donatarului la a carui mostenire acesta ar avea vocatie In momentul donatiei si
care nu a rezultat din casatoria cu donatorul (art. 1033alin.2).

100 pyblicati in M.Of. al Romaniei nr.1008 din 14 noiembrie 2005.
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I11. OBIECTUL

38. Precizari. Noul Cod civil face distinctie intre obiectul contractului si
obiectul obligatiei.

Obiectul contractului 7l reprezinta operatiunea juridica precum: vanzarea,
locatiunea, imprumutul si altele asemenea, convenita de parti (art.1225 alin.1).

Obiectul obligatiei este prestatia la care se angajeaza debitorul (art.1226
alin.1).

Contractul de vanzare-cumpdrare fiind sinalagmatic da nastere unor
obligatii reciproce n sarcina partilor; vanzatorul se obliga fata de cumparator
(de exemplu, sa-i transmitd dreptul de proprietate asupra unui bun), iar
cumparatorul se obliga fata de vanzator (de exemplu, sa-i plateasca pretul).

Prin urmare, avem pe de o parte obiectul obligatiei vinzatorului, iar, pe de
alta parte, obiectul obligatiei cumparatorului.

Obiectul obligatiei vinzitorului

39. Consideratii generale referitoare la obiectul obligatiei vanzatoru-
lui. Obiectul obligatiei vanzatorului se refera la bunul vandut. De exemplu,
vanzatorul are obligatia de a transmite proprietatea bunului sau de a preda bunul
vandut.

In principiu, orice bun poate fi vandut. Tn acest sens, art. 1657 prevede ca
"Orice bun poate fi vandut in mod liber, daca vinzarea nu este interzisa ori
limitata prin lege sau prin conventie ori testament”.

Prin urmare, pot fi vandute si deci pot face obiectul obligatiei vanzatorului
bunurile care se gasesc in circuitul civil, susceptibile de apropriere, indiferent ca
sunt mobile sau imobile, corporale sau incorporale, individual determinate sau
de gen.

Vanzatorul va putea vinde nu numai dreptul de proprietate asupra unui
bun corporal, dar si alte drepturi reale cum sunt: dreptul de uzufruct, nuda
proprietate, dreptul de superficie, dreptul de servitute — care poate fi instrainat
numai impreund cu fondul dominant in favoarea caruia s-a constituit.

De asemenea, se pot vinde nu numai drepturile reale, dar si drepturile de
creantd, prin asa-numita cesiune de creanta.

Pentru incheierea valabila a contractului de vanzare-cumparare, bunul
vandut trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii: sa existe, sd fie determinat
sau determinabil, sa se gaseasca in circuitul civil si sa fie licit.

40. Bunul si existe, dar poate fi si viitor . Tn momentul incheierii
contractului de vanzare-cumparare, in principiu, bunul trebuie sa existe.

Daca in momentul vanzarii unui bun individual determinat acesta pierise
n intregime, contractul nu produce niciun efect (art.1659 alin.1), fiind lovit de

101 A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.113.

40



nulitate absolutd '®, intrucat lipseste un element esential al contractului si

anume obiectul obligatiei vanzatorului. Lipsa obiectului obligatiei vanzatorului
atrage si lipsa cauzei obligatiei cumparatorului.

Daca bunul vandut pierise numai in parte, cumparatorul care nu
cunostea acest fapt in momentul véanzarii, poate cere fie anularea vanzarii, fie
reducerea corespunzitoare a pretului (art.1659 partea a doua). In literatura
juridica se apreciaza ca alegerea cumpadratorului nu trebuie sa fie abuziva, cum
ar fi, de exemplu, ipoteza in care cumparatorul cere desfiintarea contractului
desi partea din bun pierita este cu totul neinsemnata in raport cu partea raimasa si
nu ar impiedica realizarea scopului in vederea ciruia a cumparat ",

Tn ipotezele discutate mai sus, Tntrucat bunul vandut era pierit, in tot sau
in parte, inainte de momentul incheierii contractului si a transferului dreptului de
proprietate, riscul pieirii este suportat de vanzitor. In mod exceptional, daci la
incheierea contractului cumparatorul este constient de riscul pieirii totale sau
partiale a bunului, dar cumpara sperand sa nu se realizeze, atunci el va suporta
acest risc "%,

Vanzarea poate avea ca obiect si un bun viitor, care nu exista in momen-
tul Tncheierii contractului, dar care va exista n viitor. O asemenea vanzare este
valabila deoarece art.1228 din noul Cod civil prevede ca ,,in lipsa unei prevederi
legale contrare,contractele pot purta si asupra bunurilor viitoare”. In acest caz,
se subintelege ca vanzatorul si-a asumat implicit obligatia de a construi ori de a
realiza bunul, pentru ca numai in aceasta situatie il va putea transmite, la terme-
nul stabilit, cumparatorului.

Daca obiectul vanzarii il constituie un bun viitor, cumparatorul dobandes-
te proprietatea in momentul in care bunul s-a realizat (art.1658 alin.1). Bunul
este considerat realizat la data la care devine apt de a fi folosit potrivit destinatiei
in vederea careia a fost incheiat contractul (art.1658 alin.5).

In cazul vanzarii unor bunuri dintr-un gen limitat care nu existi la data
incheierii contractului, cumparatorul dobandeste proprietatea la momentul
individualizarii de catre vanzator a bunurilor vandute.

Atunci cand bunul sau, dupa caz, genul limitat nu se realizeaza, contractul
nu produce niciun efect. Cu toate acestea, daca nerealizarea este determinata de
culpa vanzatorului, el este {inut sa plateasca daune-interese (art.1658 alin.2).

In ipoteza in care bunul se realizeazd numai partial, cumparitorul are
alegerea fie de a cere desfiintarea vanzarii, fie de a pretinde reducerea corespun-
zatoare a pretului. Daca nerealizarea partiald a bunului a fost determinata de
culpa vanzatorului, acesta este obligat sd plateasca daune-interese (art.1658
alin.3).

102 5.4 sustinut si ideea nulitdtii relative, avand in vedere interesul ocrotit, care este unul
personal (a se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1, 2005, p.61).

103 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.22;

104 £ Deak, op.cit. (2001), p.53.
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Numai atunci cand cumparatorul si-a asumat riscul nerealizarii bunului
sau genului limitat, dupa caz, el ramane obligat la plata prefului (art.1658
alin.4). De exemplu, in cazul cumpararii unei recolte ce urmeaza a se realiza pe
un anumit teren al vanzatorului *®.

Dintre lucrurile viitoare, nu pot face obiectul unui contract de vanzare-
cumpdrare succesiunile nedeschise. Tn acest sens, art. 956 din noul Cod civil
dispune ca, daca prin lege nu se prevede altfel, sunt lovite de nulitate absoluta
actele juridice avand ca obiect drepturi eventuale asupra unei mosteniri
nedeschise inca, ori actele prin care se Instrdineaza sau se promite instrainarea
unor drepturi care s-ar putea dobandi la deschiderea mostenirii.

Motivele pentru care nu pot fi vandute drepturile eventuale asupra unei
mosteniri nedeschise sunt, in conformitate cu literatura de specialitate, acelea ca
asemenea conventii ar fi imorale §i ar putea trezi dorinta mortii persoanei despre
a cdrei mostenire viitoare ar fi vorba % .

41. Bunul sa fie determinat sau determinabil. Printre conditiile
esentiale de validitate ale unei conventii art. 1179 alin.1 pct.3 prevede ,,un obiect
determinat si licit”. De asemenea, art. 1226 alin.2 stipuleaza ca ,,sub sanctiunea
nulitatii absolute, el trebuie sa fie determinat sau cel putin determinabil si licit”.

Deci, pentru validitatea contractului de vanzare-cumparare nu este sufici-
ent ca bunul sa existe, ci trebuie sa fie si determinat sau cel putin determinabil n
cuprinsul contractului.

Determinarea bunurilor certe se face prin precizarea unor elemente cum
ar fi: natura bunului vandut (casa, apartament, teren, autoturism etc.), locul de
situare (localitate, strada, numar, etaj etc.), alte elemente de identificare (numar
de carte funciara, numar topografic, numar de tarla sau parcela, marca autoturis-
mului, anul fabricatiei, culoarea, serie motor $i caroserie, numarul de inmatricu-
lare etc.).

Determinarea bunurilor generice se face prin indicarea unor elemente
cum ar fi: specia sau sortimentul (grau, orz, ovaz, porumb, vin etc.), si a
cantitdfii (numar, volum, greutate etc.). Calitatea bunurilor generice nu este un
element esential pentru validitatea conventiei. Daca partile nu au stipulat
calitatea acestor bunuri, vanzatorul este dator sd predea bunuri de calitate
mijlocie. Tn orice caz, elementele indicate trebuie sa faca posibila individualiza-
rea bunurilor de gen vandute, in scopul predarii lor cumparatorului.

In practica judiciara si in doctrind s-au ficut unele preciziri utile in ce
priveste determinarea lucrului vandut. Astfel, intr-o decizie a fostei instante
supreme s-a hotarat ca: ,,in cazul in care podul §i intrarea in pod constituie parti
comune pentru doua apartamente, iar proprietarul vinde un apartament fara a
Jjustifica in contract ca obiect al vanzarii si mentionatele parfi comune, este de
presupus ca §i acestea au fost vandute odata cu apartamentul, urmand a fi

105 A e vedea F.Motiu, op.cit., p.50.
106 A se vedea F. Motiu, op.cit., p.50.
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folosite in comun, conform destinatiei lor de pdrti comune” ™. De asemenea,
intr-o alta decizie a aceleiasi instante s-a judecat ca; ,, chiar daca in contractul
de vanzare-cumparare nu se specifica in mod expres care sunt partile comune
din imobil si cum urmeaza sa fie folosite, acel contract urmeaza sa fie
interpretat pe baza principiilor generale aplicabile contractelor” *%.

Sanctiunea care intervine in cazul Tn care bunul vandut nu este determinat
sau cel putin determinabil, este nulitatea absolutd a contractului deoarece lipses-
te un element esential de validitate (art.1226 alin.2).

42. Bunul si fie in circuitul civil. Intr-adevir, potrivit art.1229 din noul
Cod civil "numai bunurile care sunt in circuitul civil pot face obiectul unei
prestatii contractuale”.

Pe cale de consecinta, bunurile care nu sunt in circuitul civil nu pot face
obiectul contractului de vanzare-cumparare.

Sunt in afara circuitului civil lucrurile nesusceptibile de apropriere, cum
ar fi: aerul, lumina etc. acestea ,, ....nu apartin nimanui si al caror uz e comun
tuturor”. Tntrucat aceste lucruri nu sunt susceptibile de apropriere, ele nu pot
face obiectul unor acte juridice, adica nu pot face obiectul nici unui contract.

De asemenea, unele bunuri, desi susceptibile de apropriere, sunt scoase
din circuitul civil general, fiind declarate prin lege inalienabile, imprescriptibile
si insesizabile. Aceste bunuri nu pot forma obiectul contractului de vanzare-
cumparare, dar pot face obiectul altor acte juridice (inchiriere, concesionare,
administrare etc.).

Astfel, In conformitate cu dispozitiile art. 136 alin.3 din Constitutia
Romaéniei: ,,Bogatiile de interes public ale subsolului, spatiul aerian, apele cu
potential energetic valorificabil, de interes national, plajele, marea teritoriala,
resursele naturale ale zonei economice si ale platoului continental, precum si
alte bunuri stabilite de legea organica, fac obiectul exclusiv al proprietatii
publice”, iar alin.4 adauga ci ,, Bunurile proprietate publicd sunt inalienabile.
conditiile legii organice, ele pot fi date in administrare regiilor autonome ori
institutiilor publice sau pot fi concesionate ori inchiriate, de asemenea, ele pot fi
date in folosintd gratuitd institufiilor de utilitate publica”*® . Alte bunuri
declarate prin lege inalienabile sunt bunurile culturale mobile aflate in
proprietatea publica a statului sau a unitatilor administrativ teritoriale (art. 32 din
Legea nr.182/2000).

197 A se vedea Trib.Suprem, sec.civ., dec.nr.943 din 8 iunie 1978, in Culegere de decizii, 1978,
{).67; M.Muresan, op.cit.(Curs 1999), p.25-26.

% Trib.Suprem, sec.civ.dec.nr.97 din 24 ianuarie 1970, in Culegere de decizii, 1970, p.99.
109A se vedea si Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,
publicata in M.Of. al Romaniei, nr.448 din 24 noiembrie 1998: M.Nicolae, Consideratii
asupra Legii nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, In
»Dreptul” nr.6/1999, p.3-21.; art. 122 din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale.
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Bunurile proprietate publica sunt imprescriptibile nu numai extinctiv, dar
si achizitiv, motiv pentru care nu pot fi dobandite prin uzucapiune si nici prin
efectul posesiei de bund-credintd asupra bunurilor mobile. De asemenea,
bunurile proprietate publica sunt insesizabile, adica nu pot fi supuse executarii
silite (art. 11 alin.1 lit.b din Legea nr.213/1998).

Tot astfel, terenurile care fac parte din domeniul public al statului (de
interes national) sau al unitdtilor administrativ-teritoriale (de interes judetean sau
local) sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile. Apartin domeniului
public, conform art. 5 alin. 1 din Legea nr.18/1991, republicata, ,,...terenurile pe
care sunt amplasate constructii de interes public, piete, cdi de comunicatii,
retele stradale si parcuri publice, porturi si aeroporturi, terenurile cu destinatie
forestiera, albiile rdaurilor si fluviilor, cuvetele lacurilor de interes public, fundul
apelor maritime interioare gi al marii teritoriale, tarmurile Marii Negre,
inclusiv plajele, terenurile pentru rezervatii naturale si parcuri nationale,
monumentele, ansamblurile si siturile arheologice si istorice, monumentele
naturii, terenurile pentru nevoile apararii sau pentru folosinte care, potrivit
legii, sunt de domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau interes
public

Asa cum s-a aratat in literatura de specialitate -, numai bunurile din
domeniul public formeaza obiectul proprietdtii publice si numai bunurile
proprietate publica sunt inalienabile.

Bunurile din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale nu fac parte din proprietatea publica, fiind supuse dispozitiilor de
drept comun, daca prin lege nu se prevede altfel (art. 5 alin.2 din Legea
nr.213/1998, art. 6 din Legea nr.18/1991). Prin urmare, aceste bunuri, la fel cu
bunurile proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, sunt susceptibile
de instrainare, putand face obiectul unor contracte de vanzare-cumparare.

Cu toate acestea, prin lege pot fi declarate inalienabile si unele bunuri
care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale ori proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice. De exemplu,
un caz de inalienabilitate temporara a fost prevazut la art. 32 din Legea
nr.18/1991, in prezent abrogat, potrivit caruia: ,,terenul atribuit conform art. 19
alin.1, art.21 si art. 43 nu poate fi instrainat prin acte intre vii timp de 10 ani,
socotiti de la inceputul anului urmdator celui in care s-a facut inscrierea
proprietatii, sub sanctiunea nulitatii absolute a actului de instrainare”.

111

Y1OA se vedea I.P.Filipescu, Drept civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Actami, Bucuresti, 1998, p.85-88; L.Giurgiu, Consideratii in legdtura cu domeniul public, in
»Dreptul” nr.8/1995, p.34-42.

1A se vedea F.Deak,op.cit.(2001),p.47; A.Cojocaru, Discufii privind notiunile de proprietate
publica si proprietate privata a statului si a unitatilor administrativ-teritoriale, in ,,Dreptul”
nr.11/1998, p.42 si urmat.
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Prin legi speciale poate fi restransa circulatia juridicd a unor bunuri,
asupra carora statul isi poate rezerva monopolul vanzarii sau cumparirii lor. In
acest sens, art. 40 din Legea nr.15/1990 privind reorganizarea unitdtilor
economice de stat ca regii autonome si societati comerciale prevede ca: ,,Statul
isi poate rezerva activitafi economice pe care sa le desfasoare in mod exclusiv,
cu titlu de monopoluri de stat. Asemenea monopoluri, precum si modul lor de
administrare, se stabilesc prin legi speciale”. Ca urmare, a fost adoptata Legea
nr.31/1996 privind regimul monopolului de stat *?, potrivit cireia o serie de
activitati de productie, extractie si prelucrare constituie monopol de stat si nu pot
fi exercitate decat pe baza de licentd acordata de stat pe timp determinat §i cu
titlu oneros, iar desfasurarea unei asemenea activititi fara licenta este
sanctionati ca infractiune sau contraventie .

In sfarsit, unele categorii de bunuri sunt in circuitul civil insi, din motive
de ordine publica, au un regim de circulatie restrictiv reglementat de lege,
putand face obiectul vanzarii-cumpararii numai in conditiile stabilite de lege. De
exemplu, armele de foc si munitiile ***, materiile explozive *°, anumite bunuri
din patrimoniul cultural national e produsele §i substanfele toXice 17
produsele si substantele stupefiante® .

Sanctiunea care intervine in cazul instraindrii unui bun care nu se gaseste
n circuitul civil este nulitatea absoluta.

in altd ordine de idei, se impune precizarea ca, in principiu, scoaterea
unor bunuri din circuitul civil general, ori stabilirea unor conditii sau restrictii
speciale in circulatia lor, poate fi dispusd numai prin lege **°. Aceasta deoarece,
in caz contrar, s-ar aduce atingere principiului liberei circulatii a bunurilor si
dreptului proprietarului de a dispune in mod exclusiv, absolut si perpetuu, de
bunurile sale (art.555 C.civ.).

Cu toate acestea, potrivit art. 627 alin.1 C.civ. "Prin conventie sau
testament se poate interzice instrainarea unui bun, insa numai pentru o durata
de cel mult 49 de ani si daca exista un interes serios §i legitim.Termenul incepe
sa curga de la data dobandirii bunului”. De exemplu, garantarea executarii unei

"2pyblicata in M.Of. al Romaniei nr.96 din 13 mai 1996.

134 se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.29.

114) egea nr.295/2004 privind regimul armelor si munitiilor.

13| egea nr.126/1995 privind regimul materiilor explozive.

116Legea nr.182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national; Pentru amanunte a se
vedea C.Toader, op.cit. p.46-47.

"H.G.nr.172/1997.

118Legea nr.339/2005 privind regimul juridic al plantelor, substantelor si preparatelor
stupefiante si psihotrope, publicata in M.Of.al Romaniei nr.1095 din 5 decembrie 2005.

19 se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.30.
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obligatii de plata a pretului, a unei rente viagere in favoarea unui tert, interdictia
instrainarii bunului transmis minorului pana la majoratul lui etc. *%.

Dobanditorul poate fi autorizat de catre instantd sa dispuna de bun daca
interesul care a justificat clauza de inalienabilitate a bunului a disparut sau daca
un interes superior o impune (art.627 alin.2).

Nulitatea clauzei de inalienabilitate stipulate Tntr-un contract atrage
nulitatea intregului contract dacd a fost determinanti la incheierea acestuia. In
contractele cu titlu oneros, caracterul determinant se prezuma, pana la proba
contrara (art.627 alin.3).

Clauza de inalienabilitate este subinteleasa in conventiile din care se
naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea catre o persoand determinata
sau determinabila (art.627 alin.4).

Pentru opozabilitate, daca este cazul, clauza de inalienabilitate trebuie sa
fie supusa formalitatilor de publicitate prevazute de lege.

Daca clauza de inalienabilitate este valabila, dar a fost incalcata de catre
dobanditor, instrainatorul poate cere rezolutiunea contractului (art.629 alin.1).

De asemenea, atat instrainatorul, cat si tertul, daca inalienabilitatea s-a
stipulat in favoarea acestuia, pot sd ceard anularea actului de instrainare
subsecvent Tncheiat cu nerespectarea clauzei.

43. Bunul trebuie sa fie licit. Obiectul contractului este ilicit atunci cand
este prohibit de lege sau contravine ordinii publice ori bunelor moravuri
(art.1225 alin.3 din noul Cod civil).

Totusi, asa cum S-a aratat in literatura de specialitate, caracterul ilicit al
obiectului contractului ar trebui sd se refere mai degraba la prestatii decat la
bunurile care concretizeaza obiectul actului juridic. Aceasta deoarece bunurile
corporale sunt lucruri neinsufletite, care prin ele insele nu pot contraveni legii
sau bunelor moravuri ",

De aceea, prin aceasta caracteristica se intelege ca prestatia trebuie sa fie
conforma cu ordinea publica si bunele moravuri.

Cu toate acestea, traditional se considera ca obiectul contractului ar fi
ilicit daca, de exemplu, bunul in discutie face parte din domeniul public, bunul
este periculos etc.

Obiectul obligatiei cumpdaratorului

44. Consideratii generale referitoare la obiectul obligatiei cumparato-
rului. Din dispozitiile art. 1650 alin.1 C.civ. rezulta ca vanzarea este un

129ptrivit opiniei unor autori, actele prin care se instituie asemenea clauze sunt liberalitatile
(donatiile si legatele),inserarea in contractele cu titlu oneros fiind indoielnica din punctul de
vedere al validitatii lor (a se vedea, D.Chirica, op.cit, vol.1, 2005, p.66-67).

121 A se vedea I.Reghini, S.Diaconescu, P.Vasilescu, Introducere in dreptul civil, Editia a 2-a,
revazuta si adaugitd, Colectia universitaria, Sfera Juridica, Cluj-Napoca, 2008, p.460-461.
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contract prin care vanzatorul transmite cumpdaratorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca. Deci, pretul
este obiectul obligatiei cumparatorului si cauza obligatiei vanzatorului.

Pentru incheierea valabild a contractului de véanzare-cumparare, pretul
trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii: sa fie stabilit in bani, sa fie
determinat sau cel putin determinabil, sa fie Serios.

45, Pretul sa fie stabilit intr-o suma bani. Conform art. 1660 alin.1
C.civ.."Preful consta intr-o suma de bani".

In literatura juridica anterioara intrrii in vigoare a noului Cod civil, dar si
in prezent, se admite ca stabilirea pretului intr-o suma de bani este de esenta
vanzarii %2, Astfel, daca instriinarea bunului se face in schimbul unui alt bun,
lar nu Tn schimbul unei sume de bani, contractul nu mai este de vanzare-
cumparare, ci este un contract de schimb; daca instrdinarea bunului se face in
schimbul intretinerii vanzatorului, pe tot restul vietii sale, de catre cumparator,
contractul va fi de intretinere, iar nu de vanzare-cumparare; dacd instrainarea
bunului se face cu intentia de a stinge o alta datorie, preexistenta, a vanzatorului
fatd de cumparator, operatia juridica este o dare in plata, iar nu o vanzare; daca
pretul este stipulat in bani, dar nu intr-o suma forfetara, ci sub forma unor sume
care se platesc periodic (lunar/anual) pe tot timpul vietii nstrdindtorului,
contractul va fi de rentd viagera, iar nu de vanzare-cumpdrare; ramane un
veritabil contract de vanzare-cumparare acela in care pretul a fost stabilit intr-0
sumd de bani forfetard, fara legatura cu durata vietii vanzatorului, dar partile
convin si fie platit esalonat, in rate periodice, pana la achitarea intregii sume .

Cu toate ca pretul trebuie stabilit Intr-o suma de bani, totusi literatura
juridicd de specialitate si practica judecatoreasca au admis, anterior intrarii in
vigoare a noului Cod civil, ca prestatia cumparatorului nu trebuie stabilita
exclusiv in bani, ci poate fi stabilita partial in bani si partial intr-o altd prestatie,
cu conditia ca suma de bani sa fie obligatia principald a cumparatorului.

Tn cazul In care se 1instriineazi un bun in schimbul unei prestatii mixte
din partea dobanditorului, stabilitd partial in bani si partial in natura, se poate
pune problema calificarii naturii juridice a conventiei. De exemplu, dobanditorul
se obliga fatd de instrainator sa-i plateascd o suma de bani, reprezentand parte

122 M.Muresan, op.cit.(Curs univ.1999),p. 41; F.Deak, op.cit. p.61, D.Chirica, op.cit., vol 1,
2005, p.86; C.Toader, op.cit., p.53; L.Popa, op.cit., p.257; L.Stanciulescu, op.cit., p.132.

Pe teritoriul Romaniei plata pretului trebuie sa fie facuta, in principiu, in moneda nationala,
adici in lei. In acest sens sunt dispozitiile art. 3 din Regulamentul privind regimul valutar,
emis de Banca Nationald a Romaniei in temeiul art.10 din Legea nr.312/2004 privind Statului
BNR. Prin exceptie, potrivit dispozitiilor din Anexa nr.2, lit.e, din Regulamentul indicat mai
sus, platile Tn valutd sunt permise intre persoanele fizice pentru operatiuni efectuate intre
acestea cu caracter ocazional. Asa fiind, In literatura juridicd se admite ca pretul stipulat n
valuta (Euro, dolari SUA) nu afecteaza validitatea vanzarii (a se vedea D.Chirica, op.cit., vol
1, 2005, p.87-88).

123 M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.41.
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din pret, iar in contul diferentei de pret sa-1 intretina pe tot restul vietii sale, cu
toate cele necesare traiului. In asemenea situatii, natura juridica a conventiei va
fi aceea care reiese din vointa partilor. Daca partile nu si-au exprimat clar vointa
lor, atunci natura juridica a contractului va fi aceea determinata de catre instanta
judecatoreascd, in functie de preponderenta uneia sau alteia dintre prestatiile
asumate de dobanditor ***,

Daca pretul a fost stabilit in bani, vanzatorul si cumparatorul pot conveni
ca plata pretului sd fie inlocuitd cu o altd prestatie din partea cumparatorului
(dare 1n platd).

46. Pretul sa fie determinat sau determinabil. Aceastd conditie este
expres prevazuta la art. 1660 alin.2 C.civ. conform caruia pretul trebuie sa fie
"determinat sau cel putin determinabil”.

Pretul este determinat daca partile au indicat in contract cuantumul total
al sumei de bani (in cifre sau in litere ori atat in cifre cat si in litere) pe care
cumparatorul se obligd sa o plateasca vanzatorului, drept echivalent al bunului
vandut. In cazul bunurilor de gen, pretul este determinat daci partile au stipulat
in contract cuantumul sumei de bani pe unitatea de masura.

Daca vanzarea are ca obiect bunuri pe care vanzatorul le vinde in mod
obisnuit, in lipsa determindrii exprese a pretului, se prezuma ca partile au avut in
vedere pretul practicat in mod obisnuit de vanzitor (art.1664 alin.2). Tn acest
caz, pretul se considera determinat si deci vanzarea este valabild din acest punct
de vedere.

De asemenea, in lipsa de stipulatie contrara, vanzarea unor bunuri al caror
pret este stabilit pe piete organizate este presupusa a se fi incheiat pentru pretul
mediu aplicat Tn ziua incheierii contractului pe piata cea mai apropiatd de locul
Tncheierii contractului. Daca aceastd zi a fost nelucratoare, se tine seama de
ultima zi lucratoare (art.1664 alin.3).

Atunci cand pretul se determina in functie de greutatea bunului vandut, la
stabilirea cuantumului sdu nu se tine seama de greutatea ambalajului (art.1663).

In cazurile in care existd preturi obligatorii stabilite prin lege *°, partile
vor trebui sa respecte aceste preturi, iar daca n-au prevazut nimic in contract cu

122A se vedea 1.G.Mihuta, Probleme de drept civil din practica Tribunalului Suprem pe
semestrul | al anului 1978, in R.R.D. nr.8/1979, p. 28-29; in acelasi sens, Tribunalul Suprem
sec.civ., dec.nr. 1751 din 8 noiembrie 1978, in C.D. pe anul 1978, p. 54, care a retinut ca: ,n
cazul in care o persoand instraineaza un bun in schimbul unei sume de bani si a intretinerii,
pentru caracterizarea corectd a actului juridic incheiat, in sensul cd este un contract de
vanzare-cumpadrare cu clauza de intrefinere sau un contract de intrefinere, este necesar sd se
examineze, in raport de valoarea bunului transmis, care este prestatia principala, facand
proportia intre pretul in bani si cel in natura”. Deci, trebuie sa se faca o raportare a sumei de
bani platite la valoarea lucrului Instrdinat, pentru a se stabili care este prestatia principala a
dobanditorului; daca suma de bani platita trece peste jumatate din valoarea lucrului instrainat,
contractul este de vanzare cu clauza de intretinere, iar dacd nu, contractul este de intretinere.

12% Chiar in conditiile economiei de piata, legiuitorul poate interveni in materie de preturi, in
interesul protejarii  consumatorilor (in caz de penurie de produse) sau in interesul
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privire la pret, se subintelege (prezuma) ca au contractat la pretul legal (deci, in
asemenea situatii, se va considera ca pretul exista si ca este determinat). Pentru
ipoteza 1n care partile au stipulat un alt pret decat cel legal, obligatoriu,
contractul se modifica de drept, inlocuindu-se pretul ilegal stipulat de parti cu
pretul stabilit de lege *%°. Daca pretul legal obligatoriu pentru anumite bunuri
generice se modifica pe parcursul executarii succesive a contractului de livrare,
noul pret legal se va aplica de la data mentionata in lege sau de la data intrarii in
vigoare a legii **’.

In sfarsit, dacd pretul legal este numai maximal, partile trebuie si se
conformeze, in sensul c¢d nu pot stipula, in conventia lor, un pret mai mare decat
cel maximal prevazut de lege, dar pot stipula un pret mai mic.

In literatura juridicd se admite ci determinarea pretului nu presupune si
stabilirea modalitatilor concrete de platd a pretului (printr-o singura prestatie sau
in rate, imediat sau la un anumit termen, Tn numerar sau prin virament bancar
etc.). Daca partile n-au facut precizari in aceasta privinta validitatea vanzarii nu
este afectata **°,

Pregul este determinabil atunci cand vanzarea s-a facut pe un pret care nu
a fost determinat in contract insa partile au convenit asupra unei modalitd{i prin
care pretul poate fi determinat ulterior, dar nu mai tarziu de data platii si care nu
necesitd un nou acord de vointa al partilor (art.1661 C.civ.).

De exemplu, pretul este determinabil atunci cand partile s-au inteles ca
plata sa se faca la preful curent al pietei din ziua predarii lucrului, sau in functie
de cotatia la bursa a produsului **°.

Determinarea pretului trebuie facuta de catre parti, in momentul incheierii
contractului, deoarece pretul este un element esential al vanzarii **.

Cu toate ca partile contractante trebuie sd stabileasca pretul, totusi art.
1662 alin.1 C.civ. prevede ca "Pretul poate fi determinat si de catre una sau mai
multe persoane desemnate potrivit acordului partilor".

Terta persoana (tertele persoane) sunt un mandatar comun al partilor,
imputernicit sa stabileasca pretul, mandat care poate fi revocat numai prin
acordul ambelor parti ***.

producatorilor (in caz de supraproductie) ori pe considerente de politica sociala sau monetara;
(a se vedea F.Deak, op.cit.(2001),p.63).

126\ Muresan, op.cit., p.44.

27 | dem.

128 M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.42; F Deak, op.cit.(2001),p.62.

129\ Muresan, op.cit.,p.43.

130F Deak, op.cit.(2001), p.63; M.Muresan, op.cit., p.44.

131 £ Deak, op.cit.(2001),p.62; D.Chiric, op.cit, vol 1, 2005, p.90. Terta persoand nu este un
arbitru, deoarece nu este chemat sa solutioneze un litigiu, o neintelegere intre vanzator si
cumparator, si nici expert, chemat sd emita o parere de specialist intr-un anumit domeniu,
lasata insa la aprecierea instantei de judecata. Terta persoand are sarcina de a determina pretul
vanzarii, pret care odata determinat de el face parte din contract, fiind obligatoriu atat pentru
parti cat si pentru instanta de judecata. Prin exceptie, pretul fixat de catre tert poate fi atacat de
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In cazul in care partile au desemnat o terti persoand, iar aceasta a
determinat pretul, efectele vanzarii se produc din momentul incheierii
contractului, determinarea pretului de catre tert fiind considerata ca o conditie a
vanzarii, ale carei efecte se produc retroactiv *%.

Daca tertele persoane desemnate nu determina pretul in termenul stabilit
de parti sau, in lipsa, in termen de 6 luni de la incheierea contractului, la cererea
partii interesate, presedintele judecatoriei de la locul incheierii contractului va
desemna, de urgenta, in camera de consiliu, prin Incheiere definitiva, un expert
pentru determinarea prefului. Remuneratia expertului se plateste in cote egale de
catre parti (art.1662 alin.2 C.civ.).

Daca pretul nu a fost determinat in termen de un an de la incheierea
contractului, vanzarea este nula, afard de cazul in care partile au convenit un alt
mod de determinare a pretului (art.1662 alin.3 C.civ.).

In lipsd de stipulatie contrara, cheltuielile pentru incheierea contractului
de vanzare si cheltuiclile aferente operatiunilor de plata a pretului, sunt in
sarcina cumparatorului (art.1666 alin.3 C.civ.).

Cheltuielile de predare a bunului (masurarea, cantarirea etc.) sunt in
sarcina vanzatorului, iar cele de preluare si transport de la locul executarii sunt
in sarcina cumparatorului, daca nu s-a convenit altfel (art.1666 alin.2 C.civ.).

De asemenea, daca bunul trebuie transportat dintr-un loc in altul, in lipsa
unei stipulatii contrare, vanzatorul trebuie sa se ocupe de expediere pe cheltuiala
cumparatorului. Deci, cheltuielile de transport sunt in sarcina cumparatorului
(art.1667 C.civ.).

47. Pretul sa fie serios.

In conformitate cu dispozitiile art.1660 alin.2 C.civ. ,, preful vinzdrii
trebuie sd fie serios......".

Pretul este serios daca constituie o cauza suficientd a obligatiei vanzatoru-
lui de a transmite dreptul de proprietate cumparatorului, daca reprezinta un
echivalent valoric al bunului vandut ***.

Pentru validitatea contractului de vanzare, nu se cere sa existe o echiva-
lenta valorica perfecta intre pret si valoarea bunului vandut, ci doar o echiva-
lenta relativa. In acest sens, in practica judiciard s-a hotarat ci: ,.seriozitatea
pretului, implica o echivalenta valorica relativa, raportata atat la valoarea
lucrului vandut, cat si la subiectivismul partilor contractante care, prin efectul
vointei lor, sunt libere sd aprecieze intinderea valorii ce se plateste ca pret”**.

parti pe motiv de frauda sau pentru , eroare grosierda”, situatie in care vanzarea nu este
valabila intrucat se considera ca pretul nu a fost determinat.

132 C.Hamangiu, I.Rosetti Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., vol 2, p.556.

133 Tribunalul suprem, sec.civ., dec. nr. 697 din 22 martie 1984, in R.R.D.nr.3/1985, p.74.

133 Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr. 1640 din 14 septembrie 1977, in 1[.G.Mihuta,
Repertoriu de practica judiciara civila pe anii 1975-1980, p.86, speta nr.96; Tribunalul
suprem, sec.civ., dec.nr.831 din 5 aprilie 1989, in ,,Dreptul” nr.3/1990, p.64.
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Daca pretul este inferior sau superior valorii reale de circulatie a bunului
vandut, contractul ramane valabil ca vanzare-cumparare deoarece partile, in
temeiul principiului libertatii contractuale, au posibilitatea sa determine cuantu-
mul pretului asa cum considera ele de cuviinta.

De asemenea, relatiille de rudenie intre parti, sau chiar relatiile de
concubinaj existente intre acestea, constituie o justificare suficientda a stabilirii
unui pret mult inferior valorii reale de circulatie a bunului vandut **.

Cu toate acestea, preful serios exclude o disproportie prea mare intre
valoarea prestatiei vanzatorului (bunul vandut) si valoarea prestatiei cumpara-
torului (pret). De exemplu, daca valoarea de circulatie realda a bunului vandut
este de 100.000 lei, iar partile au stipulat un pret de 1000 lei, acesta nu este un
pret serios, care sa-1 determine pe vanzator sd-si instrdineze bunul, ci un pref
derizoriu.

Daca pretul este derizoriu, conform art. 1665 alin.2 C.civ., vanzarea este
anulabila. Totusi conventia ar putea fi considerata valabila ca o donatie directa
(nu deghizata, pentru cd nu exista act secret), dacd s-a incheiat cu intentia de a
gratifica si daca sunt indeplinite conditiile de fond si de forma prevazute de lege
pentru validitatea donatiei **.

Seriozitatea sau neseriozitatea pretului este o chestiune de fapt, lasata la
aprecierea instantei de judecata, care va rezolva problema in functie de circum-
stantele fiecarui caz in parte **.

Tn situatia in care existd o disproportie vadita de valoare intre prestatiile
reciproce ale partilor, in sensul ca pretul stipulat este mult inferior sau superior
valorii reale de circulatie a bunului vandut, in literatura juridici se vorbeste
despre un pref lezionar . Exista leziune, conform art. 1221 alin.1 C.civ. atunci
cand una dintre parti, profitand de starea de nevoie, lipsa de experienta ori de
lipsa de cunostinte a celeilalte parti, stipuleaza in favoarea sa ori a unei alte
persoane o prestatic de o valoare considerabil mai mare, la data Tncheierii
contractului, decat valoarea propriei prestatii. Existenta leziunii se apreciaza in
functie de natura si scopul contractului (art.1221 alin.2 C.civ.).

Partea al carei consimtamant a fost viciat prin leziune poate cere, la
alegerea sa, anularea contractului sau reducerea obligatiilor sale cu valoarea
daunelor-interese la care ar fi indreptatita (art.1222 alin.1 C.civ.).

Cu exceptia cazului prevazut la art.1221 alin.3 C.civ., actiunea in anulare
este admisibild numai daca leziunea depaseste jumatate din valoarea pe care o

3% Tribunalul Suprem sec.civ..dec.nr.831/1989, citata la nota precedentd; Tribunalul judetean
Constanta, dec.civ.nr.195/1987, in R.R.D.nr.2/1988, p.69.

138 £ Deak, op.cit.(2001),p.66; M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.46.

37 Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr. 1542/1973, in R.R.D.nr.6/1974, p.74.

138 D Chirica, op.cit., vol 1, 2005, p.98-99, apreciindu-se ca pretul derizoriu nu poate fi o
cauza suficienta a obligatiei vanzatorului de a transfera proprietatea lucrului vandut, dar pretul
lezionar este o cauza suficientd, numai ca exista un anumit dezechilibru intre prestatiile celor
doua parti in favoarea cumparatorului.
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avea, la momentul incheierii contractului, prestatia promisa sau executatd de
partea lezatd. Disproportia trebuie sa subziste pana la data cererii de anulare
(art.1222 alin.2 C.civ.).

In toate cazurile, instanta poate si mentind contractul daci cealaltd parte
oferd, in mod echitabil, o reducere a propriei creante sau, dupd caz, o majorare a
propriei obligatii. Dispozitiile art.1213 privitoare la adaptarea contractului se
aplica in mod corespunzator (art.1222 alin.3 C.civ.).

Dreptul la actiunea in anulare sau in reducerea obligatiilor pentru leziune
se prescrie in termen de un an de la data incheierii contractului (art.1223 alin.1
C.civ.).

De asemenea, vianzarea este anulabila atunci cand pretul este fictiv, adica
este stabilit fara intentia de a fi platit, numai pentru a crea o anumitda aparenta
(art.1665 alin.1 C.civ.).

Daca pretul este fictiv (simulat), contractul este anulabil ca vanzare-
cumpadrare, dar conventia ar putea fi valabild ca o donatie deghizata, daca partile
au urmarit in realitate instrdinarea bunului cu titlu gratuit (contractul nefiind in
intregime fictiv, ci doar pretul) si daca sunt indeplinite conditiile prevazute de
lege pentru validitatea donatiei

IV. CAUZA

48. Precizari. Printre conditiile esentiale de validitate ale unei conventii,
art.1179 alin.1 pct.4 C.civ. prevede 0 cauza licita si morala.

Asa cum s-a putut afla de la cursul de drept civil, partea generald, cauza
este motivul care determina fiecare parte sa incheie contractul (art.1235 C.civ.).

Intrucat contractul de vanzare-cumpirare este sinalagmatic avem pe de o
parte cauza obligatiei vanzatorului, iar pe de altd parte cauza obligatiei
cumparatorului.

In conceptia modernd cauza include doui elemente: scopul imediat al
asumarii obligatiei, element obiectiv, abstract i invariabil in toate contractele de
acelasi fel (in toate contractele de vanzare-cumparare, pentru vanzator scopul
imediat este incasarea pretului si pentru cumparator obtinerea bunului) si scopul
mediat (mobilul determinant al consimtamantului pentru fiecare dintre partile
contractante), element care este subiectiv, concret si variabil de la vanzator la
vanzitor si de la cumparitor la cumparitor .

Cauza contractului de vanzare-cumparare trebuie sa indeplineasca,
conform art. 1236 alin.1 C.civ., urmatoarele conditii; sa existe (adica sa nu
lipseascd), sa fie licita (adica sa nu fie contrara legii si ordinii publice) si sa fie
morald (adica sa nu fie contrara bunelor moravuri).

139 M. Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.45.
149 M Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.47-48.
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Lipsa cauzei atrage anulabilitatea contractului, cu exceptia cazului in care
contractul a fost gresit calificat si poate produce alte efecte juridice. Cauza ilicita
sau imorala atrage nulitatea absolutd a contractului daca este comuna ori, in caz
contrar, dacd cealaltd parte a cunoscut-o sau, dupa imprejurari, trebuia s-0
cunoasca (art.1238 C.civ.).

Sectiunea a-1l1-a
FORMA CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE

49. Regula consensualismului. Regula consensualismului rezultd din
dispozitiile art. 1240 C.civ. potrivit carora: "Vointa de a contracta poate fi
exprimata verbal sau in scris”. De aceea, in principiu, vanzarea-cumpararea este
un contract consensual, valabil incheiat prin simplul consimtdmant al partilor,
indiferent de forma in care acesta s-a manifestat sau exteriorizat.

50. Exceptii de la regula consensualismului. Tn anumite cazuri, expres
prevazute de lege, contractul de vanzare-cumpdrare trebuie incheiat - ad
validitatem - in forma autentica.

Astfel, potrivit art.10 indice 1 din Legea nr.114/1996 a locuintei,
modificat prin Legea nr.170 din 16 iulie 2010 "Locuintele si unitatile
individuale pot fi instrainate si dobdndite prin acte juridice intre vii, incheiate in
forma autentica notariala, sub sanctiunea nulitatii absolute" 14

De asemenea, conform art. 1676 C.civ., in materie de vanzare de imobile,
stramutarea proprietatii de la vanzator la cumparator este supusa dispozitiilor
de carte funciara. Ori, art. 1244 C.civ. dispune ca " in afara altor cazuri
prevazute de lege, trebuie incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea
nulitatii absolute, conventiile care stramuta sau constituie drepturi reale care
urmeazd sd fie inscrise in cartea funciara".

Contractul Tncheiat in lipsa formei pe care legea o cere pentru incheierea
sa valabila, este lovit de nulitate absolutd (art.1242 alin.1 C.civ.). Tn schimb,
daca partile s-au invoit ca un contract sa fie incheiat intr-o anumita forma, pe
care legea nu o cere, contractul se considera valabil chiar daca forma nu a fost
respectata (art.1242 alin.2 C.civ.).

Daca prin lege nu se prevede altfel, orice modificare a contractului este
supusa conditiilor de forma cerute de lege pentru incheierea sa (art. 1243 C.civ.).

1411 egea nr.170 din 16 iulie 2010 publicata in Monitorul Oficial nr.507 din 21 iulie 2010.
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Sectiunea a-1V-a
EFECTELE CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE

51. Consideratii generale. Contractul de vanzare-cumparare, daca a fost
incheiat valabil, da nastere unor drepturi si obligatii in sarcina fiecareia dintre
partile contractante.

Noul Cod civil reglementeaza expres obligatiile principale ale vdnzatoru-
lui si obligatiile cumparatorului. Astfel, conform art. 1672 vanzatorul are
urmatoarele obligatii principale:

1. sa transmita proprietatea bunului sau, dupa caz, dreptul vandut;
2. sa predea bunul;
3. sd il garanteze pe cumparator contra evictiunii si viciilor bunului.

Pe de alta parte, in conformitate cu art.1719 C.civ. obligatiile principale
ale cumparatorului sunt:

a) s preia bunul vandut;
b) sa pldteasca pretul vanzarii.
Prin contractul de vanzare-cumparare partile contractante isi pot asuma
si alte obligatii decat cele reglementate expres de codul civil roman.

Tn cele de mai jos vom analiza mai intai obligatiile vanzatorului, apoi

obligatiile cumparatorului.

A) OBLIGATIILE VANZATORULUI
1. Obligatia de a transmite proprietatea bunului sau dreptul vandut.

Vanzatorul este obligat sa transmitd cumparatorului proprietatea bunului
vandut (art.1673 alin.1 C.civ.). Odata cu proprietatea, cumparatorul dobandeste
toate drepturile si actiunile accesorii ce au apartinut vanzatorului (art.1673 alin.2
C.civ.).

52. Momentul transmiterii proprietiatii bunului. Regula. Asa cum
rezulta din dispozitiile art. 1674 C.civ.: "Cu exceptia cazurilor prevazute de lege
ori daca din voingta partilor nu rezulta contrariul, proprietatea se stramutda de
drept cumparatorului din momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu
a fost predat ori pretul nu a fost platit inca" ***.

Asadar, prin chiar realizarea acordului de vointa al partilor (solo
consensu), independent de predarea bunului vandut si de plata pretului, fara nici
o alta formalitate, dreptul de proprietate asupra bunului vandut (sau alt drept real

142 Tn acest sens era si art. 1295 alin.1 din vechiul cod civil roman de la 1864 care prevedea

ca: ,,vinderea este perfecta intre parti si proprietatea este de drept stramutatd la cumparator,
in privinta vanzatorului, indata ce partile s-au invoit asupra lucrului si asupra pretului, desi
lucrul inca nu se va fi predat si preful inca nu se va fi numarat".
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ori de creantd) se transferd din patrimoniul véanzatorului in patrimoniul
cumparatorului.

53. Conditii. Pentru ca efectul translativ de proprietate sa se produca
automat (instantaneu), in chiar momentul incheierii contractului, trebuie sa fie
indeplinite urmatoarele conditii:

a)Vanzatorul sa fie proprietarul bunului sau titularul dreptului instrainat,
lar contractul perfect valabil Tncheiat, caci in caz contrar transferul nu se poate
realiza (nemo dat quod non habet).

Daca pentru valabilitatea contractului de vanzare-cumparare acesta trebuie
incheiat in forma autentica, atunci consimtamantul partilor trebuie exprimat n
forma ceruta de lege.

b) Bunul vdndut sa fie individual determinat (cert). Daca vanzarea are ca
obiect bunuri de gen, efectul translativ al contractului nu se poate produce decat
in momentul individualizarii bunurilor vandute prin predare, cantarire, numarare
sau masurare etc., deoarece pand atunci nu se poate sti care anume sunt bunurile
vandute. Prin urmare, in cazul bunurilor de gen contractul de vanzare-cumparare
este valabil format (incheiat) inca din momentul realizarii acordului de vointa,
doar transferul proprietdfii este améanat pana la momentul individualizarii
bunurilor.

Pentru ca vanzarea bunurilor de gen sa fie valabila nu este necesar ca
aceste bunuri sd fie in proprietatea vanzatorului la momentul incheierii
contractului, ci doar la momentul individualizarii lor **.

¢) Bunul vandut sa existe in momentul incheierii contractului.

Daca vanzarea are ca obiect bunuri viitoare (care urmeaza sa fie
construite, confectionate sau produse) transferul proprietatii nu se poate produce
decat din momentul in care ele au fost realizate, adica au devenit apte de a fi
folosite potrivit destinatiei in vederea careia a fost incheiat contractul.

Atunci cand bunurile viitoare sunt de gen, transferul proprietatii la
cumpdritor presupune ca ele sd fie nu numai realizate, dar si individualizate ***,

d) Partile sa nu fi amanat transferul proprietatii la o datda ulterioara
incheierii contractului.

Regula stabilita de art.1674 C.civ. conform careia ,,....proprietatea se
stramuta de drept cumparatorului din momentul Tncheierii contractului, chiar
daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost platit inca"”, la fel ca prevederea
art. 1295 alin.1 din vechiul cod civil, nu este imperativa, ci supletiva, astfel incat
partile pot deroga de la ea, stabilind un alt moment pentru transferul proprietatii
la cumparator. De exemplu, partile pot conveni ca transferul propriettii sa se
faca ulterior incheierii contractului de vanzare-cumparare, la data implinirii unui

143 pentru unele discutii, a se vedea si O.Podaru, Regimul juridic al vanzdrii bunurilor de gen

limitat. Comparatie cu regimul juridic al altor specii de vanzare, in ,,Dreptul” nr.1/2000, p
55-62.
1% E Deak, op.cit.(2001),p.17.
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anumit termen suspensiv (data predarii bunului vandut sau data platii pretului)
ori conditii suspensive (obtinerea unui imprumut pentru plata pretului) **°. Tntr-
un asemenea caz, vanzatorul ramane proprietarul bunului vandut pana la data
cand, potrivit clauzelor contractuale, va opera transferul proprietatii in favoareca
cumparatorului.

Invoiala partilor de a amana transferul proprietitii asupra bunului vandut
trebuie sa fie prevazuta expres in contract.

De obicei, amanarea conventionald a momentului transmiterii proprietatii
de la vanzator la cumpdrator urmareste sa asigure vanzatorului o garantie ca
pretul va fi platit integral. Aceasta deoarece in cazul Tn care transferul
proprietatii la cumparator opereaza in momentul incheierii contractului, dar plata
pretului se face ulterior, intre partile contractante se realizeaza un dezechilibru,
cumparatorul fiind intr-o situatie avantajoasa fatd de vanzator. De aceea, in
temeiul principiului libertatii contractuale, partile pot conveni incheierea
vanzarii cu o clauzd prin care vdnzdatorul isi rezerva proprietatea bunului
vandut pand la plata integralii a prefului. In acest sens, art. 1684 C.civ. prevede
ca: "Stipulatia prin care vanzatorul isi rezerva proprietatea bunului pana la
plata integrala a pretului este valabila chiar daca bunul a fost predat”. Asadar,
vanzarea cu clauza rezervei proprietatii nu exclude ca bunul vandut sa fie predat
cumparatorului, din chiar momentul Tncheierii contractului, dar proprietatea
asupra acestuia ramane la vanzator pana la achitarea integrala a pretului. Aceasta
inseamna cd vanzdtorul, ramas proprietar, poate sd revendice bunul vandut si
neplatit de la cumparator, dacd acesta este declarat in stare de faliment. Prin
urmare, clauza de rezerva a proprietdfii reprezintd o garantie a executarii
creantei platii pretului *°.

Clauza de rezerva a proprietatii poate fi opusa terfilor numai dupa
indeplinirea formalitatilor de publicitate cerute de lege, dupa natura bunului
(art.1684, partea a doua).

Alteori, vanzatorul 1si asigura o garantie ca va incasa pretul, pentru care a
consimtit un termen suspensiv, combinand contractul de vanzare-cumparare cu
un contract de locatiune. Astfel, partile pot conveni ca pana la data platii pretului
cumparatorul sa detind si sa foloseasca bunul in calitate de chirias, iar la data
achitarii integrale a pretului s opereze transferul dreptului de proprietate **’.

Amanarea conventionald a transmiterii proprietatii nu afecteaza in nici un
fel valabilitatea vanzarii, ci doar producerea efectului translativ de proprietate.

1 Daca partile stipuleaza o conditie rezolutorie atunci transferul proprietatii la cumparator nu

este amanat, ci se produce Tn momentul incheierii contractului. Insi, daci se realizeaza
conditia rezolutorie, contractul se desfiinteaza cu efect retroactiv, iar vanzatorul redobandeste
proprietatea lucrului vandut.

148 pentru amanunte si detalii legate de vdnzarea cu rezerva proprietdtii, a se vedea D.Chirica,
op.cit. (Tratat 2008), p.321-323; C.Toader, op.cit., p.16.

T M Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.60.
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In legituri cu amanarea transferului proprietitii la cumpiritor, in
literatura noastra juridica s-a ridicat o problema speciald cu privire la vanzarea
bunurilor de gen prin magazine cu autoservire.

Astfel, in ce moment se transfera proprietatea la cumparator ? in
momentul alegerii bunului si introducerii lui in carucior (cos) ? sau in momentul
achitarii pretului la casa ?.

Potrivit regulilor aplicabile in dreptul civil ar trebui sa se considere ca
transferul proprietatii la cumpdarator a operat in momentul alegerii bunului si
introducerii lui In carucior, deoarece acesta este momentul individualizarii
bunului de gen cumpirat. Insd, asa cum s-a observat in literatura juridici, o
asemenea solutie ar fi necorespunzatoare din punctul de vedere al dreptului
penal, deoarece dacd cel care a ales bunul si l-a pus in carucior paraseste
magazinul cu el, fara sa achite pretul la casd, nu poate fi acuzat de furt si
condamnat penal intrucat este considerat proprietar din momentul alegerii
(individualizarii) bunului. Ori, atat literatura juridica, dar si practica judiciara de
drept penal, admit ca 1n asemenea situafii este vorba despre comiterea
infractiunii de furt si
nu de cumparare cu ,,omisiunea” platii pretului ~—. De asemenea, solutia este
necorespunzdatoare din punct de vedere practic deoarece cumparatorul din
magazinele cu autoservire se poate rdzgandi, adicd poate renunta la unele
produse daca nu-i ajung banii ori poate alege alte produse, ceea ce n-ar putea
face daca contractul de vanzare-cumparare ar fi considerat perfectat in
momentul alegerii produsului de pe raft si introducerii lui in cos, opunandu-se
principiul fortei obligatorii a contractelor si al inadmisibilitatii revocarii
unilaterale a acestuia **.

Avand in vedere inconvenientele de mai sus, In literatura juridica de
specialitate s-a apreciat ca in cazul vanzarilor din magazinele cu autoservire
partile s-au inteles implicit (intelegere tacita) Tn sensul amanarii transferului
proprietatit o datd cu plata pretului la casa, pana atunci el fiind un simplu
detentor precar, vinovat de furt dacd nu pliteste pretul *°. Aceasta opinie a fost
consideratd discutabild deoarece in cazul celui ce furd din magazine cu
autoservire nu se mai poate vorbi de incheierea unui contract de véanzare-
cumpadrare, pentru cd hotul n-a avut intentia de a cumpara si de a plati pretul, ci
doar intentia de a ,,mima” cumpararea; ori, s-2 SPuUS, pe buna-dreptate, ca
neexistand consimtdmantul sdu la cumpdrare nu se mai poate vorbi de un

148

148 A se vedea O.Longhin, A.Filipas, Drept penal. Partea speciala, Editura Didactica si
Pedagogica Bucuresti 1983, p.107; G.Antoniu, C.Bulai si colaboratorii, Practica judiciara
penala, vol 111, Editura Academiei Bucuresti 1992, p.102; Trib.Suprem, sectia penald, decizia
nr.617 din 29 ianuarie 1971, in R.R.D. nr.5/1972, p.161-162.

199 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.62-63.

10 F Deak, op.cit.(2001),p.18.
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contract Incheiat si nici despre o intelegere tacitd in sensul amanarii transferului
proprietatii la cumparitor numai o dati cu plata pretului la casa **.

De aceea apreciem, alaturi de alti autori 152, ca in cazul vanzarilor din
magazinele cu autoservire contractul de vanzare-cumparare trebuie considerat
incheiat (perfectat) numai in momentul achitarii prefului la casd, pentru ca
numai in acest moment consimtdmantul cumparatorului de a cumpara si de a
plati pretul este ferm si neechivoc exprimat.

Consideram ca aceeasi solutie se impune si in ipoteza, frecvent intalnita
in supermarket, in care o persoand dupa ce alege bunul de gen de pe raft sau din
frigider 1l consuma in incinta magazinului. Evident ca in acest caz nu se mai
poate razgandi, intrucat a consumat produsul, dar intentia lui se va vedea ulterior
din imprejurarea daca plateste pretul la casa sau nu (daca nu plateste pretul la
casa inseamna ca este vorba despre furt).

54. Strimutarea proprietitii imobilelor. In conformitate cu dispozitiile
art.1676 C.civ.: "In materie de vinzare de imobile, stramutarea proprietdtii de
la vanzdtor la cumpdrdtor este supusd dispozitiilor de carte funciard”. Tn ce
priveste imobilele Tnscrise in cartea funciara, obligatia de a stramuta proprietatea
o cuprinde si pe aceeca de a preda inscrisurile necesare pentru efectuarea
inscrierii (art.1483 alin.2 C.civ.).

Prin urmare, trebuie observate dispozitiile de carte funciara. In acest sens,
art. 885 alin.1 C.civ. prevede ca drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in
cartea funciara se dobandesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai prin
inscrierea in cartea funciard, pe baza actului sau faptului care a justificat
nscrierea.

Insa, potrivit art.56 din Legea nr.71/2011 de punere in aplicare a Codului
civil, art.885 alin.1 se aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala, in conformitate cu dispozitiile Legii
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996. Pana la data respectiva,
inscrierea in cartea funciara a dreptului de proprietate si a altor drepturi reale, se
face numai in scop de opozabilitate fata de terfi.

In cazurile anume previzute de lege, vanzarea nu poate fi opusi tertilor
decat dupa indeplinirea formalitatilor de publicitate respective (art.1675 C.civ.).

Vanzatorul este obligat sa radieze din cartea funciara, pe cheltuiala sa,
drepturile Tnscrise asupra imobilului vandut, daca acestea sunt stinse (art.1677
C.civ.)

55. Stramutarea proprietatii in cazuri particulare. Asa cum am aratat
mai sus, de reguld, proprietatea se stramutd de drept cumpardtorului din
momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu
a fost platit inca.

151 M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.62.
152 1bidem.
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In anumite situatii particulare, momentul strimutirii proprietatii nu
corespunde cu momentul incheierii contractului de vanzare, astfel cum vom
arata mai jos.

a)Vanzarea bunurilor de gen. Atunci cand vanzarea are ca obiect bunuri
de gen, inclusiv bunuri dintr-un gen limitat (lot determinat), proprietatea se
transfera cumparatorului la data individualizarii acestora prin predare, numarare,
cantarire, masurare ori prin alt mod convenit sau impus de natura bunului
(art.1678 C.civ.).

Aceasta vanzare, denumita dupa vechiul cod civil vanzare dupa greutate,
numdr sau mdsurd, are ca obiect o cantitate de bunuri de gen, dar care nu este
determinatd in momentul incheierii contractului, iar preful este stabilit pe
unitatea de masura (de exemplu, se vand 10 litri de vin dintr-un butoi de 2000
litri, cu pretul de 15 lei/litru *** etc.). Obiectul vanzarii nefiind determinat (nu se
stie care sunt cei 10 litri de vin din cantitatea de 2000 litri), este necesara
efectuarea operatiunilor de individualizare a bunurilor de gen prin cantarire,
numarare sau masurare.

Individualizarea bunurilor de gen se va face la data si locul prevazute in
contract sau la data si locul convenite pentru predare, ori, in lipsa, la cererca
cumparatorului.

Individualizarea bunurilor de gen se face prin predare, numarare, cantarire
masurare Sau alt mod impus de natura bunului cum ar fi: ambalarea, etichetarea,
marcarea, expedierea etc. ™.

Individualizarea bunurilor de gen se face, de reguld, in momentul predarii
efective in stapanirea cumpdratorului. Dar, individualizarea se poate face si
anterior operatiei de predare si separat de aceasta, de exemplu prin ambalarea
produselor si etichetarea coletelor in vederea predarii lor cardusului pentru a fi
transportate cumparatorului. Rezulta ca operatia de individualizare a bunurilor
generice nu se confunda cu operatia de predare a acestora (predarea valoreaza in
toate cazurile individualizare, dar individualizarea nu valoreaza in toate cazurile

predare, deoarece poate fi o operatiune separati si distincta de predare) ™.

%37n cazul n care s-ar vinde un butoi intreg de vin, cu pretul de 10 lei/litru, se pune intreba-
rea: vanzarea este cu gramada sau vanzarea este dupd greutate, numar sau masura ? Opiniile
exprimate in literatura juridica pentru o asemenea ipoteza sunt diferite. Astfel, dupa o parere,
vanzarea ar fi cu gramada deoarece operatiunile ulterioare de numadrare, cantdrire sau
masurare sunt necesare doar pentru determinarea cuantumului total al pretului, iar nu pentru
individualizarea lucrului vandut ( D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.316; M.Muresan, op.cit.,
Curs 1999, pag.106). Dupa alta parere, din moment ce pretul este stabilit pe unitate de
masura, iar nu global pentru toata gramada, prin definifie nu mai poate fi vorba de vanzare cu
gramada, ci de o vanzare dupa greutate, numar sau masura (a se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -,
pag.102).

1% A se vedea D.Chirica, Tratat de drept civil.Contracte speciale, Editura C.H.Beck Bucuresti
2008, p.313-315; M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.63.

15 Deak, op.cit.(2001), pag.102 ; M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.106.
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De regula, ambele parti trebuie sa asiste la efectuarea operatiilor de
cantarire, numdrare sau masurare, neparticiparea ldasand sa se presupuna
renuntarea cumparatorului la aceste operatiuni si acceptarea lor asa cum au fost
individualizate de citre vanzitor **°,

Dovada efectuarii operatiunii de individualizare a bunurilor generice este
in sarcina vanzatorului si o poate face cu orice mijloace de probad (fiind un
simplu fapt juridic).

b)Vanzarea in bloc a bunurilor. Dacd mai multe bunuri sunt vandute in
bloc si pentru un pret unic si global, proprietatea se stramutd cumparatorului
indata ce contractul s-a incheiat, chiar daca bunurile nu au fost individualizate
(art.1679 C.civ.).

Véanzarea in bloc, denumita si "vdnzarea cu gramada" are ca obiect 0
cantitate de bunuri determinata prin masa ei, care se vinde pentru un pret unic si
global pentru intreaga cantitate (de exemplu, intreaga cantitate de porumb dintr-
un anumit hambar, pentru pretul total de 1000 lei; toata recolta de grau a unui
fermier pentru pretul de 100.000 lei; toatd turma unui crescator de oi pentru
pretul de 50.000 lei; tot vinul din pivnita producdtorului pentru pretul total de
150.000 lei etc.). In acest caz, nu este necesard individualizarea ulterioara a
bunurilor de gen prin cantarire, numarare sau masurare, deoarece ele sunt deja
individualizate ntr-un anumit fel.

Particularitatea acestei vanzari consta in faptul ca, desi este vorba despre
bunuri de gen care nu sunt cantarite, numarate sau masurate, dreptul de
proprietate se stramuta la cumparator in momentul incheierii contractului.

c)Vanzarea dupa mostra sau model. La vanzarea dupa mostra sau model,
proprietatea se stramuta la momentul predarii bunului (art.1680 C.civ.).
Cumparatorul poate refuza bunul daca nu corespunde mostrei.

d)Vanzarea pe incercate. Vanzarea este pe incercate atunci cand se
incheie sub conditia suspensiva ca, in urma incercarii, bunul sd corespunda
criteriilor stabilite la Incheierea contractului ori, in lipsa acestora, destinatiei
bunului, potrivit naturii sale (art.1681 alin.1 C.civ.).

Cu alte cuvinte, vanzarea pe incercate este un contract Tncheiat sub
condifia suspensiva a verificarii (incercarii) bunului de catre cumparator. Scopul
incercarii este acela de a constata daca lucrul corespunde criteriilor stabilite de
parti sau destinatiei normale a bunululi.

De comun acord, partile pot stabili un termen de incercare. Dacd durata
incercarii nu a fost convenita si din uzante nu rezulta altfel, conditia se considera
indeplinitd 1n cazul In care cumpdratorul nu a declarat ca bunul este
nesatisfacator in termen de 30 de zile de la predarea bunului (art.1681 alin.2
C.civ.).

1% A se vedea E.Safta-Romano op.cit., pag.71;

60



Cumparatorul poate refuza bunul vandut si incercat numai daca, in mod
obiectiv, acesta este necorespunzitor. In caz de neintelegere cu privire la acest
aspect, se poate dispune efectuarea unei expertize tehnice.

Tn cazul vdnzdrii pe incercate contractul se considerd valabil format din
momentul realizarii acordului de vointe, dar fiind incheiat sub o conditie
suspensiva, pana la indeplinirea acesteia vanzatorul ramane proprietar. La
indeplinirea conditiei suspensive vanzarea se perfecteaza, iar cumparatorul
devine proprietar retroactiv, din momentul incheierii contractului.

In cazul in care prin contractul de vanzare partile au previzut ci bunul
vandut urmeaza sa fie incercat, se prezuma ca s-a incheiat o vanzare pe incercate
(art.1681 alin.3 C.civ.).

Véanzarea pe incercate se aplica, de regula, in cazul vanzarii masinilor,
utilajelor, animalelor etc.

e)Vanzarea pe gustate. Vanzarea sub rezerva ca bunul sa corespunda
gusturilor cumparatorului se incheie numai daca acesta a facut cunoscut acordul
sdu in termenul convenit ori statornicit prin uzante (art.1682 C.civ.). In cazul n
care un asemenea termen nu exista, se aplica dispozitiile art.1681 alin. 2 C.civ.

Dacd bunul vandut se afla la cumparator, iar acesta nu se pronuntd in
termenul prevazut la art. 1681 alin.2, vanzarea se considera incheiatd la
expirarea termenului.

Prin urmare, vanzarea nu se considerda incheiatd decat dupa ce
cumparatorul a gustat marfa si a declarat ca-i convine. Daca s-ar considera
incheiatd inainte de gustare, ar fi vorba despre un contract incheiat sub o
conditie pur potestativa, lovit de nulitate *°’.

Daca dupa gustare cumparatorul declara ca nu-i convin bunurile, vanzarea
nu se mai incheie, iar vanzatorul nu are la dispozitie nici un mijloc juridic pentru
a-1 constrange pe cumpardtor sa cumpere. Cumpdratorul poate refuza sa
cumpere bunurile pentru simplul motiv ca nu-i plac, chiar daca obiectiv acestea
ar fi corespunzitoare, fiind vorba despre o apreciere cu totul subiectiva **,

56. Vanzarea bunului altuia. Daca vanzatorul nu este proprietarul
bunului individual determinat **° el nu poate transmite dreptul la cumparator,
caci nimeni nu poate transmite altuia mai multe drepturi decat are el insusi
(nemo plus juris ad alium transferre potest quam ipse habet) sau nimeni nu da
ceea ce nu are (nemo dat quod non habet).

Cu toate acestea, practica demonstreaza ca sunt situatii in care, din eroare
sau cu buna stiinta, lucrul individual determinat vandut nu apartine vanzatorului,
ci altei persoane. Este problema cunoscuta sub denumirea de vanzare a lucrului
altuia.

17 A se vedea M.Muresan, op.cit., pag.107.

158 A se vedea, pentru unele amanunte, D.Chirica, op.cit., pag.288-289.

9 Tn cazul bunurilor de gen sau viitoare proprietatea sau dreptul nu se transmite la
cumparator in momentul incheierii contractului, motiv pentru care vanzatorul nu trebuie sa fie
neaparat proprietarul sau titularul dreptului Tn acel moment.
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Codul civil romén de la 1864 nu a continut nici o dispozitie referitoare la
aceastd problema juridica '*°, motiv pentru care in literatura juridicd romana si
in jurisprudenta s-au purtat indelungi controverse cu privire la solutia ce trebuie
adoptati in cazul in care s-ar vinde bunul altuia ***.

Noul Cod civil a pus capat acestei controverse juridice, reglementand
expres vanzarea bunului altuia.

Astfel, conform art. 1683 alin.1, daca la data incheierii contractului asupra
unui bun individual determinat, acesta se afla in proprietatea unui tert, con-
tractul este valabil, iar vanzatorul este obligat sa asigure transmiterea dreptului
de proprietate de la titularul sau catre cumparator.

Obligatia vanzatorului se considera ca fiind executata fie prin dobandirea
de catre acesta a bunului, fie prin ratificarea vanzarii de catre proprietar, fie prin
orice alt mijloc, direct ori indirect, care procura cumparatorului proprietatea
asupra bunului (art.1683 alin.2 C.civ.).

Proprietatea se stramuta de drept cumparatorului din momentul dobandirii
bunului de catre vanzator sau al ratificarii contractului de vanzare de catre
proprietar, dacd din lege sau vointa partilor nu rezulta contrariul (art.1683 alin.3
C.civ.).

In cazul in care vanzitorul nu asigura transmiterea dreptului de proprietate
catre cumpdrator, acesta din urma poate cere rezolutiunea contractului,
restituirea pretului, precum si daune-interese (art.1683 alin.4 C.civ.).

Daca vanzatorul este numai coproprietar, dar vinde in intregime bunul aflat
n proprietate comuna (deci nu vinde cota sa de proprietate, ci bunul comun), art.
1683 alin.5 C.civ. prevede ca daca ulterior nu asigura transmiterea proprietatii
intregului bun catre cumparator, acesta din urma poate cere, pe langa daune-
interese, la alegerea sa, fie reducerea pretului proportional cu cota-parte pe care
nu a dobandit-o, fie rezolutiunea contractului in cazul in care nu ar fi cumparat
daca ar fi stiut ca nu va dobandi proprietatea intregului bun.

180 Codul civil francez prevede expres in art. 1599 ca; ,,vanzarea lucrului altuia este nula: ea
poate da loc la daune-interese, atunci cand cumparatorul n-a stiut ca lucrul era al altuia”,
insa Codul nostru civil de la 1864 nu a preluat acest text.

11 A se vedea C.Hamangiu, l.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., vol.2, p.555;
M.Muresan,op.cit.(Curs univ.1999),p.32; F.Deak, op.cit.(2001),p.55-57;D.Chirica, op.cit.,
vol.1, 2005, p.71-73; R.Sanilevici, 1.Macovei, Consecintele vanzarii lucrului altuia in lumina
solutiilor practicii judiciare, in R.R.D.nr.2/1975, p.33: L.Lula, Discutii referitoare la
controversata problema a consecintelor juridice ale vanzarii lucrului altuia, in ,,Dreptul”
nr.3/1999, p.60-68; M.D.Bocsan, S.Bogdan, Consideratii civile §i penale asupra vdnzarii
lucrului altuia, in ,,Dreptul” nr.6/1999, p.46-57; R.Codrea, Consecintele vanzarii lucrului
altuia in situatia in care cel putin cumparatorul ignora ca vanzatorul nu este proprietarul
lucrului vandut, in ,,Dreptul” nr.9/1998, p.28-38; E.Jakab, B.Halcu, Consecintele civile si
penale ale vdnzarii lucrului altuia, in PR, VI; nr.1/2005, p.239 si urmat.; 1.Urs, Remarks
concerning the ,,fraudulent™ sale in the romanian law, in Revista de Derecho, Ediciones
Universitarias de Valparaiso, Chile, XXV11-2006, semestre 1, p.45-50.
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Daunele interese pe care le poate solicita cumparatorul, atunci cand este
indreptatit, sunt cele prevazute la art.1702 si 1703 C.civ. Cu toate acestea,
cumparatorul care la data incheierii contractului cunostea ca bunul nu apartinea
in intregime vanzatorului, nu poate sa solicite rambursarca cheltuielilor
referitoare la lucrarile autonome sau voluptuare.

In ce-I priveste pe adeviratul proprietar, trebuie precizat ci vanzarea
bunului sau de cétre o tertd persoand, in principiu, nu il poate afecta cu nimic,
deoarece ,,conventiile n-au efect decdt intre partile contractante ”(art.1270 alin.1
C.civ.). In practica judiciard anterioard noului Cod civil s-a retinut ci: ,.dacd
instrainarea unui bun se face intre un vanzator care nu este proprietarul
bunului individual determinat si un tert in calitate de cumparator, bunul
respectiv nu iese din patrimoniul adeviratului proprietar”*® sau ci: ,....prin
vanzarea bunului sau de catre o alta persoand, adevaratul proprietar nu isi
pierde dreptul...” %,

Adevaratul proprietar nu poate cere anularea contractului de vanzare-
cumparare incheiat intre alte persoane (intre vanzatorul neproprietar si tertul
cumpadrator), pentru ca nu este parte in conventia respectiva.

Insa, adevdratul proprietar nu se afld la discretia celor ce doresc si
dispuna de bunurile sale, pentru ca are posibilitatea de a exercita fie actiunea in
constatarea nulitatii absolute a actului de instrdinare a bunului sau (atunci cand
exista frauda sau coniventa de rea-credinta a partilor contractante) fie actiunea in
revendicare, daca bunul se afla in posesiunea cumparatorului.

Admisibilitatea actiunii in revendicare a adevaratului proprietar nu este
conditionatd de anularea sau de constatarea nulitdtii actului de vanzare-
cumpdrare incheiat de citre vanzitorul neproprietar **.

Daca adevaratul proprietar stapaneste bunul, atunci el poate opune cu

succes dreptul siu de proprietate tertului cumparator *.

2. Obligatia de a preda bunul

57. Notiune. In conformitate cu dispozitiile art. 1685 C.civ.: "Predarea
se face prin punerea bunului vandut la dispozitia cumparatorului, impreund cu

182 Curtea Suprema de Justitie, s.civ.dec.nr.132/1994, in Buletinul Jurisprudentei. Culegere de
decizii pe anul 1994, p.39.

183 De asemenea, instanta noastrd suprema a retinut ca: ,,Vanzarea lucrului altuia in cunostintd
de cauza este nula absolut in baza art. 966 si art.968 C.civ. si in virtutea principiului
exprimat de fraus omnia corrumpit” (a se vedea Inalta Curte de Casatie si Justitie, sec.civ. si
de proprietate intelectuald, dec.nr.1920 din 10 martie 2005, in ,,.Dreptul” nr.12/2005, p.264-
265); In acelasi sens si Inalta Curte de Casatie si Justitie, sec.civ. dec.nr.632 din 29 ianuarie
2004, in ,,Dreptul” nr.3/2005, p.261; Inalta Curte de Casatic si Justitie sec.civ. si de
proprictate intelectuald, decizia nr.5801 din 21 octombrie 2004, in ,,Dreptul” nr.10/2005,
p.224-225.

184 Chirica, op.cit., vol 1, 2005, p.77-79.

165 £ Deak, op.cit.(2001), p.56.
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tot ceea ce este necesar, dupa imprejurdari, pentru exercitarea libera i
neingradita a posesiei”.

Asa cum s-a precizat in literatura juridica anterioara noului Cod civil, prin
sintagma "predarea bunului vandut la dispozitia cumparatorului” nu se intelege
transferul posesiei la cumparator, c¢i numai al detentiei, deoarece cumparatorul
poseda din momentul transferului proprietatii *°°.

58. Modalitatea de executare a obligatiei de predare. Daca obiectul
vanzarii este un bun imobil, predarea se face prin punerea acestuia la dispozitia
cumparatorului, liber de orice bunuri ale vanzatorului (art.1687 C.civ.). De
exemplu, bunurile imobile se pot preda prin remiterea cheilor, daca este vorba
despre o cladire, sau prin remiterea titlului de proprietate, daca este un teren **.

Daca este vorba despre bunuri mobile, art.1688 C.civ. prevede ca acestea
se predau prin remiterea materiala, fie prin remiterea titlului reprezentativ
(bunuri incorporale) ori a unui alt document sau lucru care T1i permite
cumparatorului preluarea in orice moment. Se pot preda si prin remiterea cheilor
cladirii in care se afla bunurile mobile sau prin simplul consimtamant al partilor,
daca cumparatorul le avea deja in stapanirea sa, cu orice titlu, la data incheierii
contractului (depozit, imprumut, locatiune etc.).

59. intinderea obligatiei de predare. Conform art.1686 alin.1C.civ.
obligatia de a preda bunul vandut se intinde si la accesoriile sale, precum si la tot
ce este destinat folosintei sale perpetue.

De asemenea, vanzatorul este obligat sa predea cumparatorului titlurile si
documentele referitoare la proprietatea sau folosinta bunului (art.1686 alin.2
C.civ.).

In cazul bunurilor de gen, vanzitorul este obligat la predarea lor chiar
daca lotul din care faceau parte bunurile respective a pierit in totalitate, afara
numai daca lotul era anume prevazut in conventie (art.1686 alin.3 C.civ.).

60. Locul predarii bunului vandut. Predarea trebuie sa se faca la locul
unde bunul se afla in momentul incheierii contractului, daca nu rezulta altfel din
conventia partilor ori, in lipsa acesteia, din uzante (art.1689 C.civ.).

61. Starea bunului vandut. In conformitate cu dispozitiile art.1690
alin.1C.civ., bunul trebuie sa fie predat in starea in care se afla in momentul
incheierii contractului,

Intrucat predarea bunului vandut este un act de executare a contractului,
cumparatorului trebuie sa 1 se pund la dispozitie de catre vanzdtor exact bunul

166 N Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.70.

%7 Uneori indeplinirea obligatiei de predare presupune efectuarea unor acte sau fapte pozitive
din partea vanzatorului, pentru ca cumparatorul sa poata intra in stapanirea efectiva a lucrului
cumparat. De exemplu, dacd imobilul este ocupat ilegal de o tertd persoand, vanzatorul are
obligatia de a evacua acea persoand pana la predare. Daca imobilul este ocupat chiar de catre
vanzator si membrii sdi de familie, care refuza sa paraseascd imobilul, atunci cumparatorul are

la dispozitie o actiune In evacuare Tmpotriva acestora (a se vedea T.Suprem, s.civ. dec.
nr.1805/1981, in R.R.D.nr.9/1982, p.67).
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previzut in contract, iar nu altul '*. De aceea, in literatura juridicd recentd se
spune cd vanzatorul trebuie sd-1 predea cumparatorului un bun conform
stipulatiilor contractuale '*° . Conformitatea (predarea bunului vandut conform
stipulatiilor contractuale) presupune doud aspecte: conformitatea materiala
(obiectiva) si conformitatea functionala (subiectiva).

Conformitatea materiala (obiectiva) se refera la identitatea bunului
predat cu cel convenit prin contract, la cantitatea si la calitatea stabilite prin
clauzele contractuale.

Astfel, daca vanzarea are ca obiect un bun individual determinat (cert),
obligatia de predare vizeaza exact bunul asupra caruia partile au convenit in
momentul incheierii contractului. Prin urmare, vanzatorul trebuic sa-i predea
cumparatorului exact acest bun, deoarece numai Tn acest caz predarea va fi
considerata conforma clauzelor contractuale (predare conforma). Verificarea
acestei conformitati se face prin compararea bunului efectiv predat cu ceea ce s-
a stipulat expres sau implicit in contract. De exemplu, in jurisprudenta franceza
S-a apreciat ca predarea nu este conforma in urmatoarele situatii; predarea, in
cazul vanzarii unui autoturism de ocazie, a unui autoturism cu un motor care nu
corespundea mentiunilor din cartea de identitate; predarea, in cazul vanzarii unui
autovehicul de ocazie, a unui autoturism cu un kilometraj mai mic decat cel real
si cu seria motorului falsificata *°.

Daca vanzarea are ca obiect bunuri de gen, obligatia de predare conforma
presupune ca bunurile efectiv predate cumparatorului sa corespunda caracteristi-
cilor prevazute in contract. De exemplu, in jurisprudenta franceza s-a apreciat ca
predarea este neconforma in cazurile de mai jos: predarea unui numar de arbusti
de o alta specie decat cea stipulata n contract; predarea unor seminte de sfecla
furajera in loc de seminte de sfecla de zahar, asa cum era stipulat in contract;
predarea unor seminte netratate in loc de seminte tratate; predarea unui alt model
de autoturism nou decat cel comandat etc."* .

Conformitatea n privinta cantitatii presupune ca vanzatorul sa predea
cumparatorului exact cantitatea mentionata in contract, adica nici mai mult nici
mai putin.

Conformitatea in privinta calitagii presupune ca bunul predat de vanzator
sd corespunda calitativ infelegerii exprese sau tacite a partilor. Prin calitate se
intelege ansamblul proprietatilor bunului care formeaza obiectul contractului pe
care partile le-au avut in vedere atunci cand si-au dat consimtdmantul. Ea se
stabileste fie prin referire la prevederile contractuale, fie prin referire la un esan-

1%8 Ca regula generald in materie de obligatii, creditorul are dreptul de a dobandi indeplinirea
exacta a obligatiei (art.1516 alin.1 "Creditorul are dreptul la indeplinirea integrala, exacta si
la timp a obligatiei").

169 D Chirica, op.cit. Tratat 2008, p.337.

170 A se vedea D.Chiricd, op.cit., Tratat 2008, p.338, precum si jurisprudenta franceza acolo
citate.

! Ibidem.
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tion, fie prin referire la normele tehnice, administrative sau sanitare care sunt
impuse unor anumite bunuri, fie prin referire la anumite uzante etc. De exemplu,
in jurisprudenta franceza s-a judecat cd predarea este neconforma dacd in
contractul de vanzare-cumparare a unui hotel s-a stipulat ca este ,,corespunzator
normelor”, iar apoi s-a dovedit ca instalatia electrica nu corespunde normelor in
domeniu ',

Conformitatea functionala (subiectiva) presupune nu numai identitatea
dintre bunul predat efectiv de vanzator si cel stipulat in contract, ci si cerinta ca
bunul sa fie apt a corespunde destinatiei pentru care a fost achizitionat de
cumpdritor. In aceastd conceptie, predare neconformi este nu numai cea a unui
alt bun decat cel convenit in contract, ci si a unuia inapt sa indeplineasca
utilitatea pentru care cumparitorul I-a destinat ',

Dovada Tndeplinirii obligatiei de predare a bunului vandut este Tn sarcina
vanzatorului, deoarece el este debitorul acestei obligatii (obligatie de rezultat).

Cumparatorul are obligatia de a verifica, imediat dupa preluare, starea
bunului potrivit uzantelor (art.1690 alin.2 C.Civ.).

Dacda in urma verificarii se constatda existenta unor vicii aparente,
cumparatorul trebuie sa il informeze pe vanzator despre acestea fara intdarziere.
In lipsa informarii, se considera ca vanzitorul si-a executat obligatia prevazuti
la art.1690 alin.1 C.civ. Cu toate acestea, in privinta viciilor ascunse, dispozitiile
art.1707 - 1714 raman aplicabile *"*.

62. Dezacordul asupra calititii. Potrivit art. 1691 alin.1 C.civ: "In cazul
in care cumparatorul contesta calitatea sau starea bunului pe care vanzatorul i
I-a pus la dispozitie, presedintele judecatoriei de la locul prevazut pentru
executarea obligatiei de predare, la cererea oricareia dintre parti, va desemna
de indata un expert in vederea constatarii”. Prin aceeasi hotarare se poate
dispune sechestrarea sau depozitarea bunului.

Daca pastrarea bunului vandut ar putea aduce mari pagube sau ar ocaziona
cheltuieli Tnsemnate, se va putea dispune chiar vénzarea pe -cheltuiala
proprietarului, in conditiile stabilite de instanta (art.1691 alin.3 C.civ.).
Hotararea de vanzare va trebui sa fie comunicata paratului sau reprezentantului
acestuia, asa cum dispune art. 1691 alin.4 C.civ.

Y21 Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.341, precum si jurisprudenta franceza acolo citata.
173D.Chiricé, op.cit., Tratat 2008, p.345, precum si doctrina si jurisprudenta franceza acolo
citate.

1% 1n literatura juridica recentd se considera ca preluarea (receptia) fara rezerve acopera numai
deficientele observabile la momentul predarii, nu si pe cele care, in cazul bunurilor complexe,
pot fi observate doar ulterior, in urma folosirii bunului in anumite conditii sau Th urma unui
examen mai atent (D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.356).

Pentru bunurile simple verificarea trebuie facuta de cumparator in momentul predarii, iar In
cazul bunurilor mai complexe, verificarea implica un anumit interval de timp suficient, dar
diferit de la caz la caz (D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.358, precum si jurisprudenta acolo
citata).

66



63. Fructele bunului vandut. Fructele bunului véndut se cuvin
cumparatorului din ziua dobdndirii proprietatii, daca partile nu au convenit
altfel (art.1691C.civ.).

64. Momentul predirii. In lipsa unui termen, cumparitorul poate cere
predarea bunului de indata ce pretul este platit. Daca predarea bunului nu se
poate face decat dupa trecerea unui termen, imprejurare cunoscuta
cumparatorului la momentul vanzarii, partile sunt prezumate ca au convenit ca
predarea sa se faca la expirarea acelui termen (art.1693 C.civ.).

65. Refuzul de a preda bunul. Potrivit art. 1694 alin.1 C.civ.."Daca
obligatia de plata a prefului este afectata de un termen si, dupa vdnzare,
cumparatorul a devenit insolvabil ori garantiile acordate vanzatorului s-au
diminuat, vanzatorul poate suspenda executarea obligatiei de predare cat timp
cumparatorul nu acorda garantii indestulatore ca va plati pretul la termenul
stabilit".

Cu toate acestea, daca la data incheierii contractului vanzatorul cunostea
insolvabilitatea cumpdratorului, atunci acesta din urmd pastreaza beneficiul
termenului, dacad starea sa de insolvabilitate nu s-a agravat 1n mod substantial
(art.1694 alin.2 C.civ.).

Neexecutarea totald sau partiala a obligatiet de predare, din vina
vanzatorului, da dreptul cumparatorului sa solicite fie executarea silitd in natura
a obligatiei, fie rezolutiunea vanzarii cu daune-interese.

In cazul executdrii cu intdrziere a obligatiei de predare, din vina
vanzatorului, cumparatorul poate cere daune-interese, de la data punerii n
ntarziere a vanzitorului .

66. Obligatia accesorie de a conserva bunul pana la predare. Conform
art.1485 C.civ., obligatia de a preda un bun individual determinat o cuprinde si
pe aceea de a-1 conserva pana la predare.

Prin urmare, daca bunul vandut nu se preda cumparatorului in momentul
incheierii contractului, vanzatorul are obligatia de a-1 conserva pana la predare.
Aceasta obligatie presupune ca vanzatorul sa pastreze cu grija bunul, astfel ncéat
sd fie predat cumpadratorului in starea in care se afla la momentul incheierii
contractului, evitandu-se orice pierdere, deteriorare sau degradare. Cheltuielile
de conservare sunt in sarcina cumpardtorului, daca transferul proprietatii s-a
facut in momentul incheierii contractului, deoarece conservarea se face in
numele si pe seama cumparatorului *"°.

In caz de deteriorare sau pieire, vanzitorul rispunde fatd de cumparitor
pentru orice culpd, oricat de usoara (ca un depozitar). Culpa vanzatorului se
prezuma din simplul fapt al deteriorarii bunului, el putandu-se exonera de
raspundere numai daca dovedeste o cauza straind si care nu-i este imputabila —
forta majora, cazul fortuit, fapta cumparatorului, fapta unei terte persoane pentru

1° £ Deak, op.cit.(2001),p.73.
176 |bidem
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care vanzatorul nu este {inut a raspunde.
3. Obligatia de garantie contra evictiunii

67. Notiune. Vanzdtorul are obligatia de a asigura cumparatorului
stapanirea netulburata a bunului vandut.

Daca cumparatorul este impiedicat sau tulburat in stapanirea bunului, se
declangeaza obligatia de garantie a vanzatorului contra evictiunii.

Tn acest sens, art. 1695 alin.1 C.civ. prevede ca: "Vanzdatorul este de drept
obligat sa il garanteze pe cumpdrator impotriva evicfiunii care l-ar impiedica
total sau partial in stapanirea netulburata a bunului vandut",

Cuvantul ,,evictiune” provine din limba latind - evictio, evictionis- si
inseamnd deposedare. In literatura juridicd s-a aritat ci se numeste evictiune
pierderea proprietatii bunului cumparat, in tot sau in parte, ori tulburarea
cumpdritorului in exercitarea atributelor de proprietar *'".

Asa cum rezulta din textul art. 1695 alin.1, vanzatorul este de drept obligat
sa 1l garanteze pe cumparator impotriva evictiunii. Ca urmare, aceasta obligatie
a vanzatorului exista chiar daca partile nu au stipulat-o expres in contract.

De asemenea, in literatura de specialitate s-a aratat ca ne aflam in fata unei
»garantii”, intrucat obligatia de garantie contra evictiunii functioneaza si atunci
cand vanzitorul nu are nici o culpa '’®. Un alt autor, sustine ci vanzitorul nu se
poate exonera de obligatia de garantie, chiar daca demonstreaza existenta fortei
majore, obligatia fiind calificati ca o obligatie de rezultat intarita *’°. Tn doctrina
clasicd mai veche s-a sustinut si opinia contrara conform careia, potrivit Cu
principiile generale, evictiunea rezultand dintr-o Tmprejurare neprevazutd sau
dintr-un caz de forta majora, nu poate da loc la garantie ™.

Vanzatorul are aceasta obligatie nu numai fatd de cumparator, dar si fata
de succesorii in drepturi ai cumparatorului, fie universali, cu titlu universal sau
cu titlu particular (chiar gratuit - de exemplu donatar) *®*. Tn acest sens, art. 1706
din C.civ. dispune ca "Vanzatorul este obligat sa garanteze contra evictiunii fatd
de orice dobanditor subsecvent al bunului, fara a deosebi dupa cum dobandirea
este cu titlu oneros sau gratuit”. Aceasta deoarece odata cu bunul vandut se
transmit cumparatorului si apoi dobanditorului subsecvent toate drepturile si
actiunile accesorii ce au apartinut vanzatorului (art.1673 alin.2 C.civ.).

177 F Deak, op.cit.(2001), p.74; M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.74; Matei B.Cantacuzino,
Elementele dreptului civil, Editura ALL Educational, Bucuresti, 1998, p.625.

178 A se vedea C.Toader, Evicfiunea in contractele civile, Editura All, Bucuresti, 1997, p.7 si
p.63;

1% p Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.369.

180A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti Balanescu, Al.Baicoianu, Tratat de drept civil, vol 11,
Editura All, Bucuresti, 1997, p.560.

181 Astfel, chiar daca donatorul nu raspunde el Insusi de evictiune fatd de donatar (art.828
C.civ.), totusi vanzatorul de la care donatorul a cumparat bunul va raspunde de evictiune fata
donatar.
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In cazul in care vanzitorul a incheiat contractul de vanzare-cumpirare prin
mandatar, raspunderea impotriva evictiunii revine vanzatorului, deoarece
mandatarul a fost numai un reprezentant al vanzatorului. Daca mandatul a fost
fara reprezentare, mandatarul instrainand bunul ca si cum ar fi adevaratul
vanzator, atunci el va raspunde fatd de cumparator contra evictiunii, dar se
poate indrepta cu o actiune in regres Impotriva mandantului sau.

Obligatia de garantie contra evictiunii a vanzatorului opereaza atat in
cazul vanzarilor prin bund invoiald, cat si In cazul vanzarilor prin licitatie pu-
blica **.

Codul nostru civil reglementeazd aceasta obligatie a vanzatorului cu
scopul de a ocroti cumparatorul in folosinta linistita a bunului cumparat, pentru
a nu fi tulburat nici de catre vanzator, nici de catre terte persoane.

68. Garantia contra evictiunii ce provine din fapte imputabile
vanzitorului. Odata cu incheierea contractului de vanzare-cumpdrare si
predarea bunului 1n stapanirea cumparatorului, vanzatorul este {inut sa se abtina
de la orice act sau fapt personal care l-ar putea tulbura pe cumparator in
folosinta linistita a bunului.

Aceasta este o obligatie negativd de a nu face, care incumba atat
vanzatorului cat si succesorilor sai universali sau cu titlu universal si poate fi
invocata de cumparator atat impotriva unor tulburari de fapt (acte sau fapte ale
vanzatorului care nu se intemeiaza pe un drept; de exemplu, deposedarea
cumparatorului de o parte din imobilul cumparat prin violentd), cat si impotriva
unor tulburari de drept (acte sau fapte ale vanzatorului care se intemeiaza pe un
drept; de exemplu, vanzatorul invoca un drept de uzufruct, uz, abitatie etc.
asupra bunului vandut, dar care nu a fost rezervat prin contractul de vanzare).

Este indiferent daca aceste tulburari au o cauza anterioard sau posterioara
vanzarii, obligatia ,,de a nu face” a vanzitorului fiind perpetud *®. Rezultd acest
lucru din dispozitiile art. 1695 alin.3 C.civ. care prevad ca "garantia este
datorata impotriva evictiunii ce provine din fapte imputabile vanzatorului, chiar
daca acestea S-au ivit ulterior vanzarii".

In general, orice faptd personald a vanzatorului, inclusiv delictuala (dol,
violenta, concurenta neloiald etc.), de natura a-1 tulbura pe cumparator, activeaza
obligatia de garantie contra evictiunii.

Daca vanzatorul isi incalca obligatia de a nu face, cumparatorul se poate
apara Tmpotriva lui invocdnd exceptia de garantie. Aceasta exceptie se
intemeiazad pe adagiul ,,cine trebuie sa garanteze impotriva evictiunii, NU poate
sd evinga” (quem de evictione tenet actio, eundem agentem repellit exceptio).In

82} cazul vénzarilor prin licitatie publica, asa cum s-a ardtat, ordonanta de adjudecare
ramasa definitiva si executata curata imobilul de orice ipoteca si privilegiu (deci problema
garantiei pentru aceste sarcini nu se mai pune), iar orice alta cerere, care poate conduce la
evictiune, se prescrie in termen de 3 ani (art.520 C.pr.civ.), de la data inscrierii actului de
adjudecare in cartea funciara (A se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -, p.74)

185 M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.77, D.Chirica, op.cit. Tratat 2008, p.372-374.
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acest sens, art.1696 C.civ. prevede ca: "Acela care este obligat sa garanteze
contra evictiunii nu poate sa evinga'.

Ca urmare a invocarii exceptiei de garantie, orice actiune a vanzatorului
prin care ar incerca sa-l evinga pe cumparator va fi respinsa.

Dupa cum s-a aratat in literatura juridica, vanzatorul nu poate evinge
cumparatorul nici In urma dobandirii unei noi calitati, pe care nu o avea in
momentul vanzarii. De exemplu, vanzatorul a vandut bunul altuia si apoi 1-a
mostenit pe adevaratul proprietar. In acest caz, chiar daca vanzitorul actioneaza
in calitate de mostenitor al adevaratului proprietar, nu-l va putea evinge pe
cumparator, deoarece cumparatorul 11 poate opune exceptia de garantie

La decesul vanzatorului obligatia de garantie contra evictiunii se transmite
succesorilor sai universali sau cu titlu universal, deoarece este o obligatie
patrimoniald. De aceea, cumparatorul va putea invoca exceptia de garantie nu
numai mpotriva vanzatorului, dar si Tmpotriva succesorilor sai in drepturi,
universali sau cu titlu universal.

Tn schimb, excepfia de garantie nu poate fi invocata impotriva succesorilor
cu titlu particular ai vanzatorului (de exemplu, impotriva unui alt cumparator al
aceluiasi lucru, donatar, legatar cu titlu particular), deoarece acestia nu raspund
pentru obligatiile mostenirii **.

Obligatia de garantie contra evictiunii este indivizibila ntre debitori
(art.1697 C.civ.).

Obligatia de garantie a vanzatorului pentru fapte personale existd nu
numai in caz de tulburare directa a cumparatorului, dar si atunci cand evictiunea
se realizeaza indirect, prin intermediul unui tert. De exemplu, daca vanzatorul
vinde un imobil succesiv la doi cumparatori diferiti, dintre care cel de-al doilea
cumpdrator 1si Inscrie dreptul in cartea funciara inaintea primului cumparator,
acesta din urma va fi evins de celalalt, care si-a asigurat opozabilitatea dreptului
dobandit prin indeplinirea formelor de publicitate imobiliara. In acest exemplu,
cauza evictiunii o constituie fard indoiala faptul vanzatorului, care a vandut
succesiv imobilul catre doi cumparatori, situatie in care vanzatorul va trebui sa
raspundd de evictiune fatd de primul cumpardtor (cel evins), chiar daca
evictiunea are o cauza ulterioard primei vanzarii, deoarece evictiunea provine
din faptul sau personal.

69. Garantia contra evictiunii ce rezulta din pretentiile unui tert.

Vanzatorul are obligatia de a-1 garanta pe cumparator nu numai impotriva
evictiunii care ar rezulta dintr-un fapt personal al sau, dar si impotriva evictiunii
ce provine din pretentiile unui tert.

184 £ Deak, op.cit.(2001),p.75.

185 M. Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.78. De asemenea, daca un mostenitor rezervatar ataca o
vanzare a defunctului pe motiv ca este 0 vanzare simulata, sub forma unei donatii deghizate,
cumpardtorul nu-i poate opune exceptia de garantie, deoarece el actioneaza in calitate de tert
fata de acel act, nu ca mostenitor.
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Tn acest sens, art. 1695 alin.2 C.civ. prevede ca: "Garantia este datoratd
impotriva evictiunii ce rezulta din pretentiile unui tert numai daca acestea sunt
intemeiate pe un drept nascut anterior datei vanzarii §i care nu a fost adus la
cunostinfa cumparatorului pana la acea data".

Prin urmare, spre deosebire de obligatia de garantie pentru fapta proprie,
(care vizeaza atat tulburarile de fapt, cat si tulburarile de drept), obligatia de
garantie a vanzatorului pentru pretentiile tertilor se refera numai la tulburarile de
drept. Adica, numai atunci cand tertul tulburator invoca anumite drepturi asupra
bunului vandut, constituite anterior vanzarii, drepturi care exclud total sau
partial dreptul cumparatorului, vanzatorul este raspunzator de evictiune.

Impotriva simplelor tulburari de fapt (deposedare prin violenta, tulburarea
folosintei, sicandri etc.), cumparatorul se poate apdra si singur, prin exercitarea
actiunilor posesorii.

In majoritatea cazurilor, evictiunea se produce in urma admiterii unei
actiuni in justitie a tertului impotriva cumparatorului cand instanta, prin hotarare
judecatoreasca, recunoaste tertului un drept real (drept de proprietate, servitute,
superficie, uzufruct, uz, abitatie) sau accesoriu (ipoteca, privilegiu) asupra bunu-
lui vandut.

Dar, evictiunea se poate produce si fara o hotdrare judecatoreasca. De
exemplu, asa cum s-a subliniat in literatura juridica de specialitate: atunci cand
dreptul terfului asupra bunului este atat de evident, incat cumparatorul cedeaza
fard a mai astepta sd fie dat in judecatd; imobilul cumparat este urmarit de un
creditor ipotecar, iar cumparatorul plateste creanta acestuia pentru a degreva
imobilul de ipotecd; dupd ce a cumparat bunul de la un neproprietar,
cumpdritorul devine mostenitorul adevaratului proprietar *.

Ca urmare, obligatia de garantie a vanzatorului contra evictiunii ce
provine din pretentiile tertilor nu este conditionatd de existenta unei hotarari
judecatoresti.

Raspunderea vanzatorului impotriva evictiunii ce rezultd din pretentiile
tertilor opereaza daca sunt indeplinite conditiile de mai jos:

a) Evictiunea sa rezulte dintr-0 tulburare de drept =™'. Vanzatorul este
raspunzator numai daca tulburarea din partea tertului este o tulburare de drept,
adica numai daca terul evingator invoca un drept asupra bunului, cum ar fi: un
drept de proprietate sau un drept real derivat din dreptul de proprietate (uzufruct,

187

186 C.Hamangiu, l.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., p.599-560; M.Muresan, op.cit.,
Curs 1999, p.74;

187 Evictiunea poate rezulta nu numai din intentarea unei actiuni petitorii, dar si din
exercitarea unei actiuni posesorii. De asemenea, evictiunea poate rezulta si din exercitarea
unei actiuni in justitie a cumparatorului impotriva unui tert care stapaneste bunul, actiune pe
care instanta o respinge (F.Deak, op.cit.-2001-,p.77).
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servitute ', superficie, uz, abitatie etc.) ori chiar un drept de creanti legat de

bunul cumparat, care ii micsoreaza valoarea sau utilitatea.

Vanzatorul nu raspunde de servitutile aparente, pe care cumparatorul le
putea constata prin semnele lor exterioare, nici de servitutile neaparente pe care,
pana la data vanzarii, le-a adus la cunostinta cumparatorului ori pe care acesta le
cunostea din alte surse *,

In cazul ipotecilor si privilegiilor, care sunt sarcini ale imobilului,
obligatia de garantie functioneaza numai daca debitorul principal nu-si plateste
datoria si creditorul trece la realizarea creantei **°.

In literatura juridica de specialitate se admite ci existd o tulburare de
drept nu numai atunci cand tertul invoca un drept real asupra bunului, dar si
atunci cand el invoca un drept de creanta, legat de bunul cumparat, daca
recunoasterea acestui drept inlaturd sau restrange dreptul cumparatorului. De
exemplu, tertul invoca un contract de locatiune consimtit de vanzator, opozabil
si cumparatorului daca are data certd anterioard vanzarii, sau invoca dreptul de a
fi despagubit pentru imbunatatirile aduse de el imobilului inchiriat. Daca la data
vanzarii cumparatorul nu a cunoscut locatiunea sau imbunatatirile, iar vanzatorul
nu le-a declarat, acesta din urma va raspunde de evictiune 191

b) Evictiunea sa aiba o cauza anterioard vanzarii. Vanzatorul este tinut sa
raspundd numai daca pretentiile tertului se intemeiaza pe un drept nascut
anterior datei vdanzarii. Aceasta deoarece vanzatorul este prezumat a cunoaste
drepturile tertelor persoane nascute anterior datei vanzarii si pe care incearca sa
le valorifice sau sa le opuna cumparatorului.

In schimb, vanzitorul nu poate fi tinut si raspundd pentru cauzele de
evictiune ivite dupa ce bunul vandut a iesit din patrimoniul sau.

Prin exceptie, vanzatorul raspunde si atunci cand evictiunea are o cauza
ulterioara vanzarii, dar care ii este imputabild. Astfel, asa cum s-a aratat in
literatura de specialitate, daca vanzatorul a instrainat succesiv imobilul sau la doi
cumparatori diferiti, iar cel de-al doilea cumparator si-a intabulat dreptul in
cartea funciara inaintea primului cumparator, vanzatorul va raspunde fatd de
primul cumparator pentru evictiune desi cauza acesteia este ulterioara vanzarii
(in acest caz, evictiunea rezultd din fapta proprie a vanzatorului, care Ti este

188 Este vorba despre o tulburare de drept atat in situatia in care terful pretinde a avea asupra
terenului cumparat (ca fond aservit) un drept de servitute, cat si in situatia in care
cumpardtorul, dobandind fondul dominant, constatd cd servitutea asupra unui fond vecin
aservit nu existd (M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.82).

189 D Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.386, precum si jurisprudenta franceza acolo citate. S-a
aratat judicios cd in cazul existentei unei servituti aparente, nedeclarate de vanzator, garantia
nu functioneaza chiar daca s-ar dovedi ignoranta cumparatorului, ceea ce se explica nu prin
faptul ca i-ar fi imputabild cumparatorului vreo culpa in neobservarea servitutii, ci Intrucat
servitutea este aparenta se prezuma absolut a fi cunoscuta, ceea ce nlaturad orice posibilitate a
cumpardtorului de a proba contrariul.

190 F Deak, op.cit.(2001), p.78.

1M Muresan, op.cit., Curs 1999, p.80; F.Deak, op.cit.(2001), p.78.
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imputabild). De asemenea, vanzatorul este {inut sa radspunda pentru evictiunea ce
decurge din uzucapiune, chiar daca aceasta a inceput inainte de vanzare, dar s-a
implinit dupa vanzare, intr-un interval de timp scurt, astfel incat cumparatorul
nefiind instiintat de vanzator nu a mai avut posibilitatea sd faca acte de
intrerupere 2.

c) Cauza evictiunii sa nu fi fost cunoscuta cumparatorului la data inche-
lerii_contractului de vanzare-cumparare. Deci, dreptul tertului asupra bunului
vandut sa nu fi fost adus la cunostinta cumparatorului ori cumparatorul sa nu fi
cunoscut pe alta cale existenta acestui drept, pana la data vanzarii.

In privinta necunoasterii cauzei de evictiune, este indiferent daca
cumparatorul are sau nu vreo culpa. Culpa cumparatorului in legaturd cu
necunoasterea cauzei de evictiune nu inlatura dreptul de garantie.

Daca insd, la data vanzarii, cumparatorul a cunoscut pericolul evictiunii,
inseamna ca a cumparat pe riscul sdu, contractul avand caracter aleatoriu.

Véanzétorului 1i incumba sarcina probei cunoasterii cauzei evictiunii de
catre cumparator.

Dacd sunt indeplinite conditiile de mai sus, vanzatorul va fi finut sa
raspunda fatd de cumpdrator. Asa cum s-a ardtat in literatura de specialitate,
cauza evictiunii ce rezultd din pretentiile unui terf nu trebuie sa-i fie imputabila
vanzatorului. Vanzatorul nu poate scapa de garantie invocand propria ignoranta
in privinta unei cauze de evictiune sau lipsa culpei ori buna sa credinta la
incheierea contractului **°,

Rezulta ca vanzatorul raspunde contra evictiunii care ar rezulta din
pretentiile tertilor indiferent daca este de buna-credintd (nu a cunoscut cauza
evictiunii) sau de rea-credintd (a cunoscut cauza evictiunii).

70. Chemarea in judecatia a vanzatorului. Conform art.1705 alin.1
C.civ.. "Cumparatorul chemat in judecatd de un terf care pretinde ca are
drepturi asupra lucrului vandut trebuie sa il cheme in cauza pe vanzator".

Prin urmare, cumparatorul trebuie sa-1 introduca in proces pe vanzator,
pentru ca acesta sa prezinte instantei dovezile de care dispune, Tn scopul
respingerii pretentiilor tertului. Introducerea Tn proces se face printr-o cerere de
chemare in garantie (garantie incidentd), conform dispozitiilor art.60-63 din
Codul de procedura civila. Chemarea 1n garantic este o masura de prudenta
pentru cumparator, deoarece vanzatorul il poate apara cu toate mijloacele de
care dispune, care pot fi necunoscute cumpardtorului. Pe de altd parte, daca
actiunea n justitie a terfului este admisa, prin aceeasi hotarare judecatoreasca
cumparatorul poate obtine obligarea vanzatorului la daune-interese, evitand
ulterior un alt proces de chemare in garantie a vanzatorului.

Obligatia vanzatorului de a-l1 apara pe cumparator in procesul cu terful
evingator existd numai daca tertul savarseste o tulburare de drept si numai daca

192 M.Muresan, op.cit., p.82.
198 A se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.385.
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tulburarea este actuala si efectiva, adica daca terful a Inregistrat o actiune in
justitie, caci simpla temere de eventualitatea unei evictiuni nu-l indreptateste pe
cumpdritor si invoce obligatia de garantie ***.

Tn cazul Tn care cumpiritorul a omis si-1 cheme in garantie pe vanzitor si
pierde procesul, fiind evins de céatre tert, pierde dreptul de garantie daca
vanzatorul dovedeste ca existau motive suficiente pentru a se respinge cererea
terului (art.1705 alin.1 C.civ.) **°.

De asemenea, cumparatorul care, fara a exista o hotarare judecatoreas-
cd, a recunoscut dreptul tertului pierde dreptul de garantie, afara de cazul in
care dovedeste ca nu existau motive suficiente pentru a impiedica evictiunea
(art.1705 alin.2 C.civ.).

71. Rezolutiunea contractului. In cazul in care cumpératorul (sau
succesorul sau) a fost evins de intregul bun sau de o parte a acestuia, suficient de
insemnata incat daca ar fi cunoscut evictiunea nu ar mai fi incheiat contractul,
poate solicita rezolutiunea vanzarii (art.1700 alin.1 C.civ.).

Pe cale de consecintd, odatd cu rezolutiunea, cumparatorul poate cere
restituirea pretului si repararea prejudiciului suferit (art.1700 alin.2 C.civ.).

72. Restituirea pretului. In conformitate cu art. 1701 alin.1 C.civ.,
vanzatorul este obligat sa restituie pretul in intregime chiar dacd, la data
evictiunii, valoarea bunului vandut a scazut sau daca bunul a suferit deteriorari
insemnate, fie din neglijenta cumparatorului %, fie prin forta majora.

Prin exceptie, conform art. 1701 alin.2, dacad cumpardtorul a obtinut un
beneficiu in urma deteriorarilor cauzate bunului, vanzatorul are dreptul sa scada
din pret o suma corespunzatoare acestui beneficiu (de exemplu, cumparatorul
unei paduri care, dupa ce a exploatat-o partial, a fost evins; vanzatorul poate sd
retind din pret sumele reprezentand valoarea materialului lemnos exploatat — a
se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., p.563).

In aceleasi conditii, vanzatorul trebuie sa restituie pretul primit si in cazul
in care actiunea in garantie este exercitatd de un subdobanditor, indiferent daca
acesta a cumpdrat bunul la un pret mai mic sau mai mare ¥’ ori chiar cu titlu

194 M. Muresan, op.cit., Curs 1999, p.80. In practica judecitoreasca s-a hotarat ca pericolul de
expropriere a unei cladiri vandute, prin cuprinderea ei intr-o zona restructurabila, nu
constituie evictiune, reprezentand o simpla eventualitate si nu o certitudine ca va fi demolata,
motiv pentru care cererea de despagubire a cumparatorului a fost respinsa ca prematura (a se
vedea Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr. 1326 din 6 iulie 1977, in RRD nr.2/1978, p.55).

19 Tn aceeasi ipoteza, dar fard ca vanzatorul sa poatd dovedi ca avea mijloacele necesare
pentru respingerea pretentiilor tertului, cumparatorul se poate intoarce impotriva lui pe cale
principala, printr-0 actiune in garantie pentru evictiune (garantie principald). A se vedea
F.Deak, op.cit.(2001), p.79.

19 Cumparitorul, in calitate de proprietar, are dreptul sa fie neglijent cu privire la bunul pe
care 1l considera al sau sau sa-i dea orice Intrebuintare.

97 1 sensul ca subdobanditorul nu poate cere restituirea decat in limita pretului platit de el
cumparatorului intermediar, de la care a cumparat el (D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.391).
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gratuit. Aceasta deoarece, odatd cu bunul, subdobanditorul primeste si toate
accesoriile sale, inclusiv actiunile transmitatorului impotriva celui de la care a
cumpdrat, intemeiate pe obligatia acestuia de garantie contra evictiunii .

Daca la data evictiunii bunul vandut are o valoare mai mare decat la data
vanzarii, din orice cauza, vanzatorul este obligat sa plateascd cumparatorului, pe
langa pretul vanzarii, sporul de valoare acumulat pana la data evictiunii (art.
1701 alin.3 C.civ.).

Vanzitorul datoreaza sporul de valoare ™ indiferent daci a fost de buni-
credintd sau de rea-credintd la data incheierii contractului si indiferent daca
prejudiciul a fost previzibil sau imprevizibil.

73. Tntinderea daunelor-interese. Dacd vanzatorul este rdspunzitor de
evictiune, Tn temeiul art. 1702 alin.1 C.civ., daunele-interese pe care le datoreaza
cuprind:

a) valoarea fructelor pe care cumparatorul a fost obligat sa le restituie
celui care l-a evins; in literatura juridica anterioara noului Cod civil se
considera ca este vorba despre fructele pe care cumparatorul le-a perceput dupa
ce a devenit de rea-credinta (a luat cunostintd de drepturile terfului asupra
bunului prin prealabila notificare sau prin cererea de chemare in judecatd).
Fructele culese de cumparator pana la data cand a devenit de rea-credinta nu este
dator si le restituie tertului evingator 2%,

b) cheltuielile de judecata efectuate de cumparator in procesul cu cel ce I-a
evins, precum si in procesul de chemare in garantie a vanzatorului;

) cheltuielile incheierii si executdrii contractului de catre cumparator;
aceste cheltuieli se refera la taxele de timbru pentru autentificarea contractului,

1% M. Muresan, op.cit., Curs 1999, p75, F.Deak, op.cit. (2001), p.81.

199 Asa cum s-a aritat in literatura juridica, datorita art. 1344 C.civ.vechi cumparatorul nu
suporta riscul devalorizarii monetare, fiind fara relevanta acceptarea sau neacceptarea teoriei
impreviziunii (F.Deak, op.cit.-2001-,p.82). Cu privire la teoria impreviziunii a se vedea
Gr.Giurca (I), Gh.Beleiu (II), Teoria impreviziunii — rebus sic stantibus — Tn dreptul civil,
revista ,,Dreptul” nr.1011/1993, p.29-36; C.E.Zamsa, Teoria impreviziunii. Studiu de doctrind
si jurisprudentd, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2006; Vezi si C.S.J. s.com. dec.nr.591/1994,
n Buletinul jurisprudentei, 1994, p.243-245.

In practica judecatoreasca recentd (dupa anul 2000) s-au pronuntat solutii diametral
opuse in legatura cu dreptul cumparatorului la sporul de valoare. Astfel, Tn cazul evingerii
cumparatorului (care a cumparat imobilul de la Statul Roméan 1n baza Legii nr.112/1995) de
catre fostul proprietar, unele instante au decis ca pe langa pretul de vanzare, actualizat cu
indicii ratei inflatiei, cumparatorul are dreptul la sporul de valoare al imobilului (1.C.C.J,
sectia civild si de proprietate intelectuala, deciziile nr.2518/2003, 2194/2004 si 2768/2004,
citate dupa D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.393). Alte instante au decis, dimpotriva, ca in caz
de evictiune, vanzatorul poate fi finut doar la restituirea pretului actualizat, nu si la sporul de
valoare al imobilului (Curtea de Apel Constanta, sectia civild, dec.nr.513/2000, citatd dupa
D.Chirica, op.cit., p394). Si opiniile din literatura juridica, in aceasta problema, sunt diferite (
a se vedea Al.Ticlea, Nota la decizia civild nr. 513/2000 a Curtii de Apel Constanta, in revista
,Dreptul” nr.4/2001, p191 si urmat; contra D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.394).

200 F Deak, op.cit.(2001),p.81, C.Toader, op.cit., p.66-67; 1.Popa, op.cit., p.326-327.
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onorariu pentru notar sau avocat, taxe de intabulare in cartea funciara etc., daca
au fost suportate de cumparator;

d) pierderile suferite si castigurile nerealizate de catre cumparitor din
cauza evictiunii;

De asemenea, potrivit art. 1702 alin.2 C.civ., vanzatorul este obligat sa
ramburseze cumparatorului sau sa faca sa i1 se ramburseze de catre acela care
evinge toate cheltuielile pentru lucrarile efectuate in legatura cu bunul vandut,
fie cd lucrarile sunt autonome, fie ca sunt adaugate, dar, in acest din urma caz,
numai dacd sunt necesare (facute pentru conservarea bunului) sau utile (facute
pentru sporirea valorii bunului).

Daca vanzatorul a cunoscut cauza evictiunii la data vanzarii (deci, a fost
de rea-credintd), este dator sa ramburseze cumparatorului si cheltuielile facute
pentru efectuarea si, dupa caz, ridicarea lucrarilor voluptuare (facute in scop de
lux sau de placere).

Actiunea cumparatorului, intemeiata pe neindeplinirea obligatiei de
garantie contra evictiunii, este o actiune personald (nu reald), astfel incat
daunele-interese pot fi cerute numai de la vanzator ori de la succesorii sai
universali sau cu titlu universal.

Dreptul la actiune al cumparatorului evins pentru rezolutiunea vanzarii §i
daune-interese se prescrie n termenul general de prescriptie de 3 ani si Incepe sa
curga de la data producerii evictiunii, iar in cazul in care evictiunea rezulta dintr-
o hotarare judecatoreasca, de la data ramanerii irevocabile a hotararii.

74. Efectele evictiunii partiale. In conformitate cu dispozitiile art.1703
C.civ., in cazul in care evictiunea partiala nu atrage rezolutiunea contractului,
vanzatorul trebuie sa restituie cumparatorului o parte din pret proportionalda cu
valoarea partii de care a fost evins si, daca este cazul, sa plateasca daune-interese
corespunzator cu prevederile art.1702 C.civ.

75. Inliturarea evictiunii de ciitre cumparitor. Art.1704 C.civ. prevede
ca atunci cand cumparatorul a pastrat bunul cumparat platind tertului evingator o
suma de bani sau dandu-i un alt bun, vanzatorul este liberat de urmarile
garantiei, in primul caz prin rambursarea catre cumparator a sumei platite cu
dobanda legala calculata de la data platii, iar in al doilea caz prin plata valorii
bunului dat. In ambele cazuri, vanzitorul este obligat si la plata tuturor
cheltuielilor aferente.

76. Modificari conventionale a garantiei impotriva evictiunii.

Obligatia de garantie contra evictiunii a vanzatorului este reglementata de
noul Cod civil prin norme juridice cu caracter supletiv si se numeste garantia de
drept.

Daca in contractul de vanzare-cumparare nu ar exista stipulat nimic n
privinta garantiei contra evictiunii, vanzatorul ramane raspunzdtor potrivit
prevederilor legale, aplicandu-se garantia de drept.

Dar, partile contractante pot deroga de la prevederile legale indicate mai
sus, stabilind prin conventia lor alte reguli de garantie, conform intereselor lor.
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Tn acest sens, art. 1698 alin.1 C.civ. prevede ca: ,,Pdirfile pot conveni sa
extinda sau sa restranga obligatia de garantie. Acestea pot chiar conveni sa il
exonereze pe vanzdtor de orice garantie contra evicfiunii’. Garantia stipulata de
parti se numeste garantia conventionald *°*

In ce priveste clauzele de extindere a garantiei vanzitorului, se admite ci
acestea pot fi stipulate in contract farda ingradiri. Astfel, garantia vanzatorului
poate fi extinsa atit pentru fapte personale, cat si pentru faptele tertilor (de
exemplu, partile pot extinde garantia si impotriva unor tulburari de fapt) ori
chiar pentru imprejurari fortuite (expropriere). Se impune insd precizarea ca
aceste clauze de extindere trebuie sa fie stipulate expres in contract si sa fie
neechivoce, altminteri se aplica regulile garantiei de drept.

In ce priveste clauzele de restringere sau de inldturare a garantiei
vanzatorului, art.1698 alin.2 C.civ. prevede ca: "Stipulatia prin care obligatia de
garantie a vanzatorului este restransa sau inlaturata nu il exonereazd pe acesta
de obligatia de a restitui preful, cu exceptia cazului in care cumparatorul si-a
asumat riscul producerii evictiunii”. Aceasta deoarece cumparatorul evins
pierzand dreptul asupra bunului, pretul este detinut fara cauza de vanzator.

De asemenea, daca cumparatorul a cunoscut, la data vanzarii, pericolul
evictiunii sau a cumparat pe riscul sau (caz in care contractul de vanzare este
aleatoriu), el este presupus ca a renuntat la garantia vanzatorului.

77. Limitele clauzei de neriaspundere pentru evictiune. Conform art.
1699 C.civ.:"Chiar daca s-a convenit ca vinzatorul nu va datora nicio garantie,
el raspunde totusi de evictiunea cauzata ulterior vdnzarii prin faptul sau
personal ori de cea provenita din cauze pe care, cunoscandu-le in momentul
vanzarii, le-a ascuns cumparatorului. Orice stipulatie contrara este considerata
nescrisa".

4. Obligatia de garantie contra viciilor bunului vindut

78. Notiune. Vanzatorul raspunde fata de cumparator nu numai in caz de
evictiune (cand nu asigura folosinta linistita a bunului vandut), dar si pentru
viciile bunului (cand nu asigura folosinta utila).

Tn acest sens, art.1707 alin.1C.civ. dispune ca: "Vdnzdtorul garanteazd
cumparatorul contra oricaror vicii ascunse care fac bunul vandut impropriu
intrebuintarii la care este destinat sau care Ii micsoreaza in asemenea masurd
intrebuintarea sau valoarea incadt, daca le-ar fi cunoscut, cumparatorul nu ar fi
cumparat sau ar fi dat un pref mai mic".

Daca avem 1n vedere bunurile, prin vicii trebuie sa intelegem ca este vorba
despre bunuri defecte, stricate etc. Deci, viciile inseamna anumite defectiuni ale
bunului vandut, datoritd carora este acesta impropriu intrebuintarii dupa
destinatia sa Ori i se micsoreaza intrebuintarea sau valoarea.

201 M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.76-77.
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Viciile bunului vandut se mai numesc si vicii redhibitorii pentru ca in
dreptul roman, atunci cand lucrul vandut prezenta un viciu mai insemnat,
vanzatorul era obligat sa-1 ia inapoi prin actiunea numitd redhibitorie (din
verbul latin redhibere — a lua tnapoi) 2%,

79. Conditiile angajarii raspunderii vanzatorului pentru vicii.

a) Viciul sa fie ascuns. Aceasta conditie rezulta din prevederile art. 1707
alin.1C.civ., care dispune ca vanzatorul garanteaza cumparatorul contra oricaror
"vicii ascunse".

Prin viciu ascuns se intelege acel viciu care, la data predarii bunului, nu
putea fi descoperit fara asistenta de specialitate, de catre un cumparator prudent
si diligent (art.1707 alin.2 C.civ.).

Tn practica judecitoreasci au fost considerate vicii ascunse acelea care nu
au putut fi descoperite decat printr-o expertiza tehnica °®, printr-o analiza de
laborator ** sau in conditiile unei temperaturi scizute, care n-a existat la data
vanzarii *®. De exemplu, s-a hotdrat ci poluarea sonord provenind de la o
centrald termica, situatd in subsolul cladirii, chiar sub apartamentul cumparat,
constituie un viciu ascuns pe care cumparatorul nu I-a putut descoperi la data
vanzarii, cand era vara si centrala nu functiona, ci numai la venirea iernii cand
centrala a fost pornitd 2 . De asemenea, infiltrarea apei si inundarea unei cladiri
ca urmare a unor ploi abundente constituie un viciu ascuns care nu a putut fi
observat de cumparator la data vanzarii, deoarece la acea datd anotimpul era
secetos >’

Posibilitatea cumparatorului de a cunoaste viciul bunului se apreciaza in
abstracto, avandu-se in vedere un cumparator prudent si diligent (art.1707 alin.2
C.civ.).

In practica judecitoreasca anterioara intririi in vigoare a noului Cod civil
s-a decis ca la cumpdrarea unui autoturism, cumpardtorul trebuie sa verifice
starea acestuia, la nevoie printr-un specialist, neputand antrena raspunderea
vanzatorului pentru vicii pe care el nu le-a remarcat, desi orice cunoscator le-ar

202 cy privire la unele aspecte speciale ale garantiei pentru evictiune, a se vedea si V.Stoica,
C.Turianu, Obligatia de garantie contra viciilor bunurilor vindute de persoanele fizice, cCu
privire speciald asupra autovehiculelor, in R.R.D.nr.9-12/1989, p.6-18; A se vedea si
C.Hamangiu, I.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., p566; Pentru amanunte in legatura cu
originile istorice ale garantiei pentru vicii ascunse, a se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008,
p.399.

293 Tribunalul Suprem, sec.civ.dec.nr. 541/1973, in CD pe anul 1973, p.133.

2% Tribunalul judetean Hunedoara, dec.civ.nr.5/1983, in R.R.D.nr.6/1983, p.58.

2% Tribunalul Municipiului Bucuresti, dec.civ.nr.151/1990, in revista ,,Dreptul” nr.2/1992,
p.79.

2% Curtea de Apel din Paris, citatd dupa D.Chirici, op.cit., Tratat 2008, p.410.

207 8., sectia civild si de proprietate intelectuald, decizia nr.1252/2003, citatd dupa
D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.410.
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fi putut observa fara dificultate . Lipsa de informare, lipsa de experientd sau

nepriceperea cumparatorului nu fac ca viciile neconstatate de el sda fie
considerate vicii ascunse; in cazul unui lucru pentru a carui cunoastere (sub
aspectul calitatii sau viciilor) este necesard o anumitd pregatire, cumparatorul
trebuie sa apeleze la o persoana calificata, caci dacd nu o face este in culpa si
trebuie privit a-si fi asumat riscurile, neputand cere desfiintarea contractului .

Dupa cum se poate vedea, in practica noastra judecdtoreasca mai veche s-
a apreciat ca daca cunoasterea viciilor bunului vandut reclamd o anumita
pregatire (lucruri de mare complexitate sau tehnicitate) cumparatorul trebuie sd
apeleze la o persoana calificata, iar dacd nu o face el este considerat in culpa.

Insa, literatura juridicd recenti considerd, pe buni dreptate, ca intrucit o
asemenea cerintd (apelarea la o persoana calificatd) nu este prevazuta de lege, nu
constituie o conditie a angajarii raspunderii vanzatorului pentru vicii *° . Tntr-
adevar, nici noul Cod civil nu pretinde cumpdratorului sa apeleze la o persoana
calificata, dar pretinde sa fie prudent si diligent.

Deci, cumparatorului i se cere sa fie prudent si diligent, ceea ce implica
sa faca, la data predarii, 0 examinare normala, dar atentd a bunului vandut,
pentru a observa starea acestuia, fara a fi obligat sa apeleze la un specialist sau
expert. Examinarea facutd de cumparator se va aprecia atat raportat la resursele
lui personale (apreciere in concreto), cat si la un comportament fara repros al
unei persoane dotate cu asemenea resurse (apreciere in abstracto).

Daca la data predarii bunului viciul putea fi descoperit de catre
cumparator, fard asistentd de specialitate, atunci viciul nu mai este considerat
ascuns si deci vanzatorul nu datoreaza garantie. De exemplu, ntr-o spetd s-a

208 A se vedea Trib Suprem, sec.civ. dec.nr.1186 din 13 august 1957, in CD 1957, p.79-81,
citatd dupa M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.88.

In literatura juridicd recentd se considerd ci problema daci o deficientd (viciu) este
ascunsa sau aparenta se apreciaza diferit, dupa cum este vorba despre un cumparator profan
sau un cumpdrdtor profesionist. In cazul cumpdrdtorului profan se considerd ci viciul este
ascuns dacd nu poate fi observat In urma unei examindri normale, avand in vedere resursele
personale ale acestuia (apreciere in concreto) si un comportament fara repros al unei persoane
dotate cu asemenea resurse (apreciere in abstracto), fara a fi obligat sa apeleze la un specialist
sau expert, afard de cazul in care a fost informat in prealabil de existenta viciului. In cazul
unui cumpardator profesionist , S-a afirmat, viciul este considerat ascuns in conditii mult mai
dificile. Pentru un asemenea cumparator aprecierea aptitudinii de a constata existenfa unor
vicii se face dupi criterii abstracte, nu subiective, la nivelul unui profesionist fara repros. In
privinta cumparatorului profesionist existd o adevaratd prezumgie simpld de cunoastere a
existentei viciilor. Dar, fiind vorba despre o prezumtie simpla, aceasta poate fi rasturnata prin
proba contrara, dovedindu-se ca viciul a fost ascuns de vanzator prin mijloace dolosive sau ca
era imposibil de descoperit, decat printr-o expertiza inalt calificatd (a se vedea D.Chirica,
op.cit., Tratat 2008, p.409-411, precum si literatura si jurisprudenta franceza acolo citate).

209 A se vedea Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr. 138 din 4 februarie 1978, in CD 1978, p.59-62;
idem, dec.nr.1936 din 21 august 1984, in R.R.D.nr.7/1985, p.67-68; idem, dec.nr.679 din 12
aprilie 1986, in R.R.D.nr.1/1987, p.62-63, citate dupa M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.88.

20 F Deak, op.cit. (2001), p.86; D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.409, nota nr. 2.
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hotardt cd vanzatorul nu este raspunzitor pentru vicii ascunse deoarece
cumparatorul apartamentului, cu prilejul numeroaselor vizite efectuate la imobil,
putea constata zgomotul continuu produs de o instalatie frigorificd a unei
macelarii *.

Rezulta ca spre deosebire de garantia contra evictiunii (care functioneaza
chiar si in cazul in care cumparatorul are o culpa in necunoasterea cauzei
evictiunil), in cazul garantiei impotriva viciilor bunului vandut culpa
cumparatorului in necunoasterea viciului exclude raspunderea vanzatorului
pentru aceste vicii.

De asemenea, potrivit art. 1707 alin.4 C.civ. vanzatorul nu datoreaza
garantie contra viciillor pe care cumparatorul le cunostea la incheierea
contractului. De exemplu, vanzatorul nu este tinut sa raspunda de viciile bunului
pe care el le-a adus expres la cunostinta cumparatorului, deoarece aceste vicii nu
mai sunt ascunse. Revine vanzatorului sarcina de a dovedi ca l-a instiintat pe
cumparator despre existenta viciilor sau ca viciile au fost cunoscute de
cumpadrator la data vanzarii.

Problema daca un viciu este ascuns sau aparent, fiind o imprejurare de
fapt, ramane la aprecierea instantei de judecata.

Vanzatorul raspunde pentru viciile ascunse ale bunului vandut chiar si
atunci cand nu le-a cunoscut pana in momentul incheierii contractului, fiind de
buna-credintd, afard numai dacd a convenit cu cumparatorul ca sa nu raspunda
de ele.

b)Viciul sau cauza lui sa fi existat la data predarii bunului . Vanzatorul nu
raspunde pentru viciile ivite ulterior predarii bunului, deoarece odatd cu
predarea trec la cumparator si riscurile.

Dovada faptului ca viciul sau cauza lui a existat in momentul predarii
bunului cade 1n sarcina cumparatorului.

Nu este necesar ca viciul sa se fi manifestat pana la predarea bunului, Ci
este suficient ca la data predarii sa existe doar cauza sau germenele lui, chiar
daci viciul se va manifesta ulterior . De exemplu, o defectiune de turnare a
unei piese metalice reprezintd un viciu ascuns, existent la data predarii
bunului,chiar daca ruperea piesei datorita acestei defectiuni se produce abia mai
tarziu; de asemenea, un cal care suferea de o anumita boala, care n-a putut fi
diagnosticat decat ulterior, printr-o analiza de laborator, constituic un viciu
ascuns existent la data predarii **°.

C)Viciul sa fie important. Aceastd conditie rezulta din dispozitiile art.
1707 alin.1C.civ., care dispune ca vanzatorul garanteaza impotriva acelor vicii
ascunse "care fac bunul vandut impropriu intrebuintarii la care este destinat sau

2L A se vedea Curtea de Apel din Versailles, 23 iunie 2000, ,,Recueil Dalloz” (IR) nr.33/2000,
p.240, citata dupa D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.410. Solutia este discutabila pentru ca
viciul trebuie sa priveasca bunul vandut, iar nu alt bun care face zgomot.

212 M.Muresan, op.cit, Curs 1999, p.87.

213 A se vedea Tribunalul judetean Hunedoara, dec.civ.nr.5/1983, in R.R.D.nr.6/1983, p.58.
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care 1i micsoreaza in asemenea masurd intrebuintarea sau valoarea incadt, daca
le-ar fi cunoscut, cumparatorul nu ar fi cumparat sau ar fi dat un pref mai mic".

Dacd viciile sunt minore si lucrul poate fi usor reparat, garantia
vanzatorului pentru vicii nu functioneaza “**. De exemplu, in practica judiciara
s-a decis ca viciul nu este important (grav) daca consta doar in uzura unor piese,
care pot fi inlocuite **°.

Pentru angajarea raspunderii vanzatorului nu este necesar ca viciul sa
afecteze esenta (substanta) bunului %*°.

Cele trei conditii ale angajarii raspunderii vanzatorului contra viciilor
ascunse trebuie dovedite de catre cumparator, prin orice mijloace de proba
(fiind un simplu fapt juridic).

80. Domeniul de aplicare al garantiei contra viciilor. Obligatia de
garantie impotriva viciilor ascunse se aplicd In orice vanzare (civild sau
comerciald), inclusiv in cazul promisiunilor de vanzare-cumparare, indiferent ca
bunul vandut este mobil sau imobil, nou sau de ocazie. Insa, In conformitate cu
dispozitiile art. 1707 alin.5 C.civ., obligatia de garantic a vanzatorului contra
viciilor ascunse nu exista in vanzarile silite, ci numai in cazul vanzarilor
obisnuite, liber consimtite de catre parti 27,

81. Denuntarea viciilor ascunse. Potrivit art. 1709 alin.l C.civ.,
cumparatorul care a descoperit viciile ascunse ale lucrului este obligat sa le
aduca la cunostinta vanzatorului ntr-un termen rezonabil, stabilit potrivit cu
imprejurdrile, sub sanctiunea decdderii din dreptul de a cere masura prevazuta la
art.1710 alin.1 lit.d (rezolutiunea) **®,

In cazul in care cumpdritorul este profesionist, iar bunul vandut este

mobil corporal, termenul este de doua zile lucratoare (art.1709 alin.2 C.civ.).

214 A se vedea D.Chirica, op.cit, Tratat 2008, p.413.

215A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ.dec.nr. 183/1978, in CD, 1978, p.59-62; idem,
decizia nr.679/1986, in R.R.D.nr.1/1987, p.62-63.

218 A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr.541/1973, in CD, 1973, p.133.

21 Tn literatura juridicd recenti s-a aritat ca obligatia de garantie a vanzatorului contra viciilor
ascunse exista chiar i in vanzarile publice (prin licitatie publicd), daca vanzatorul vinde de
bundvoie, deoarece numai atunci cand vanzarea este impusa de lege vanzatorului garantia nu
are aplicare .

Garantia contra viciilor nu functioneaza in vanzarile aleatorii, in care cumparatorul

cumpara pe riscul sau, cu exceptia cazului in care vanzatorul este de rea-credinta (caz in care
vanzarea nu mai este aleatorie) — a se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.402, precum si
literatura juridica franceza acolo citate.
81 ce priveste viciile aparente, problema se rezolva conform art. 1690. Astfel, cumparatorul
are obligatia ca imediat dupa preluare sa verifice starea bunului. Dacd in urma verificarii
constata existenta unor vicii aparente, cumparatorul trebuie sa il informeze pe vanzator despre
acestea farda intdrziere. In lipsa informirii, se considerd ca vanzitorul si-a executat obligatia
de a preda bunul in starea in care se afla in momentul incheierii contractului, fiind exonerat de
raspundere pentru viciile aparente.
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Atunci cand viciul apare in mod gradual, termenele prevazute la art.1709
alin.1 incep sa curga din ziua in care cumparatorul isi da seama de gravitatea si
intinderea viciului (art.1709 alin.3 C.civ.).

Daca vanzatorul a tainuit viciul (ceea ce inseamna ca este de rea-credinta),
atunci el nu mai poate invoca prevederile art.1709 C.civ. (sanctiunea decaderii
cumparatorului din dreptul de a cere rezolutiunea).

82. Efectele garantiei contra viciilor bunului vandut.

Daca bunul vandut este afectat de vicii si sunt indeplinite cele trei condifii
analizate, cumparatorul are posibilitatea de a obtine de la vanzator, in baza art.
1710 alin.1C.civ., dupa caz:

a) inlaturarea viciilor de catre vanzator sau pe cheltuiala acestuia;

b) Tnlocuirea bunului vandut cu un bun de acelasi fel, insa lipsit de vicii;

c¢) reducerea corespunzatoare a pretului;

d) rezolutiunea vanzarii.

Mai trebuie retinut ca instanta de judecata, la cererea vanzatorului, avand
Tn vedere gravitatea viciilor si scopul pentru care contractul a fost incheiat, poate
dispune o altd masura prevazuta la art. 1710 alin.1C.civ. decéat cea solicitata de
cumparator.

Reglementarile de mai sus constituie o noutate fatd de dispozitiile
vechiului cod civil, care prevedea pentru cumparator doar posibilitatea de
optiune intre actiunea in rezolutiune (actiunea redhibitorie) si actiunea in
reducerea pretului (actiunea estimatorie).

De asemenea, potrivit art. 1711 alin.1C.civ., dacd numai unele dintre
bunurile vandute sunt afectate de vicii si acestea pot fi separate de celelalte fara
paguba pentru cumparator, iar instanta dispune rezolutiunea in conditiile
art.1710 C.civ., contractul se desfiinteaza numai in parte.

Rezolutiunea contractului in privinta bunului principal, atrage
rezolutiunea lui si in privinta bunului accesoriu (art.1711 alin.2 C.civ.).

Trebuie precizat ca admisibilitatea actiunii in rezolutiune a cumparatorului
pentru vicii nu este conditionata de reaua-credinta a vanzatorului. Numai
intinderea raspunderii vanzatorului difera dupa cum a fost de buna-credinta (nu
a cunoscut viciile la data vanzarii) sau de rea-credinta (a cunoscut viciile la data
incheierii contractului), asa cum vom vedea mai jos.

De asemenea, pentru admisibilitatea actiunii in rezolutiune a
cumparatorului nu este necesar ca viciul sa facd ca bunul sd fie cu totul
impropriu oricarei intrebuintari, fiind suficient ca el sd nu poatd fi utilizat
conform destinatiei sale normale 2*°,

Pierderea sau deteriorarea bunului (afectat de vicii -s.n.), chiar prin forta
majora, nu il impiedica pe cumparator sa obtina masurile prevazute la art. 1710
alin.1C.civ.

219 M. Muresan, op.cit., Curs 1999, p.90; F.Deak, op.cit. (2001), p.88.
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Pe de alta parte, conform art. 1714 C.civ., garantia contra viciilor ascunse
se aplica si atunci cand bunul vandut nu corespunde calitatilor convenite de catre
parti.

83. intinderea garantiei vanzitorului. Intinderea garantiei diferd dupa
cum vanzatorul a fost de rea-credinta (a cunoscut viciile la data Tncheierii
contractului de vanzare, dar nu le-a adus la cunostinta cumparatorului) sau de
buna-credinga (nu a cunoscut viciile bunului la data vanzarii).

Daca la data Tncheierii contractului vdnzatorul cunostea viciile bunului
vandut, pe langa una dintre masurile prevazute la art. 1710 alin.1C.civ.,
vanzatorul este obligat la plata de daune-interese **°, pentru repararea intregului
prejudiciu cauzat, daca este cazul (art.1712 alin.1C.civ.).

Cumparatorul are dreptul la daune-interese numai daca vanzatorul a fost
de rea-credinta, adica a cunoscut viciile bunului la data vanzarii si nu le-a adus
la cunostinta cumparatorului, considerdndu-se ca aceste daune sunt
imprevizibile si deci datorate numai Tn caz de dol %%,

Acordarea daunelor-interese presupune, din partea cumparatorului, sa faca
dovada prejudiciului suferit si a legaturii de cauzalitate dintre viciile bunului si
prejudiciu, in conditiile dreptului comun. De asemenea, intrucat buna-credinta se
prezuma, cumparatorul este tinut sa dovedeasca reaua-credinta a vanzatorului.

In literatura juridica recenti s-a aritat ca daunele-interese pot fi solicitate
de cumparator fie in cadrul actiunii in rezolutiune, fie in cadrul actiunii in
reducerea pretului, fie chiar independent de cele doua actiuni.

De asemenea, intinderea daunelor-interese nu poate fi limitata la pretul
achitat de cumparator, deoarece este vorba despre repararea unui prejudiciu, iar
prejudiciul trebuie reparat integral de cel vinovat.

Daca védnzdatorul nu cunostea viciile bunului vindut si s-a dispus una
dintre masurile prevazute la art.1710 alin.1 lit. ¢) sau d) C.civ., ¢l este obligat sa
restituie cumparatorului doar preful si cheltuielile facute cu prilejul vanzarii, n
tot sau in parte, dupa caz (art.1712 alin.2 C.civ.) %

220 fn practica judiciara s-a decis ca dacd vanzatorul cunostea viciul lucrului, el va fi obligat
nu numai la restituirea pretului, dar si la daune-interese, iar in lipsa unor daune dovedite, cel
putin cumparatorul are dreptul la dobanzi dupa suma ce urmeaza a fi restituitd, calculate
incepand cu data platii pretului si pana le restituirea efectiva (a se vedea Tribunalul judetean
Arad, dec.civ.nr. 1580 din 20 august 1955, in L.P.nr.6/1957, p.757-758, citata dupa
M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.89; in acelasi sens si D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.428,
precum si literatura juridica si jurisprudenta acolo citate).

Asa cum s-a aratat, daunele-interese pot proveni din prejudicii corporale (rdnirea sau moartea
cumpardtorului), prejudicii patrimoniale (costul unor reparatii; costul Tnlocuirii unor produse)
ori prejudicii aduse unui tert care si-a recuperat paguba de la cumparator, raimanand acestuia
actiune in regres impotriva vanzatorului (a se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.430).

221 £ Deak, op.cit. (2001), p.89.

222 conform art. 121 din Legea de punere in aplicare a Codului civil nr.71/2011, dispozitiile
art.1710, 1711, 1712 alin.2 si 1713 din Codul civil se aplica si in cazurile in care viciile
ascunse au fost descoperite dupa data intrarii in vigoare a Codului civil.
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84. Prescriptia dreptului la actiune pentru viciile ascunse. Termenul
prescriptiei este de 3 ani, daca legea nu prevede un alt termen (art.2517 C.civ.).

Potrivit art. 2531 alin.1 din noul Cod civil, dacad prin lege nu se prevede
altfel, prescriptia dreptului la actiune pentru viciile ascunse Incepe sa curga:

a) in cazul unui bun transmis sau al unei lucrari executate, alta decat o
constructie, de la Tmplinirea unui an de la data predarii ori receptiei finale a
bunului sau a lucrarii, in afara cazului in care viciul a fost descoperit mai Tnainte,
cand prescriptia va incepe sa curgd de la data descoperirii;

b) in cazul unei constructii, de la implinirea a 3 ani de la data predarii sau
receptiei finale a constructiei, afard numai daca viciul a fost descoperit mai
inainte, cand prescriptia va incepe sa curga de la data descoperirii.

Pentru executarea unor lucrari curente, termenele prevazute la art.2531
alin.1 sunt de o /una, in cazul prevazut la lit. a), respectiv de 3 luni, in cazul
prevazut la lit. b) (art.2531 alin.2 C.civ.).

Dispozitiile art. 2531 alin.1 si alin.2 C.civ. se aplica si in cazul lipsei
calitatilor convenite ori al lipsurilor cantitative, insd numai daca oricare din
aceste lipsuri nu puteau fi descoperite, fara cunostinte speciale, printr-0
verificare normala.

Termenele prevazute mai sus sunt termene de garantie induntrul carora
viciile trebuie, in toate cazurile, sa se iveasca (art. 2531 alin.4 C.civ.).

Prevederile legale indicate mai sus nu aduc nici un fel de atingere
termenelor de garantie speciale, legale sau conventionale.

De asemenea, dispozitiile art.2531C.civ. se aplica si in cazul produselor
pentru care s-a prevazut un termen de valabilitate, ca si in cazul bunurilor sau
lucrarilor pentru care existd un termen de garantie pentru buna functionare.

85. Modificiri conventionale a garantiei contra viciilor. Conform art.
1708 alin.1C.civ., daca partile nu au convenit altfel, vanzatorul este obligat sa
garanteze contra viciilor ascunse, chiar si atunci cand nu le-a cunoscut. Deci, in
lipsa de stipulatie contrara, vanzatorul este obligat sa garanteze contra viciilor
ascunse indiferent daca este de buna-credinta sau de rea-credinta.

Obligatia de garantie a vanzatorului contra viciilor ascunse este
reglementatd de Codul nostru civil prin dispozitii supletive, partile avand
posibilitatea sa limiteze, sa inlature sau sa extindd aceastda garantie, prin clauze
exprese stipulate in contract.

In ce priveste clauzele de limitare sau de inldturare a garantiei contra
viciilor, acestea sunt valabile si isi produc efectele numai dacd vanzatorul a fost
de buna-credinta, adica nu a cunoscut viciile 2 Tn acest sens, conform art.
1708 alin.2 C.civ. "clauza care inlatura sau limiteaza raspunderea pentru vicii
este nula in privinga viciilor pe care vanzatorul le-a cunoscut ori trebuia sa le
cunoascad la data incheierii contractului "'. Cumparatorul trebuie sa faca dovada

223 E Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.122.
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cunoagsterii viciilor de catre vanzator si poate face aceastd dovada prin orice
mijloace de proba.

Clauzele de [limitare sau de inlaturare a garantiei contra viciilor pot viza
scurtarea termenului legal de 1 an sau de 3 ani, de 1 luna sau de 3 luni, Tn care
viciile ascunse trebuie descoperite, posibilitatea exercitarii de catre cumparator
numai a actiunii in reducerea pretului, dreptul cumparatorului de a cere numai
reparatiile necesare, excluderea totald a garantiei etc. 2.

In ce priveste clauzele de extindere a garantiei, acestea pot fi stipulate
liber, fara limitari sau restrangeri. De exemplu, vanzatorul isi poate asuma
obligatia de garantie si contra viciilor aparente sau impotriva viciilor aparute
ulterior predarii bunului ori dincolo de limitele termenului de garantie fixat de
lege **°,

86. Garantia pentru buna functionare. Conform art.1716 alin.1C.civ.,
in afara de garantia contra viciilor ascunse, vanzatorul care a garantat pentru un
timp determinat buna functionare a lucrului vandut este obligat, in cazul oricarei
defectiuni ivite inauntrul termenului de garantie, sa repare bunul pe cheltuiala
sa. In lipsa unui termen previzut in contract sau in legea speciald, durata
maxima a reparatiei este de 15 zile de la data cand cumparatorul a solicitat
repararea bunului.

Daca reparatia este imposibila sau dacd durata acesteia depdaseste timpul
stabilit prin contract sau prin legea speciald, vanzatorul este obligat sa
inlocuiasca bunul vandut (art.1716 alin.2 C.civ.). In ipoteza in care vanzitorul
nu Tnlocuieste bunul intr-un termen rezonabil, potrivit cu imprejurarile, el este
obligat, la cererea cumparatorului, sa ii restituie pretul primit in schimbul
Tnapoierii bunului (art.1716 alin.3 C.civ.).

In conformitate cu art. 1718 alin.1C.civ., cumpiritorul trebuie si
comunice vanzatorului defectiunea ivitd inainte de implinirea termenului de
garantie, sub sanctiunea decaderii din dreptul de garantie. Daca comunicarea nu
a putut fi facuta in termenul de garantie, din motive obiective, cumparatorul are
obligatia sa comunice defectiunea intr-un termen rezonabil de la data expirarii
termenului de garantie.

Daca vanzatorul dovedeste ca defectiunea s-a produs din pricina modului
nepotrivit in care cumparatorul a folosit sau a pastrat bunul, va fi exonerat de
raspundere. Comportamentul cumparatorului se apreciaza si ludndu-se in
considerare instructiunile scrise care i-au fost comunicate de catre vanzator (art.
1717 C.civ.).

* * k%

224 Ibidem.
225 D Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.436-437.

85



Garantia contra viciilor ascunse s-a dovedit a fi insuficientd in raport cu
dispozitiile vechiului Cod civil, motiv pentru care s-a impus adoptarea unor
reglementari moderne, corespunzdtoare stadiului actual de dezvoltare al
societatii si consumului.

In acest scop, a fost adoptatd Ordonanta Guvernului nr.21/1992 privind
protectia consumatorilor (modificatd, republicatd si actualizatd) **° care
cuprinde si dispozitii referitoare la viciile ascunse ale produselor.

Astfel, prin viciu ascuns legea intelege ,deficienta calitativa a unui produs
livrat sau a unui serviciu prestat care nu a fost cunoscutd §i nici nu putea fi
cunoscuta de catre consumator prin mijloacele obisnuite de verificare” (art. 2
pct.21).

Consumatorii au dreptul ,,de a pretinde vinzatorilor sau prestatorilor de
servicii remedierea sau inlocuirea gratuitd a produselor §i serviciilor obtinute,
precum si despagubiri pentru pierderile suferite ca urmare a deficientelor
constatate in cadrul termenului de garantie sau de valabilitate. Dupa expirarea
acestui termen, consumatorii pot pretinde remedierea sau Tinlocuirea
produselor/serviciilor care nu pot fi folosite potrivit scopului pentru care au fost
realizate, ca urmare a unor vicii ascunse apdrute pe durata medie de utilizare®’
a acestora’ (art.12 alin.1).

Remedierea deficientelor aparute la produse sau servicii ori inlocuirea
produselor care nu corespund in cadrul termenului de garantie **® sau de va-
labilitate ** si care nu sunt imputabile consumatorului se face in termen de
maxim 15 zile din momentul cand operatorul economic ** a luat cunostinti de
deficientele respective.

Cu referire la bunurile de folosinta indelungata (frigidere, televizoare,
magini de spalat, autoturisme, aparate foto etc.) acestea se vand insotite de
certificatul de garantie, declaratia de conformitate, precum si de cartea tehnica

226 Republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr.208 din 28 martie 2007, actualizata, cu

modificarile si completarile aduse de Legea nr.363 din 21 decembrie 2007 si O.U.G.nr.174
din 19 noiembrie 2008.
22l Prin durata medie de utilizare legea intelege ,.intervalul de timp, stabilit in documente
tehnice normative sau declarat de cdtre producdtor ori convenit intre parti, in cadrul caruia
produsele de folosinta indelungata trebuie sa isi mentina caracteristicile functionale, daca au
fost respectate conditiile de transport, manipulare, depozitare si exploatare” (art.2 pct.20).

® Termen de garantie — limita de timp, care curge de la data dobandirii produsului sau
serviciului, pand la care producatorul sau prestatorul isi asuma responsabilitatea remedierii
sau inlocuirii produsului ori serviciului achizitionat, pe cheltuiala sa, daca deficientele nu
sunt imputabile consumatorului (art.2 pct.17).
229 Termen de valabilitate — limita de timp stabilitd de producitor pand la care un produs isi
pastreaza caracteristicile specifice initiale, daca au fost respectate conditiile de transport,
manipulare, depozitare si pastrare (art.2 pct.18); in cazul produselor alimentare — data limita
de consum.
2380 Operator economic — persoand fizica sau juridicd, autorizatd, care in cadrul activitdtii
sale profesionale fabrica, importa, transporta sau comercializeaza produse ori parti din
acestea sau presteaza servicii (art.2 pct.3).
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ori instructiunile de folosire, instalare, exploatare, intretinere, eliberate de
producitor (art.20 alin. 3). In cadrul termenului de garantie vanzitorul are
obligatia de a remedia orice deficiente de calitate, indiferent daca acestea sunt
sau nu vicii ascunse. In privinta acestor bunuri cumparitorul are posibilitatea de
a actiona impotriva vanzatorului atat pe temeiul garantiei contra viciilor ascunse
reglementate de Codul civil, cat si pe temeiul dispozitiilor cuprinse in Ordonanta
Guvernului nr.21/1992, care pot fi uneori mai avantajoase sau mai usor de
aplicat ( de exemplu, asa cum s-a aratat in literatura juridicd, remediile sunt mai
usor de obtinut in baza acestui act normativ special, nefiind necesara actionarea
in justitie a vanzatorului; sunt supuse remedierii orice deficiente, indiferent daca
se subsumeaza sau nu notiunii de ,,vicii ascunse”’; termenele de garantie sunt, in
general, mai lungi decat termenele 1n care poate fi valorificatd garantia contra
viciilor ascunse de drept comun %*!).

In sfarsit, consumatorii au dreptul ,de a fi informati, in mod complet,
corect §i precis, asupra caracteristicilor esentiale ale produselor si serviciilor
oferite de catre operatorii economici, astfel incdt sa aiba posibilitatea de a face
o alegere rationala, in conformitate cu interesele lor, intre produsele §i
serviciile oferite si sa fie in masura sa le utilizeze, potrivit destinatiei acestora,
in deplina securitate” (art.18).

2L A se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.400.

In legiturd cu obligatia de garantie contra viciilor in dreptul comercial a se vedea
D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.401, 414-415: Legea nr.240 din 7 iunie 2004 privind
raspunderea producatorilor pentru pagubele generate de produsele cu defecte, republicata
in M.Of. al Roméaniei nr.313 din 22 aprilie 2008, care a fost abrogata, cu incepere din data de
1.02.2013, prin Legea nr.76 din 24 mai 2012; Legea nr.245 din 9 iunie 2004 privind
securitatea generald a produselor, republicata in M.Of. al Romaniei nr.360 din 9 mai 2008;
Legea nr.449 din 12 noiembrie 2003 privind vinzarea produselor si garantiile asociate
acestora, republicatd iIn M.Of. al Romaniei nr.347 din 6 mai 2008; Ionut Florin Popa —
Conformitatea lucrului vandut - intre rigiditate traditionala si functionalism, in ,,Revista
romana de drept privat” nr.2/2009, p 65-99.
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B. OBLIGATIILE CUMPARATORULUI

87. Enumerare. Potrivit art. 1719 C.civ. cumparatorul are urmatoarele
obligatii principale: a) sa preia bunul vandut; b) sa plateasca pretul vanzarii.

In lipsa de stipulatie contrara,cheltuielile pentru incheierea contractului de
vanzare sunt 1n sarcina cumparatorului (art. 1666 alin.1 C.civ.).

In literatura juridica se admite ca, in temeiul libertatii contractuale, partile
pot stipula si alte obligatii pentru cumparitor sau pot modifica obligatiile
reglementate de lege %,

1. Obligatia de a pldti pretul vinzdrii.

Fiind de esenta contractului de vanzare-cumparare, obligatia de a plati
pretul este impusa de lege cu caracter imperativ.

Plata pretului trebuie facuta de catre cumparator deoarece el este debitorul
acestei obligatii.

Cu toate acestea, potrivit dispozitiilor din dreptul comun, pretul poate fi
achitat, iIn numele cumparatorului, de orice persoana interesata sau neinteresata,
cu conditia de fi Tn deplina cunostinta de cauza. Daca terta persoana achita pretul
din eroare, atunci are la dispozitie Tmpotriva vanzatorului o actiune intemeiata
pe dispozitiile art.1341 C.civ. (restituirea pldtii nedatorate) **.

88. Locul si data platii pretului. Potrivit art. 1720 alin.1 C.civ., in lipsa
de stipulatie contrara, "cumparatorul trebuie sa plateasca preful la locul in care
bunul se afla in momentul Tncheierii contractului si de indata ce proprietatea
este transmisa".

Se poate observa, din prevederile noului Cod civil, ca locul platii pretului
coincide cu locul predarii bunului vandut, acesta fiind locul in care se afla bunul
in momentul incheierii contractului de vanzare.

Daca la data incheierii contractului bunurile se afla in tranzit, in lipsa unei
stipulatii contrare, art.1720 alin.2 C.civ. prevede ca "plata pretului se face la
locul care rezulta din uzante sau, in lipsa acestora, la locul destinatiei”.

89. Modalitati de plata a pretului. Partile contractante, de comun acord,
pot stabili ca plata pretului sa se facd integral (dintr-o data, printr-o singurd
prestatie) sau fractionat (in rate, prin mai multe prestatii succesive).

227 se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag. 93; C.Toader, op.cit. pag-80-81; Dumitru C.
Florescu, op.cit., p. 67; L.Stanciulescu, op.cit., p. 178.
28A se vedea C.Statescu, C.Barsan Tratat de drept civil. Teoria generald a obligatilor,
Editura Academiei Republicii Socialiste Romania Bucuresti 1981, p.132 si practica
judecatoreasca acolo citata.

De asemenea, s-a apreciat ca daca terful plateste pretul din eroare, are dreptul la o actiune
recursorie contra cumpdratorului intemeiatd pe imbogatirea fara justa cauza (A se vedea
D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.482)
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Daca partile nu au convenit altfel, cumparatorul este obligat sa plateasca
integral pretul stipulat in contract, deoarece vanzatorul nu poate fi silit sa
primeasca parte din pret (se aplica principiul indivizibilitatii platii - art.1490
C.civ.).

Uneori, partile se pot intelege ca pretul sa fie platit fractionat, prin mai
multe prestatii succesive (vanzare cu plata pretului in rate). in toate situatiile de
acest fel, cumparatorul are dreptul sa plateasca cu anticipatie ratele, deoarece se
prezumi ci termenul a fost stabilit in favoarea sa. Insi, dobanda stipulati va fi
calculata si datoratd pana la termenul prevazut in contract, daca vanzatorul nu
consimte la recalcularea ei in functie de data platii **.

90. Dobanzi asupra pretului. In conformitate cu art.1721 C.civ., in cazul
in care nu s-a convenit altfel, cumparatorul este obligat sa plateasca dobanzi
asupra pretului din ziua dobandirii proprietatii, daca bunul produce fructe civile
sau naturale, ori din ziua predarii, daca bunul nu produce fructe, insa ii procura
alte foloase.

Fructele bunului vandut se cuvin cumparatorului din ziua dobandirii
proprietatii (art.1692 C.civ.), data de la care poate profita de ele. Ca urmare, din
ratiuni de echitate, trebuie sa 1 se recunoasca si vanzatorului dreptul la dobanzi
asupra pretului, dacd plata se face ulterior transmiterii proprietatii bunului
vandut.

Daca partile nu au convenit ele insele nivelul dobanzii prin contract,
atunci cumparatorul datoreaza dobdnda legala reglementatd de Ordonanta
Guvernului nr.13/2011.

91. Suspendarea platii pretului. Daca cumparatorul este tulburat in
stapanirea bunului cumparat sau afla de existenta unei cauze de evictiune, art.
1722 alin.1 C.civ. prevede ca "este indreptatit sa suspende plata prefului pana
la incetarea tulburarii sau pana cand vanzatorul ofera o garantie
corespunzatoare”.

Intr-adevar, daca apare vreun risc de evictiune al cumparitorului, ar fi
imprudent §1 incorect ca acesta sa fie obligat la plata pretului. Se cere doar ca
riscul de evictiune al cumparatorului sa fie serios si actual, iar nu doar ipotetic si
eventual, aspecte lasate la libera apreciere a instantei de judecata 2.

In literatura juridica se apreciaza ca suspendarea platii pretului poate avea
loc nu numai in cazul introducerii unei actiuni ipotecare sau in revendicare, ci si
in alte cazuri, indiferent care ar fi cauza evictiunii 2.

Daca cumparatorul a achitat pretul in intregime, atunci fireste ca el nu mai
poate invoca dispozitiile art.1722 alin.1C.civ.

In schimb, cumparitorul nu poate suspenda plata pretului dacd a cunoscut
pericolul evictiunii in momentul incheierii contractului sau daca in contract s-a
prevazut ca plata se va face chiar in caz de tulburare (art.1722 alin.2 C.civ.).

234 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag.94.
2% A se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.472.
2% A se vedea C.Toader, op.cit., pag.82-83; D.Chiric, op.cit., Tratat 2008, pag.472.
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92. Garantiile plitii pretului. In conformitate cu dispozitiile art. 1723
C.civ., pentru garantarea obligatiei de plata a pretului, in cazurile prevazute de
lege vanzatorul beneficiaza de un privilegiu sau, dupa caz, de o ipoteca legala
asupra bunului vandut.

In literatura juridicd anterioard noului Cod civil s-a aratat ca vanzitorul se
bucurd de un privilegiu asupra bunurilor mobile vandute, dar neplatite, daca
acestea se afla inca in posesia cumparatorului. Practic, privilegiul se traduce
intr-un drept de preferinta al vanzatorului fatd de ceilalti creditori ai
cumparatorului, in virtutea caruia vanzatorul va fi indestulat cu prioritate din
vanzarea silitd a bunurilor mobile care au format obiectul vanzarii %

93. Sanctiunea neplitii pretului. In cazul in care cumpiritorul nu
plateste pretul, in conditiile stipulate in contract, vanzatorul are la dispozitie mai
multe mijloace juridice, cu dreptul de a alege pe oricare dintre ele.

Astfel, conform art. 1724 C.civ.: "Cdnd cumparatorul nu a platit,
vanzatorul este indreptatit sa obtina fie executarea silita a obligatiei de plata,
fie rezolutiunea vanzarii, precum si, in ambele situatii, daune-interese, daca este
cazul",

a) Executarea silita a obligatiei de plata a pretului. Cu toate ca vanzatorul
are la indemana si actiunea in rezolutiunea vanzarii pentru neplata pretului,
totusi nu este obligat si exercite aceastd actiune. In acest sens, in practica
Judecatoreasca anterioara noului Cod civil s-a apreciat ca ,,sanctiunea obligatiei
cumparatorului de a plati preful consta in facultatea acordata vanzatorului de a
cere fie executarea, fie rezolufiunea contractului; vanzatorului care,
introducdnd actiunea pentru plata restului de pref, a optat pentru executarea
contractului, nu i se poate impune sa ceard rezolutiunea acestuia si restituirea
obiectului vanzarii” **®,

Dupa noul Cod civil, vanzatorul are acelasi drept de a alege intre
executarea silitd a obligatiei de platd a pretului si rezolutiunea contractului. In
acest sens, art. 1724 C.civ. prevede ca "vanzatorul este indreptatit sa obtina fie
executarea silita a obligatiei de plata, fie rezolutiunea vanzarii......".

Executarea in natura a obligatiei de platd a pretului este intotdeauna
posibild, deoarece pretul are ca obiect o sumad de bani. Actiunea vanzatorului
prin care solicitd instantei de judecata obligarea paratului (cumparator) la plata
pretului are caracter personal si se prescrie Tn termenul general de trei ani %,

Daca actiunea este admisa, iar dupa ramanerea definitiva si irevocabila a
hotararii judecdtoresti cumpardtorul nu se conformeazd, vanzatorul poate

237 Pentru alte aminunte a se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.484-485.

287 se vedea Tribunalul judetean Timis, decizia civilda nr.982 din 22 iulie 1977, in
R.R.D.nr.6/1978, pag.65.

289 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), pag.95 De asemenea, intr-un mod aseméntor, in
literatura juridica s-a sustinut cd daca actiunea urmareste numai plata pretului, ea are caracter
personal. Pentru alte amanunte a se vedea P.Vasilescu, Privire asupra situatiei juridice a
vdanzatorului de bunuri mobile, In ,,Dreptul” nr.1/1999, pag.1-13.
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solicita, prin executorul judecitoresc, executarea ei silita (prin poprire sau
executare silita, mobiliara ori imobiliard).

b) Rezolutiunea vanzarii. Potrivit art. 1724 C.civ. vdnzatorul poate cere
si rezolutiunea vanzaril.

Rezolutiunea vanzarii opereaza in conditiile dreptului comun (art.1549 -
1554 C.civ.). Astfel, rezolutiunea poate fi dispusa de instanta, la cerere, sau,
dupi caz, poate fi declaratd unilateral de catre partea indreptitita. Tn cazurile
anume prevazute de lege sau daca partile au convenit astfel, rezolutiunea poate
opera de plin drept (art.1550 C.civ.).

Rezolutiunea unilaterala poate avea loc prin notificarea scrisda a
debitorului atunci cand partile au convenit astfel, cand debitorul se afla de drept
in intarziere ori cand acesta nu a executat obligatia in termenul fixat prin
punerea in intarziere (art.1552 alin.1).

Daca nu opereaza rezolutiunea unilaterald sau daca partile nu au stipulat
un pact comisoriu, vanzatorul trebuie sd solicite instantei de judecata
rezolutiunea contractului de vanzare-cumparare.

Pentru a putea cere rezolutiunea contractului vanzatorul trebuie sa-si fi
indeplinit propriile obligatii, iar neplata pretului sa fie imputabild culpei cum-
paratorului. De asemenea, cumparatorul trebuie pus in intarziere cu privire la
indeplinirea obligatiei sale de plata a pretului, afara de cazurile cand este de
drept in intarziere.

Astfel, potrivit art.1725 alin.1 C.civ., in cazul vanzarii bunurilor mobile,
cumparatorul este de drept in intarziere cu privire la indeplinirea obligatiilor
sale daca, la scadenta, nici nu a platit pretul si nici nu a preluat bunul.

Tn cazul bunurilor mobile supuse deterioririi rapide sau deselor schimbri
de valoare, cumparatorul este de drept in intarziere in privinta preluarii lor,
atunci cand nu le-a preluat in termenul convenit, chiar daca pretul a fost platit,
sau atunci cand a solicitat predarea, fara sa fi platit pretul (art.1725 alin.2).

De asemenea, atunci cand vanzarea are ca obiect un bun imobil si s-a
stipulat cd in cazul in care nu se plateste pretul, la termenul convenit,
cumparatorul este de drept in intdrziere, acesta din urma poate sa plateasca si
dupa expirarea termenului cat timp nu a primit declaratia de rezolutiune din
partea vanzatorului (art.1728 C.civ.).

Rezolutiunea contractului poate fi cerutd de vanzator indiferent daca
bunul vandut este mobil sau imobil.

In literatura juridica anterioara noului Cod civil s-a precizat ca actiunea in
rezolutiune pentru neplata pretului este personala daca prin aceasta nu se

o A g N . . . . 240
urmareste redobandirea bunului vandut, ci numai desfiintarea contractului “.

240 1 literatura juridica recentd, dar anterioara noului Cod civil, s-a aratat ca vechiul Cod civil
de la 1864 a declarat reala aceasta actiune deoarece a dorit sd confere vanzatorului
posibilitatea de a obtine, prin una si aceeasi actiune, atat desfiintarea contractului de vanzare
(care nu poate fi obtinuta decat contra cumparatorului), cat si, subsecvent rezolutiunii,
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Admiterea actiunii in rezolutiune are ca efect desfiintarea retroactiva a
vanzarii si repunerea partilor in situatia anterioara, prin restituirea reciprocad a
prestatiilor executate.

Uneori rezolutiunea urmareste nu persoana cumparatorului, ci chiar bunul
vandut, rasfrangandu-se si asupra tertilor dobanditori de drepturi asupra lucrului
vandut .

In ce priveste efectele fatd de tertii subdobanditori, art. 1729 C.civ.
prevede cd "‘rezolutiunea vdanzarii unui imobil are efecte fati de terti in
conditiile stabilite la art.909 si 910". In acest sens, trebuie observate dispozitiile
art.909 si 910 C.civ. care reglementeaza termenele de exercitare si efectele
admiterii actiunii in rectificare de carte funciara.

Astfel, conform art.909 C.civ.:"Sub rezerva prescriptiei dreptului la
actiunea in fond, actiunea in rectificare este imprescriptibila fata de
dobdnditorul nemijlocit, precum si fata de tertul care a dobdndit cu rea-credinta
dreptul inscris in folosul sau. Daca actiunea de fond introdusa pe cale separata
a fost admisa, actiunea in rectificare este, de asemenea, imprescriptibila atdt
impotriva celor care au fost chemati in judecata, cat si impotriva tertilor care
au dobdndit un drept real dupa ce actiunea de fond a fost notata in cartea
funciara.

Fata de tertele persoane care au dobdndit cu buna-credinta un drept real
prin donatie sau legat cu titlu particular, actiunea in rectificare sub rezerva
prescriptiei dreptului la actiunea de fond, nu se va putea introduce decdt in
termen de 5 ani, socotifi de la inregistrarea cererii lor de inscriere.

De asemenea, sub rezerva prescriptiei dreptului la actiunea in fond,
actiunea in rectificare, intemeiata exclusiv pe dispozitiile art. 908 alin.1 pct.1 si
2, se va putea indrepta si impotriva tertelor persoane care si-au INSCris vreun
drept real, dobdndit cu buna-credinta si printr-un act juridic cu titlu oneros sau,
dupa caz, in temeiul unui contract de ipoteca, intemeindu-se pe cuprinsul cartii
funciare. In aceste cazuri, termenul va fi de 3 ani, socotiti de la data
inregistrarii cererii de inscriere formulate de catre dobdnditorul nemijlocit al
dreptului a carui rectificare se cere, cu exceptia cazului cand incheierea, prin
care s-a ordonat inscrierea care face obiectul actiunii in rectificare, a fost
comunicatda celui indreptatit, caz in care termenul va fi de 1 an de la
comunicarea acesteia.

Termenele prevazute la alin.2 si 3 sunt termene de decadere”.

revendicarea proprietatii bunului vandut si neplatit, chiar daca a ajuns intre timp in
patrimoniul unui tert. Numai in conditiile in care revendicarea bunului este posibild, fie de la
cumparator, fie de la tertul subdobanditor, actiunea in rezolutiunea vanzarii este reald. Cand
revendicarea nu este posibild, actiunea in rezolutiunea vanzarii pentru neplata pretului este
personala (A se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.490).

4L A se vedea F.Deak, op.cit., pag.98.
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De asemenea, art. 910 C.civ. dispune ca: "Hotardrea prin care se admite
rectificarea unei inscrieri nu va aduce atingere drepturilor inscrise in folosul
celor care nu au fost parti in cauza.

Daca insa actiunea in rectificare a fost notata in cartea funciard,
hotardrea judecatoreasca de admitere se va inscrie, din oficiu, §i impotriva
acelora care au dobdndit vreun drept tabular dupa notare, care se va radia
odata cu dreptul autorului lor".

94. Executarea directa. Conform art. 1726 C.civ., cand cumparatorul unui
bun mobil nu isi indeplineste obligatia de preluare sau plata (a pretului s.n.),
vanzatorul are facultatea de a depune lucrul vandut intr-un depozit, la dispozitia
si pe cheltuiala cumparatorului, sau de a-l vinde.

Vanzarea se va face prin licitatie publica sau chiar pe pretul curent, daca
lucrul are un pret la bursd sau la targ ori stabilit de lege, de cdtre o persoana
autorizatd de lege pentru asemenea acte si cu dreptul pentru vanzator la plata
diferentei dintre pretul convenit la prima vanzare si cel efectiv obtinut, precum
si la daune-interese (art.1726 alin.2 C.civ.).

Pe de alta parte, daca vanzarea are ca obiect bunuri fungibile supuse unui
pret curent, iar contractul nu a fost executat din culpa vanzitorului,
cumparatorul are dreptul de a achizifiona bunuri de acelasi gen pe cheltuiala
vanzatorului, prin intermediul unei persoane autorizate (art.1726 alin.3 C.civ.).

Cumparatorul are dreptul de a pretinde diferenta dintre suma ce reprezinta
cheltuielile achizitionarii bunurilor si pretul convenit cu vanzatorul, precum si la
daune-interese, daca este cazul (art.1726 alin.4 C.civ.).

Partea care invoca dispozitiile art. 1726 C.civ. are obligatia de a
incunostinta de Indata cealalta parte despre aceasta.

95. Restituirea bunului mobil. Conform art. 1727 alin. 1C.civ., "Atunci
cand vanzarea s-a facut fara termen de plata, iar cumparatorul nu a platit
pretul, vanzatorul poate ca, in cel mult 15 zile de la data predarii, sa declare
rezolutiunea fara punere in intdrziere §i sa ceara restituirea bunului mobil
vandut, cat timp bunul este inca in posesia cumparatorului si nu a suferit
transformari”.

Daca actiunea in restituire nu a fost introdusa in conditiile de mai sus, art.
1727 alin.2 dispune ca "vanzatorul nu mai poate opune celorlalfi creditori ai
cumparatorului efectele rezolutiunii ulterioare a contractului pentru neplata
pretului. Dispozitiile art.1648 sau ale art.1649, dupd caz, raman aplicabile” **.

22 A1t.1648 alin.1 prevede ca:

(1) "Daca bunul supus restituirii a fost instrdinat, actiunea in restituire poate fi exercitatd
§i impotriva tertului dobdnditor, sub rezerva regulilor de carte funciara sau a efectului
dobandirii cu buna-credinta a bunurilor mobile ori, dupa caz, a aplicarii regulilor privitoare
la uzucapiune”

(2) "Daca asupra bunului supus restituirii au fost constituite drepturi reale, dispozitiile
alin.1 se aplica in mod corespunzator”.
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2. Obligatia de a lua in primire bunul vandut.

96. Precizari. Cumparatorul are obligatia de a lua in primire bunul vandut
la data si locul predarii sau la data si locul stipulate in contract. Aceasta obligatie
a cumparatorului este corelativa obligatiei vanzatorului de predare a bunului
vandut. Prin urmare, obligatia cumparatorului de a lua in primire bunul vandut
nu poate lua nastere decat dupa ce vanzatorul isi indeplineste sau este gata sa-si
indeplineasca propria obligatie de predare.

Daca cumparatorul nu-si indeplineste aceasta obligatie, atunci vanzatorul
are dreptul, in conformitate cu dispozitiile dreptului comun, sa solicite
rezolutiunea contractului.

In literatura juridica recentd s-a subliniat faptul ci neluarea in primire a
bunului vandut de catre cumparator este un motiv suficient de rezolutiune, chiar
daci a achitat in intregime pretul **.

3. Obligatia de a plati cheltuielile vianzarii.

97. Precizari. Potrivit art.1666 alin.1 C.civ., in lipsa de stipulatie contrara
“cheltuielile pentru Tincheierea contractului de vanzare sunt in sarcina
cumparatorului”.

Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumparare
pot fi, de exemplu: onorariul avocatial sau notarial pentru procurarea actelor
necesare si pentru redactarea contractului, taxa de autentificare, taxa de
indeplinire a formalitatilor de publicitate imobiliard, taxa de inmatriculare a
autovehiculelor ** etc. Aceste cheltuieli difera dupa cum contractul de vanzare-
cumpdrare trebuie incheiat, pentru a fi valabil, in forma autentica sau nu.

Daca cumparatorul pretinde cd cheltuielile vanzarii sunt in sarcina
vanzatorului, desi nu s-a prevazut in contract, atunci el va trebui sa facd aceasta
dovada. Cheltuielile vanzarii nu pot fi puse pe seama vanzatorului pe baza de

simple prezumtii .

Art. 1649 dispune ci: "In afara actelor de dispozitie previzute la art.1648, toate celelalte
acte juridice facute in favoarea unui tert de bund-credinta sunt opozabile adevaratului
proprietar sau celui care are dreptul la restituire. Contractele cu executare succesiva, sub
conditia respectarii formalitatilor de publicitate prevazute de lege, vor continua sa produca
efecte pe durata stipulata de parti, dar nu mai mult de un an de la data desfiintarii titlului
constituitorului”.

243 D Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.497

24 Cheltuielile legate de radierea ipotecilor sau a altor garantii reale, sunt in sarcina
vanzatorului, daca partile nu au convenit altfel.

25 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag.100; C.Toader, op.cit., pag.87.
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In schimb, dacd vanzatorul a suportat cheltuielile vanzérii, el este
indreptatit sa solicite restituirea lor de la cumparator, daca in contract nu s-a

< = 5 Tl aat: A - 246
prevazut ca aceasta obligatie este in sarcina sa .

Sectiunea a-V-a
REGULI SPECIALE APLICABILE VANZARII IMOBILELOR

Tn materie de vanzare de imobile (in special terenuri) Codul nostru civil
prevede anumite reguli speciale, aplicabile in lipsa de stipulatie contrara in
contract.

98. Vanzarea unui imobil fara indicarea suprafetei. Potrivit art. 1741
C.civ. atunci cand se vinde un imobil determinat, fara indicarea suprafetei,
pentru un pref total, nici cumparatorul si nici vanzatorul nu pot cere
rezolutiunea contractului ori modificarea prefului pe motiv ca suprafata este mai
micd ori mai mare %’ decat au crezut. De exemplu, se vinde un loc de casd
determinat cu pretul total de 10.000 Euro.

99. Vanzarea unei suprafete dintr-un teren mai mare. Conform art.
1742 C.civ. atunci cand se vinde, cu un pref stabilit pe unitatea de masura (de
exemplu: 20 euro/Im.p.; 1000 euro/1 hectar) o anumita suprafata dintr-un teren
mai mare, a carei intindere sau amplasare nu este determinata, cumparatorul
poate cere stramutarea proprietdtii numai dupa masurarea si delimitarea
suprafetei vandute.

Deci, transferul dreptului de proprietate la cumparator se face exact ca si
in cazul bunurilor de gen (in momentul individualizarii suprafetei vandute).

100. Vanzarea unui imobil determinat cu indicarea suprafetei. Tn
conformitate cu art. 1743 alin.1 C.civ., In Cazul vdnzarii unui imobil cu
indicarea suprafetei si a pretului pe unitatea de masura (de exemplu: 1000 m.p.,
cu pretul de 30 euro/l1 m.p.), dacd suprafata reala este mai mica decat cea
indicata in contract, cumparatorul poate cere vanzatorului sa-i predea suprafata
convenitd. Atunci cand cumparatorul nu cere sau vanzatorul nu poate sa
transmita aceastd suprafatd (lipsa), cumparatorul poate obtine fie reducerea
corespunzatoare a pretului, fie rezolutiunea contractului daca din cauza
diferentei de suprafata, bunul nu mai poate fi folosit in scopul pentru care a fost
cumparat.

Daca insa suprafata reala se dovedeste a fi mai mare decdt cea stipulata,
iar excedentul depdseste a doudzecea parte din suprafata convenitd,

2% Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr.2459/1972, in Repertoriu de practica judiciard in materie
civila pe anii1969-1975, pag.128.

" 1n caz de litigiu, intinderea reald a terenului se va stabili printr-o expertiza tehnica de
specialitate (expertizd topograficd), a se vedea C.S.J, sec.civ.dec.nr.222/1994, in revista

»Dreptul” nr.5/1995, p.82.
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cumparatorul va plati suplimentul de pret corespunzator sau va putea obtine
rezolutiunea contractului. Atunci cand excedentul nu depdseste a doudzecea
parte din suprafata convenitd, cumparatorul nu poate obtine rezolutiunea, dar
nici nu este dator sa plateasca pretul excedentului.

101. Termenul de exercitare a actiunii estimatorii sau in rezolutiune.

Actiunea vanzatorului pentru suplimentul de pret si aceea a cumparatorului
pentru reducerea pretului sau pentru rezolufiunea contractului trebuie sa fie
intentate, sub sanctiunea decaderii din drept, in termen de un an de la incheierea
contractului, afard de cazul in care partile au fixat o datd pentru masurarea
imobilului, caz in care termenul de un an curge de la acea data (art.1744 C.cCiv.).

Deci, termenul de un an este un termen de decadere, nefiind supus
suspendarii i intreruperii, dacd prin lege nu se dispune altfel (art.2548 alin.1
C.civ.).

102. Vanzarea a doua fonduri cu precizarea intinderii fiecaruia.

Potrivit art. 1745 C.civ. cand prin acelasi contract s-au vandut doud
fonduri cu precizarea intinderii fiecaruia si pentru un singur pref, daca
intinderea unuia este mai mare, iar a celuilalt mai mica, se va face compensatia
intre valoarea surplusului si valoarea lipsei, iar actiunea, fie pentru suplimentul
de pret, fie pentru scaderea sa, nu poate fi introdusa decat potrivit regulilor
prevazute la art.1743 si 1744 C.civ.. In acest caz, rezolutiunea este supusi
dreptului comun.

103. Vanzarea terenurilor forestiere. Conform art. 1746 C.civ.
terenurile din fondul forestier aflate in proprietate privatd se pot vinde cu
respectarea, in ordine, a dreptului de preemptiune al coproprietarilor sau
vecinilor.

Sectiunea a-V1-a

SUPORTAREA RISCURILOR PIEIRII FORTUITE A BUNULUI
VANDUT

104. Precizari. Spre deosebire de vechiul Cod civil de la 1864, care
prevedea ca odatd cu transferul dreptului de proprietate trec asupra
cumpdritorului si riscurile pieirii fortuite a lucrului vandut **, noul Cod civil
aduce o reglementare diferita.

Astfel, Tn contractele translative de proprietate, asa cum este si
vanzarea, art. 1274 alin.1 C.civ. prevede ca: "In lipsd de stipulatie contrard, Cat
timp bunul nu este predat, riscul contractului ramdne in sarcina debitorului

248 Tn acest sens, art. 971 C.civ. prevedea ci: ,,/n contractele ce au de obiect translatia
Proprietatii, sau unui alt drept real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul
consimgamantului partilor, si lucrul ramdne in rizico-pericolul dobanditorului, chiar cand
nu i S-a facut traditiunea lucrului”. Asadar, transferul riscurilor era legat de transferul
proprietatii, de calitatea de proprietar, iar nu de predarea lucrului vandut.

96



obligatiei de predare, chiar daca proprietatea a fost transferata dobdnditorului.
In cazul pieirii fortuite a bunului, debitorul obligatiei de predare pierde dreptul
la contraprestatie, iar daca a primit-o, este obligat sa o restituie".

Prin urmare, potrivit art. 1274 alin.1C.civ., daca vanzarea are ca obiect un
bun individual determinat, iar acesta piere fortuit dupa incheierea contractului
249 dar tnainte de predare, riscul este al vanzatorului deoarece el este debitorul
obligatiei de predare. Pe cale de consecintd, obligatia de predare a vanzatorului
este stinsa prin imposibilitate fortuita de executare, 1ar vanzatorul pierde dreptul
de a incasa pretul de la cumparator, iar daca l-a incasat trebuie sa-l restituie
cumpdritorului. In acest caz, cumpiritorul nu poate cere daune-interese
deoarece lipseste culpa vanzatorului.

Pe de alta parte, din interpretarea aceluiasi text de lege, rezulta ca daca
predarea bunului vandut s-a facut in momentul incheierii contractului, dar partile
au convenit amanarea transferului proprietatii pentru un moment ulterior
incheierii contractului, riscul pieirii fortuite dupa predare, dar inainte de
momentul transmiterii proprietatii, este al cumparitorului. In aceasti ipoteza,
cumparatorul este tinut la plata pretului desi nu a devenit proprietar al bunului.

Rezulta ca transmiterea riscurilor pieirii fortuite este conditionata de
predarea efectiva a bunului vandut, iar nu de transferul proprietatii .

Cu toate acestea, art. 1274 alin.2 C.civ. prevede ca: Creditorul pus in
intdrziere preia riscul pieirii fortuite a bunului. El nu se poate libera chiar daca
ar dovedi ca bunul ar fi pierit §i daca obligatia de predare ar fi fost executata la
timp".

Asadar, daca cumparatorul (intrucét el este creditorul obligatiei de predare
a bunului vandut), in momentul pieirii fortuite a bunului, era pus in intarziere ori
era de drept in intarziere (art.1725 C.civ.) cu privire la indeplinirea obligatiei de
preluare, el suporta riscul pieirii fortuite, fiind obligat sa plateasca pretul.

Tn cazul bunurilor de gen, pana la predare riscul pieirii fortuite este al
vanzatorului, care insa nu poate fi liberat de obligatia predarii lor, intrucat
bunurile de gen nu pier (genera non pereunt). Prin urmare, vanzatorul va fi
obligat sa procure si sa predea cumparatorului alte bunuri, de acelasi gen, in
aceeasi cantitate si calitate.

Trebuie precizat ca reglementarile de mai sus nu au caracter imperativ, ci
supletiv, partile contractante avand posibilitatea de a deroga de la ele, stabilind
alte reguli privitoare la suportarea riscurilor pieirii fortuite a bunului vandut.

De asemenea, dispozitiile art. 1274 C.civ. privitoare la transferul riscurilor
in contractele translative de proprietate se aplica numai contractelor incheiate
dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil.

% Daca lucrul individual determinat era deja pierit Tn intregime in momentul incheierii
vanzarii, in temeiul art. 1659 din noul Cod civil, contractul nu produce niciun efect (fiind lovit
de nulitate absoluta , pentru lipsa unui element esential al contractului obiectul).

20 A se vedea F.Motiu, op.cit., p.63.
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Sectiunea a-Vll-a

INTERPRETAREA CLAUZELOR CONTRACTULUI DE
VANZARE-CUMPARARE

105. Reglementare speciala. Interpretarea clauzelor contractului de
vanzare-cumparare se pune atunci cand acestea sunt indoielnice, neclare,
susceptibile de mai multe intelesuri.

In conformitate cu regulile generale de interpretare a conventiilor, daca
dupa aplicarea regulilor de interpretare prevazute la art. 1266-1268 C.civ.
contractul raméane neclar, acesta se interpreteazd in favoarea debitorului
(art.1269 C.civ.).

Cum 1in materie de vanzare-cumparare ambele parti contractante
(vanzatorul si cumparatorul) au, in acelasi timp, calitatea de debitori, noul Cod
civil (la fel ca vechiul Cod civil de la 1864) impune o reglementare speciala.

Astfel, conform art. 1671 "clauzele indoielnice in contractul de vanzare se
interpreteaza in favoarea cumparatorului, sub rezerva regulilor aplicabile
contractelor incheiate cu consumatorii si contractelor de adeziune".

Prin urmare, chiar si acele clauze contractuale in care vanzatorul are
calitatea de debitor, vor fi interpretate in favoarea cumparatorului %*.

In altd ordine de idei, in literatura juridicd recenti s-a precizat ci
interpretarea in favoarea cumparatorului a fost aplicata si in cazul existentei
unor lacune n contract cu privire la chestiuni asupra carora partile au puncte

de vedere diferite 2.

Sectiunea a-VllI- a
VARIETATI DE VANZARE

106. Consideratii preliminare. Regulile analizate mai sus, in sectiunile I-
VII, constituie regimul juridic de drept comun aplicabil contractului de vanzare-
cumparare.
Insa, Codul nostru civil prevede unele varietdti de vinzare, adica vanzari
care prezinta anumite particularitati si carora li se aplica dispozitii specifice.
Vom analiza in continuare, pe scurt, unele dintre aceste varietati de
vanzare.
107. Vanzarea mostenirii.
a) Notiune. Potrivit art. 1747 alin.1 C.civ. "prin mostenire se infelege
dreptul de a culege o mostenire deschisa sau o cota din aceasta” \Janzarea

21 A se vedea M.Muresan, op.cit., Curs 1999, pag.104-105.
22 A se vedea D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, pag.307.
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mostenirii este un contract prin care mostenitorul vinde drepturile sale
succesorale unei alte persoane 2>°.

Vanzarea mostenirii este o varietate de vanzare deoarece are ca obiect fie
intreaga mostenire culeasd de vanzator (intregul patrimoniu succesoral, daca
vanzatorul este unicul mostenitor), fie numai o cota-parte din mostenire (O
fractiune din patrimoniul succesoral, daca mai sunt si alfi mostenitori). Cu alte
cuvinte, vanzarea poartd asupra unei universalitdfi de bunuri sau asupra unei
fractiuni din universalitate.

Daca mostenitorul vinde anumite bunuri (drepturi) determinate din
mostenirea deschisa, atunci nu mai este vorba despre vanzarea unei mosteniri, ci
despre 0 vénzare obisnuitd, cireia i se aplicd regulile generale ale vanzarii *>*.
De asemenea, un legatar cu titlu particular, desi este mostenitor, nu poate vinde
o mostenire intrucat el nu dobandeste o universalitate de bunuri, ci numai unul
sau mai multe bunuri (drepturi) determinate.

In ce priveste bunurile de familie, art. 1752 alin.1 C.civ. prevede ci
"Inscrisurile sau portretele de familie, decoratiile sau alte asemenea bunuri,
care nu au valoare patrimoniala insemnata, dar care au pentru vanzator o
valoare afectiva, se prezuma a nu fi cuprinse in mostenirea vanduta”.

Daca insa aceste bunuri au valoare patrimoniald Tnsemnatd, vanzatorul
trebuie sa stipuleze expres in contract o clauza de rezervare a proprietatii
acestora, in caz contrar el fiind obligat sd plateascd cumparatorului pretul lor la
data vanzarii (art. 1752 alin.2 C.civ.).

Tntrucét este vorba despre vdnzarea unei mosteniri, sS€ impune precizarea
ca instrdinarea poate avea loc numai dupa deschiderea succesiunii (adica dupa
incetarea din viatd a persoanei despre a carei mostenire este vorba). Legea
interzice, sub sanctiunea nulitatii absolute, actele prin care se instrdineaza sau se
promite instrdinarea unor drepturi eventuale asupra unei mosteniri nedeschise
(art. 956 C.civ.).

b) Forma contractului. Vanzarea unei mosteniri se incheie in forma
autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute (art.1747 alin.2 C.civ.).

C) Obligatiile vanzatorului si cumparatorului. Datorita faptului ca aceasta
varietate de vanzare are ca obiect o0 universalitate de bunuri sau o fractiune din
universalitate, cumparatorului 1 se transmite in mod corespunzator atat activul,
cat si pasivul mostenirii. De aceea, din dispozitiile art. 1749 si 1750 C.civ.
rezultd urmatoarele consecinte:

- mostenitorul vanzator este obligat sa predea cumparatorului intregul
activ, adica tot ce se gasea in mostenire (Ori in cota sa parte din mostenire) la
momentul deschiderii ei, precum si tot ce a intrat in mostenire ulterior *°. Prin
urmare, dacda nu s-a convenit altfel, vanzatorul este obligat sa-i remita
cumparatorului toate fructele pe care le-a cules si toate platile primite pentru

23 ¢ Hamangiu, |.Rosetti-Balinescu, Al.Baicoianu, op.cit., p.575.
2 M Muresan, op.cit., Curs 1999, p.110; F.Deak, op.cit.(2001), p.105.
25 M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.110.
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creantele mostenirii pana la momentul incheierii contractului, pretul bunurilor
vandute din mostenire si orice bun care inlocuieste un bun al mostenirii. Ca
efect al vanzarii, datoriile pe care le avea mostenitorul vanzator fata de defunct
(succesiune), desi stinse prin confuziune in momentul deschiderii ei, renasc,
deoarece acestea sunt elemente ale activului succesoral care au trecut asupra
cumparatorului %°.

- pe de alta parte, intrucat cumparatorului i se transmite nu numai activul,
dar si pasivul mostenirii, el este obligat, daca nu s-a convenit altfel, sa-i restituie
vanzatorului sumele platite de acesta din urma pentru datoriile §i sarcinile
succesiunii, precum si sumele pe care mostenirea i le datoreaza vanzatorului (ca
efect al vanzarii, renasc si creantele vanzatorului fata de succesiune, desi acestea
au fost stinse prin confuziune); se admite ca taxele succesorale suportate de
mostenitorul vanzator, nu se restituie 231,

Cu privire la datoriile mostenirii fata de alti creditori decat vanzatorul, art.
1751 C.civ. dispune ca "vdnzatorul ramdne raspunzator pentru datoriile
mostenirii vandute".

Tnseamna ci vanzarea mostenirii nu produce efecte fatd de creditorii
succesiunii (vanzarea nu este opozabild acestora), care vor putea urmari pe
mostenitorul vanzator pentru plata datoriilor succesorale. Aceasta deoarece, asa
cum s-a spus, debitorul nu poate sa-si substituie o altd persoand fara
consimtamantul creditorului (substituirea este prevazuta de lege numai pentru
cazul transmisiunii mortis causa, cand o altd solutie nu este posibild) **°.

Daca creditorii succesiunii l-au urmarit pe mostenitorul vanzator, acesta se
va putea Intoarce impotriva cumpardtorului pe calea actiunii in regres.
Cumparatorul nu poate fi urmarit direct de creditorii succesiunii, ci numai pe
calea actiunii oblice *°.

d) Garantia vanzatorului. Vanzarea unei mosteniri da nastere obligatiei de
garantie in sarcina vanzatorului.

Tn acest sens, art. 1748 C.civ. prevede ci: ,,Dacd nu specificid bunurile
asupra carora se intind drepturile sale, vanzatorul unei mosteniri garanteaza
numai calitatea sa de mostenitor, afara de cazul cand partile au inlaturat expres

si aceasta garantie’.

2% ¢ Hamangiu, |.Rosetti-Balinescu, Al.Baicoianu, op.cit., p.575.

5T E Safta-Romano, op.cit., p.62; M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.110.
28 F Deak, op.cit.(2001), p.106; C.Toader, op.cit., p.90.

29 C.Hamangiu, I.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., p.576.

Dupa o altd opinie, intrucat legea, desi nu reglementeaza cesiunca de datorie, nici n-o
interzice, s-a apreciat ca un creditor al succesiunii va putea sd urmareasca pe cumparatorul
drepturilor succesorale si direct, iar nu numai pe calea actiunii oblice, asa cum poate fi
urmadrit direct orice succesor universal sau cu titlu universal (M.Muresan, op.cit., Curs 1999,
p.111 si autorii acolo citati). In prezent, controversa trebuie considerata incheiati deoarece art.
1751 C.civ. precizeaza neechivoc cd vanzatorul ramane raspunzator pentru datoriile
mostenirii vandute, ceea ce inseamna ca creditorii mostenirii trebuie sa-l urmareasca pe
acesta, iar nu pe cumparatorul mostenirii.
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Prin urmare, daca se vinde o mostenire, fard a se specifica in contract
natura sau numarul bunurilor succesorale, cumparatorul nu poate ridica pretentii
fata de anumite bunuri pe care credea ca fac parte din mostenirea respectiva, dar
care in realitate nu fac parte din aceasta. Daca cumparatorul este evins,
vanzatorul rdspunde numai daca evictiunea provine din lipsa calitdfii sale de
mostenitor, nu si din alte cauze, deoarece cumparatorul a dobandit atat activul
cat si pasivul mostenirii.

Garantia de drept reglementata de art. 1748 C.civ. poate fi modificata prin
conventia partilor, in sensul extinderii (specificindu-se in amanunt bunurile
succesorale vandute), limitarii sau exonerarii de raspundere a vanzatorului
(pentru diminuarea drepturilor succesorale ale vanzatorului prin aparitia unui alt
mostenitor) %,

e) Formalitati de publicitate. Potrivit art.1753 alin.1 C.civ. cumparatorul
unei mosteniri nu dobandeste drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in
mostenire decat potrivit regulilor privitoare la cartea funciara, respectiv numai
prin inscrierea lor in cartea funciara (art.885 alin.1 C.civ., dar care se aplica
numai dupd finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate
administrativ-teritoriala si deschiderea cartilor funciare pentru imobilele
respective). Aceasta pentru ca drepturile cumparatorului provin din contract,
iar nu din mostenire 261,

Cumparatorul nu poate opune tertelor persoane dobandirea altor drepturi
cuprinse in mostenire decat daca a indeplinit formalitatile cerute de lege pentru a
face opozabila dobandirea fiecaruia dintre aceste drepturi (art.1753 alin.2
C.civ.).

108. Vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

Spre deosebire de vechiul cod civil de la 1864, noul Cod civil
reglementeaza expres vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, ca
0 varietate de vanzare.

Astfel, conform art. 1755 C.civ. daca vanzarea s-a facut cu plata pretului in
rate, iar obligatia de platd a fost garantatd cu rezerva dreptului de proprietate,
cumparatorul dobdndeste dreptul de proprietate la data achitarii ultimei rate
din pret. Riscul bunului este insa transferat cumparatorului de la momentul
predarii acestuia, chiar daca vanzatorul ramane proprietar pana la data achitarii

ultimei rate din pret 2%,

260 £ Deak, op.cit. (2001), p.107.

261 M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.111; F.Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.144.

%62 fn literatura juridica s-a aratat cd in acest caz contractul este afectat de o conditie
suspensiva care trebuie sd fie Indeplinitd pana la un anume termen limité (a se vedea F.Motiu,
op.cit., p.107). In opinia noastra, vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii pana
la achitarea ultimei rate din pret nu este o vanzare afectatd de o conditie suspensiva, ci 0
vanzare afectatd de un termen suspensiv. Nu este vorba despre o conditie, adica despre un
eveniment viitor si nesigur de a carui indeplinire depinde insisi existenta vanzarii. In cazul
vanzarii cu plata pretului in rate vanzarea exista din momentul acordului de vointa, iar
realizarea evenimentului viitor (achitarea ultimei rate din pret) depinde de vointa
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In lipsa de stipulatie contrari, neplata unei singure rate nu di dreptul
vanzatorului de a solicita rezolutiunea contractului, daca rata nu este mai mare
de o optime din pret, iar cumparatorul pastreaza beneficiul termenului pentru
ratele succesive (art.1756 C.civ.).

Cand a obtinut rezolutiunea contractului pentru neplata pretului, art. 1757
alin.1 C.civ. dispune ca vanzatorul este tinut sa restituie toate sumele primite,
dar este indreptatit sa retind, pe langa alte daune-interese, o compensatie
echitabila pentru folosirea bunului de catre cumparator.

De asemenea, atunci cand partile au convenit ca sumele incasate cu titlu
de rate sa ramana dobandite de vanzator, instanta va putea totusi reduce aceste
sume, aplicandu-se in mod corespunzator dispozitiile referitoare la reducerea
cuantumului clauzei penale (art.1757 alin. 2 combinat cu art.1541 alin.1 C.civ.).

Dispozitiille de mai sus se aplicd si in cazul contractului de leasing,
precum si a celui de locatiune, in acest ultim caz daca s-a convenit ca la
incetarea contractului proprietatea bunului sa poata fi dobandita de locatar dupa
plata sumelor convenite (art.1757 alin.3 C.civ.).

109. Vanzarea cu optiune de rascumpairare.

a) Notiune. Anterior intrarii in vigoare a noului Cod civil, vanzarea cu
optiune de rascumparare a fost reglementata de Codul civil de la 1864, in
articolele 1371-1387, sub denumirea de "vénzare cu pact de rdascumpdrare” *®,

Noul Cod civil reglementeaza intr-un mod asemandtor vanzarea cu
optiune de rascumparare, neexistand deosebiri de esenta.

Astfel, conform art. 1758 alin.1 C.civ.: "Vdnzarea cu optiune de
rascumparare este o vanzare afectata de conditie rezolutorie prin care
vanzatorul isi rezerva dreptul de a rascumpara bunul sau dreptul transmis
cumparatorului”,

Prin urmare, vanzarea cu optiune de rascumparare este o varietate de
vanzare ce confine O clauza prin care vanzatorul isi rezerva dreptul de a
rascumpara (si a lua Thapoi) bunul sau dreptul vandut cumparatorului. Aceasta
clauza, numita n prezent , optiune de rascumparare” (in trecut ,pact de
rascumpdrare”), este echivalentul unei conditii rezolutorii si trebuie stipulata

expres 1n contractul de vanzare-cumparare 2.

cumpdratorului si la nevoie poate fi impus de catre instanta de judecatd; deci, nu exista
incertitudine. Asa cum s-a aratat si in literatura juridica franceza, subordonarea transferului de
proprietate executdrii unei obligatii consecutive vanzarii NU poate afecta existenta vanzarii (a
se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.85).

23 A se vedea M.Muresan, Pact de rascumparare, in M.Costin, M.Muresan, V.Ursa,
Dictionar de drept civil 1980, pag.376.

Cumpararea si rascumpararea era o singura operatiune juridicd; cu alte cuvinte, vanzarea
cu pact de rdscumpdrare nu constd in doud vanzari succesive, ci una singurd, care se rezolva
in favoarea vanzatorului (a se vedea D.Alexandresco, Principiile dreptului civil roman, vol.
VI, Editura Tipografia Curtii Regale F.Gobl, Bucuresti, 1926, pag.258).

264 1n literatura juridica romana clasica s-a aratat ca facultatea de riscumpdrare rezervati
vanzatorului nu este decat o conditie rezolutorie expresa, care nu poate fi stipulatd decat cu
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Optiunea de rascumparare nu poate fi stipulatd pentru un termen mai mare
de 5 ani. Daca partile au stipulat un termen mai mare, acesta se reduce de drept
la 5 ani (art.1758 alin.2 C.civ.).

b) Exercitarea optiunii. Conform art. 1759 alin.1 C.civ., vanzatorul poate
exercita optiunea rascumpararii numai daca restituie cumpdratorului pretul
primit, cheltuielile pentru incheierea contractului de vanzare si realizarea
formalitatilor de publicitate.

De asemenea, exercitarea optiunii 1l obligd pe vanzator sa restituie
cumparatorului cheltuielile pentru ridicarea si transportul bunului, cheltuielile
necesare si utile *®, insd in acest din urmid caz numai in limita sporului de
valoare (art.1759 alin.2 C.civ.).

Daca vanzatorul nu exercitd optiunea de rascumparare, in termenul
stabilit de lege sau convenit de parti, atunci conditia rezolutorie care afecta
vanzarea este consideratd a nu se fi indeplinit, iar dreptul cumparatorului se
consolideaza retroactiv, devenind proprietar definitiv al bunului din momentul
incheierii vanzarii (art.1759 alin.3 C.civ.). Pe cale de consecinta, se consolideaza
si instrainarile (grevarile) consimtite Intre timp de cumparator asupra bunului.

C) Efectele vinzarii. Efectele vanzarii cu optiune de rascumparare se
produc potrivit dispozitiilor privitoare la condifia rezolutorie, care se aplica in
mod corespunzator (art.1760 alin.1 C.civ.).

Astfel, Tn momentul in care vanzatorul exercitd opfiunea de rascumparare
conditia rezolutorie s-a indeplinit, vanzarea desfiintandu-se cu efect retroactiv,
ca si cum n-ar fi avut loc, iar bunul se intoarce in patrimoniul sau.

Cu toate acestea, art.1760 alin.1 C.civ. dispune ca vanzatorul este obligat
sa respecte locatiunile incheiate de cumparator inaintea exercitarii optiunii, daca
au fost supuse formalitatilor de publicitate, dar nu mai mult de 3 ani din
momentul exercitarii opfiunii.

Optiunea de rascumparare poate fi invocatd de vanzator nu numai
impotriva  cumpdratorului, dar si impotriva tertilor subdobanditori (fiind
indiferent dacd in contractele de vanzare cu acestia fusese sau nu stipulata clauza
de rascumparare) deoarece avand un drept supus conditiei rezolutorii
cumpdratorul n-a putut sda transmitd mai multe drepturi decat avea el insusi
(nemo dat quod non habet). Tn acest sens, art. 1760 alin.2 C.civ. prevede ca:
"Vanzatorul care intentioneaza sa exercite optiunea de rascumparare trebuie sa
1l notifice pe cumparator, precum si pe orice subdobdnditor caruia dreptul de
optiune Ii este opozabil §i fatd de care doreste sa isi exercite acest drept™.

In termen de o lund de la data notificarii, vanzitorul este obligat si
consemneze sumele mentionate mai sus la dispozitia cumparatorului sau, dupa

ocazia vanzarii (a se vedea C.Hamnagiu, N.Georgean, Codul civil adnotat, vol.lll, Editura
Alcalay, Bucuresti 1932, pag.716).
265 A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, op.cit., pag.574.
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caz, a tertului subdobanditor, sub sanctiunea decaderii din dreptul de a exercita
optiunea de rascumparare (art.1760 alin.3 C.civ.).

Optiunea de rascumparare poate fi stipulatd si in cazul vanzarilor care au
drept obiect o cota-parte dintr-un bun, situatie in care art. 1761alin.1 C.civ.
prevede ca partajul bunului trebuie cerut si in raport cu vanzatorul, daca acesta
nu si-a exercitat inca optiunea.

Vanzétorul trebuie sa-si exercite optiunea de rascumparare in cadrul
partajului, in caz contrar decade din dreptul de optiune, chiar si atunci cand
bunul este atribuit, in tot sau in parte, cumparatorului (art.1761 alin.2 C.civ.).

d) Sanctiune. In conformitate cu dispozitiile art. 1762 alin.1 C.civ.: " In
cazul in care diferenta dintre preful rascumpararii si pretul platit pentru
vanzare depdseste nivelul maxim stabilit de lege pentru dobdnzi, preful
rascumpararii va fi redus la pretul platit pentru vanzare".

Tnainte de intrarea Tn vigoare a noului Cod civil, sanctiunea care
Intervenea, pentru o asemenea situatie, era nulitatea absoluta a vanzarii cu pact
de rdscumparare.

Sanctiunea nulititii avea ca scop oprirea practicilor camataresti 2%, care
constau in luarea (,,cumpararea”) de catre camatari de la debitorii lor a unor
bunuri de o valoare mult mai mare decat cea a imprumutului acordat si retinerca
lor la scadentd, in contul creantei, in caz de neexecutare a obligatiei. In fapt, se
realiza o simulatie in care creditorul (camatarul, Tmprumutatorul) juca rolul
,cumparatorului”, iar debitorul (Imprumutatul) juca rolul ,,vanzatorului”, care
stipula clauza de rascumparare: creditorul (camatar) acorda debitorului sau un
Tmprumut cu dobanda foarte mare (contractul de Tmprumut era actul juridic
real, adevarat), solicitand de la acesta, drept gaj, un bun de o valoare mult mai
mare decat cea a imprumutului acordat; debitorul nu avea de ales, remitea bunul
solicitat si semna cu creditorul un contract de vanzare-cumpdrare cu pact de
rascumparare (contractul de vanzare cu pact de rascumparare era actul juridic
aparent, simulat). "Pretul” stipulat Tn actul aparent de vénzare cu pact de
rascumparare era mult mai mare decat imprumutul acordat (aceasta pentru ca, in
realitate, "pretul” reprezenta suma acordata cu titlu de Tmprumut, plus dobanzile
camataresti). Daca in intervalul de timp stabilit de lege sau convenit de parti
,vanzatorul” nu exercita facultatea de rascumparare, pe "pretul” trecut in act,
bunul ramanea dobandit ,,cumparatorului”, care realiza astfel un mare beneficiu.
De cele mai multe ori "pretul” din act era atat de mare incat ,,vanzatorul” nu
putea exercita facultatea de rascumparare.

[ata cum, prin intermediul unui contract de vanzare cu pact de rascum-
parare, Se putea masca un imprumut camataresc.

2% pentru unele aspecte din practica judecatoreasca, a se vedea si M.Niculescu, Consideratii
asupra modalitatilor de garantare imobiliara a imprumuturilor camataresti, in S.U.B.B.
nr.1/2000, pag.86 si urmat.

104



Prin sanctiunea prevazuta de art. 1762 alin.1 C.Civ. se urmareste acelasi
scop s1 in prezent: oprirea practicilor camataresti.

Dispozitiile art. 1762 alin.1 C.civ. se aplica si vanzarilor in care vanzatorul
se obliga sa rascumpere bunul vandut.

CAPITOLUL NI

CONTRACTUL DE SCHIMB

1. Reglementare. Contractul de schimb se bucura de o reglementare
expresa, dar succinta, prin dispozitiile art.1763 - 1765 C.civ.

2. Notiune. Potrivit art. 1763 C.civ.: "Schimbul este contractul prin care
fiecare dintre parti, denumite copermutanti, transmite sau, dupa caz, se obliga
sa transmitda un bun pentru a dobandi un altul".

Din definitia legald a contractului de schimb rezultd deosebirea fata de
contractul de vanzare. Esenta acestei deosebiri constd in faptul cd in cazul
contractului de schimb fiecare parte contractanta (copermutant) transmite
celeilalte un bun in schimbul unui alt bun. Tn cazul contractului de vénzare, o
parte contractanta (vanzatorul) transmite celeilalte (cumparatorul) un bun n
schimbul unei sume de bani (pret).

De asemenea, dacd o parte contractanta transmite celeilalte un bun in
schimbul unei obligatii de a face sau de a nu face, nu este un contract de schimb,
ci este fie un contract numit, cum ar fi contractul de intretinere, fie un contract
nenumit *®”. Dar, daci ambele prestatii ale partilor constau intr-o suma de bani
(de exemplu, dacd o parte contractantd da celeilalte o bancnotda de 100 lei in
schimbul a doua bancnote de 50 lei) atunci avem de-a face cu un contract de
schimb 2%,

3. Caractere juridice. Contractul de schimb este un contract sinalagma-
tic, oneros, comutativ, consensual si translativ de proprietate. Se impun trei
precizari.

Prima precizare se refera la faptul cd fiind un contract oneros, fiecare
parte contractanta urmareste sa obtina, in schimbul bunului transmis, un alt bun.
Daca bunurile schimbate nu au o valoare egala sau echivalentd, partile pot
conveni intregirea diferentei de valoare prin plata unei sume de bani, numita
sultd *®. nsd, asa cum s-a ardtat in literatura juridicd, in nici un caz sulta nu
poate intrece valoarea bunului pe care il completeaza pentru a se realiza

%7 A se vedea Dumitru C. Florescu, Contracte civile, Editura Universul Juridic, Bucuresti,

2011, p.103.

288 £ Deak, op.cit.(2001), p.112.

269 5y lta poate consta nu numai Tntr-o suma de bani, ci si intr-o alta prestatie (a se vedea
D.Chirica, op.cit., Tratat 2008, p.504).
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echivalenta prestatiilor, caci in acest caz operatia juridica nu ar mai fi schimb, ci
0 vanzare cu dare in plati accesorie platii pretului 2”°.

A doua precizare, chiar daca schimbul este, Tn principiu, un contract
consensual, totusi cand cel putin unul din bunurile schimbate este un teren sau o
constructie, contractul de schimb trebuie incheiat ad validitatem in forma
autentica.

In sfarsit, a treia precizare se referi la faptul cd, asemenea contractului de
vanzare, prin contractul de schimb se poate transmite nu numai dreptul de pro-
prietate, dar si alte drepturi reale sau de creanta.

4. Aplicarea regulilor de la vanzare. Datorita asemanarilor existente
intre contractul de vanzare si contractul de schimb, art.1764 C.civ. prevede ca:
"Dispozitiile privitoare la vdnzare se aplica, in mod corespunzator, §i
schimbului. Fiecare dintre parti este considerata vanzator, in ceea ce priveste
bunul pe care il instraineaza, si cumparator, in ceea ce priveste bunul pe care il
dobandeste”.

Insa, asa cum s-a aritat in literatura juridica anterioara intrarii in vigoare a
noului Cod civil, pot fi aplicate de la vanzare numai normele care se potrivesc
cu natura si efectele contractului de schimb. De exemplu, cele referitoare la
conditiile de capacitate, predarea bunurilor care fac obiectul schimbului,
obligatia reciproca de garantie contra evictiunii si contra viciilor ascunse 2™,

In schimb, unele reguli de la vanzare nu pot fi aplicate si schimbului. De
exemplu, reglementarile referitoare la plata pretului, care ar putea fi aplicate
numai cu privire la plata sultei. De asemenea, nu are aplicare regula suportarii
cheltuielilor contractului de catre cumparator (acestea se suportd, in lipsa de
stipulatie contrard, de ambele parti, in mod egal) si nici regula interpretarii
clauzelor neclare, obscure, in contra vanzatorului (se revine la regula de drept
comun, prevazuta la art. 1269 C.civ., conform careia clauzele neclare se
interpreteaza in favoarea debitorului) %,

In literatura juridica recentd s-a aratat ca dacid unul dintre copermutanti
dovedeste ca lucrul primit este proprietatea unui terf, poate refuza predarea
lucrului sau promis in schimb si poate fi obligat numai la restituirea lucrului
primit. Prin urmare, s-a sustinut ca schimbul lucrului altuia este nul absolut si
nulitatea contractului, Tn acest caz, poate fi invocata pe calea unei exceptii de
neexecutare, ea repunand partile in situatia anterioara *”°. De asemenea, un alt
autor a sustinut cd atunci cand transferul proprietatii se realizeaza in momentul
incheierii contractului, daca copermutantii nu au fiecare calitatea de proprietar,

contractul de schimb este sanctionat cu nulitatea 2",

210 Deak, op.cit. (2001), p.113; Dumitru C. Florescu, op.cit., p.103.

"1 £ Deak, op.cit.(2001), p.113; C.Toader, op.cit., p.98; D.Chiric, op.cit., Tratat 2008, p.503.
"2 Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.152.

213 A se vedea Dumitru C. Florescu, op.cit., p.104.

21 A se vedea L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte., Editura Hamangiu ,2012,
p.201.
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In opinia noastrd, sustinerea conform cireia "dacd unul dintre
copermutanti dovedeste ca lucrul primit este proprietatea unui tert, poate refuza
predarea lucrului sau promis in schimb si poate fi obligat numai la restituirea
lucrului primit", era perfect valabila in sistemul vechiului Cod civil de la 1864,
care la art. 1407 prevedea expres aceastd solutie. Insa, raportat la dispozitiile art.
1764 alin.1 si 1651 C.civ., o asemenea solutie este discutabila, Tntrucat vanzarea
(instrainarea) bunului individual determinat aflat in proprietatea unui terf este
valabila, vanzatorul (instraindtorul) fiind obligat sa asigure transmiterea
dreptului de proprietate de la titularul sau catre cumparitor (dobanditor). De
asemenea, se aplica schimbului si dispozitiile art. 1683 alin. 2 si 3, cand
copermutantul care a primit bunul individual determinat proprietatea unui tert,
poate dobéandi ulterior, prin orice mijloc, direct sau indirect, proprietatea asupra
bunului.

Pe de altd parte, tot in baza art. 1683 C.civ., art. 1764 alin.1 si art. 1651,
intrucat vanzarea bunului altuia este valabila, consideram cd si schimbarea
lucrului altuia este valabila, pentru ca nici un text de lege nu prevede sanctiunea
nulitatii absolute.

5. Cheltuielile schimbului. Din dispozitiile art.1765 C.civ. rezulta ca, in
lipsa de stipulatie contrara, partile suportd in mod egal cheltuielile contractului
de schimb.
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CAPITOLUL 111

CONTRACTUL DE DONATIE

Sectiunea 1

REGLEMENTARE. NOTIUNE SI CARACTERE
JURIDICE

1. Reglementare. Noul Cod civil roman reglementeaza contractul de
donatie alaturi de testament, in cartea a 1V-a, titlul Il "Liberalitatile”, art.985,
art.987, art.988, art.990, art.992, art.1011-1033 C.civ.>",

2. Notiune. Conform art. 985 C.civ. donatia este un contract prin care o
parte, numita donator, dispune in mod irevocabil de un bun, cu intentia de a

gratifica, in favoarea celeilalte parti, numita donatar 2.

290 prin Legea nr.32/1994 a sponsorizarii (modificata prin Legea nr.204/2001 privind
aprobarea OUG nr.36/1998 pentru modificarea §i completarea Legii nr.32/1994) au fost
reglementate contractul de sponsorizare si contractul de mecenat.

Sponsorizarea este, potrivit art. 1 alin. 1 din aceasta lege, un contract prin care doud
persoane convin cu privire la transferul dreptului de proprietate asupra unor bunuri materiale
sau mijloace financiare pentru sustinerea unor activitati fara scop lucrativ, desfasurate de una
dintre parti, denumita beneficiar.

Mecenatul este, potrivit art. 1 alin.3 din aceeasi lege, un act de liberalitate prin care o
persoana fizica sau juridicd, numitda mecena, transfera, fara obligatie de contrapartida directa
sau indirecta, dreptul sdau de proprietate asupra unor bunuri materiale sau mijloace financiare
catre o persoand fizicd, ca activitate filantropicd cu caracter umanitar, pentru desfasurarea
unor activitati in domeniile: cultural, artistic, medico-sanitar sau stiintific.

Cu referire la contractul de sponsorizare, opiniile exprimate in literatura juridica romana
au fost diferite. Unii autori au considerat ca este, in primul rand, un contract cu titlu gratuit
(Gh.Beleiu), in timp ce altii au apreciat ca este un contract oneros, comutativ sau aleatoriu
(F.Tuca, Donatie, sponsorizare, mecenat, in Revista de drept comercial nr.9/1998, p.95-111).
In literatura juridica franceza, contractul de sponsorizare, fiind nenumit, este considerat un
amestec de antrepriza, de imprumut de consumatie si de donatie cu sarcini (a se vedea, pentru
alte amanunte C.Toader, op.cit., p.105).

De asemenea, in legislatia noastrda mai sunt si alte acte normative care contin unele
reglementari Tn legdturda cu materia donatiei si anume: O.G.nr.26/2000, modificata si
completatd, cu privire la fundatii si asociatii; Legea nr.217/2002 pentru modificarea si
completarea legii partidelor politice.

2% A se vedea M.Muresan, Drept civil. Contractele speciale. Curs universitar, Editura
Cordial Lex Cluj-Napoca 1999, p.153.

Pentru alte definitii, a se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, editia a
I1l-a, actualizata si completatd, Editura Universul Juridic Bucuresti 2001, p.118; C.Toader,
Drept civil. Contracte speciale. Editura All Beck Bucuresti 2003, p.103; L.Stanciulescu,
op.cit., p.204; T.Prescure, Curs de contracte civile, Editura Rosetti 2003, p.182-183;E.Safta
Romano, Contracte civile. Incheiere. Executare. Tncetare, editia a I1I-a revizuta si adaugita,
Editura Polirom 1999, p.178..

108



Esential pentru existenta contractului de donatie este intentia donatorului
de a dona (animus donandi), de a mari patrimoniul donatarului cu un bun fara a
primi nimic Tn schimb.

In lipsa intentiei liberale sau in caz de dubiu, nu avem de-a face cu o
donatie. De exemplu, nu sunt considerate donatii: premiile, cadourile sau
recompensele oferite, in scopuri publicitare, de un comerciant clientilor sai,
pentru ca nu sunt facute animus donandi (ci Tn scopul de a-si promova numele,
marca sau obiectul activitdtii); executarea unei obligatii civile imperfecte
(naturale); operele de binefacere *'".

3. Caractere juridice. Contractul de donatie prezintda urmatoarele
caractere juridice:

a) Donatia este un contract unilateral deoarece da nastere la obligatii
numai n sarcina donatorului. Tn principiu, donatarul nu-si asuma nici o obligatie
fatd de donator *’®.

Prin exceptie, in cazul donatiei cu sarcini, in masura valorii sarcinilor
stipulate, contractul de donatic este oneros, fiind un adevarat contract
sinalagmatic (bilateral).

b) Donatia este un contract solemn ?”°. Spre deosebire de contractul de
vanzare-cumparare care este, in principiu, un contract consensual, donatia este
un contract solemn.

Intr-adevir, potrivit art. 1011 alin.1 C.civ.. "Donatia se incheie prin
inscris autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute ™. Asa fiind, pentru incheierea
valabild a contractului de donatie este imperios necesar (ad validitatem) ca
acordul de vointa al partilor sa imbrace forma solemna a Inscrisului autentic.

Ratiunea pentru care legiuitorul nostru a impus solemnitatea donatiei
consta in protejarea vointei donatorului impotriva unor vicii de consimtamant,
cum ar fi dolul (sugestia si captatia), protejarea familiei donatorului (donatia
puténd fi un mijloc de deturnare a bunurilor de la transmiterea lor pe calea
succesiunii legale).

21T A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.120.

28 Tn schimb, donatarul are o obligatie de recunostinti fata de donator, dar aceasta obligatie
este consideratd, de unii autori, de naturd legald, iar nu contractuald, fiind sanctionatd cu
revocarea donatiei in cazul in care donatarul se face vinovat de ingratitudine fata de donator.
In acest sens, a se vedea l.Zinveliu, Contractele civile, instrumente de satisfacere a
intereselor cetatenilor, Editura Dacia Cluj-Napoca 1978, p.143-144; C.Turianu, Contractul de
donatie reflectat in literatura juridica §i practica judiciara (I), in revista "Dreptul™ nr.1/2001,
p.137.

219 Relativ recent, ntr-o opinie se sustine ca mentinerea contractului de donatie n categoria
contractelor solemne nu poate fi astdzi justificatd coerent. Se impune o "desolemnizare"
legala a donatiilor. Contractul de donatie sa devind consensual, dar cu posibilitatea de a fi
probat doar printr-un mijloc "perfect" de dovada, cel putin un inscris sub semnatura privata.
A se vedea, pentru amanunte, J.Goicovici, Discutii in legdaturd cu solemnitatea contractului
de donatie, in revista "Dreptul™ nr.7/2005, p.39-53.
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Prin exceptie de la dispozitiile art.1011 alin.1 C.civ., nu sunt supuse
formei autentice donatiile indirecte, donatiile deghizate si darurile manuale.

c) Donatia este un contract cu titlu gratuit. Donatorul transfera dreptul de
proprietate asupra unui bun (sau alte drepturi, reale ori de creantd) in favoarea
donatarului, fara a primi nimic in schimb. In cazul contractului de donatie, cauza
obligatiei donatorului o constituie gratificarea donatarului, cu intentia de a
mari patrimoniul acestuia, fard nici un contra-echivalent %,

Prin exceptie, in cazul donatiei cu sarcini, contractul devine oneros, dar
numai in limita valorii sarcinii.

d) Donatia este un contract translativ de proprietate in sensul ca dreptul
de proprietate asupra bunului donat se transfera din patrimoniul donatorului in
patrimoniul donatarului. Transferul dreptului de proprietate se produce intocmai
ca la contractul de vanzare-cumparare.

e) Donatia este o liberalitate. Fiind o liberalitate, donatia se deosebeste de
alte acte juridice cu titlu gratuit, cum ar fi actele dezinteresate. Astfel, in cazul
liberalitatilor (donatiile si legatele testamentare) dispunatorul isi micsoreaza
patrimoniul sidu cu bunurile donate sau testate altei persoane. Tn cazul actelor
dezinteresate (de exemplu, comodatul, mandatul sau depozitul gratuit)
dispunatorul procura altuia folosinta unui bun sau un serviciu fara a primi nimic
n schimb (gratuit), dar prin aceasta nu-si micsoreaza propriul sau patrimoniu.

4. Promisiunea de donatie. Cu caracter de noutate, art. 1014 alin.1C.civ.
dispune ca: "Sub sanctiunea nulitatii absolute, promisiunea de donatie este
supusa formei autentice”. Este vorba despre o exceptie de la caracterul
consensual al promisiunii de a contracta.

In caz de neexecutare din partea promitentului, art. 1014 alin.2 C.civ.
prevede ca promisiunea de donatie nu confera beneficiarului decat dreptul de a
pretinde daune-interese, echivalente cu cheltuielile pe care le-a facut si
avantajele pe care le-a acordat tertilor in considerarea promisiunii. Rezultd ca
beneficiarul nu poate solicita instantei de judecata pronuntarea unei hotarari care
sa tind loc de contract.

Sectiunea a-11-a

CONDITIILE DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUI
DE DONATIE

A. Conditii de fond.

5. Precizari. Donatia fiind un contract, incheierea sa valabild presupune
indeplinirea conditiilor esentiale de validitate prevazute la art.1179 alin.1 C.civ.

280 A se vedea O.Capatina, Titlul gratuit in actele juridice, Editura Rosetti Bucuresti 2003;
Pentru aménunte, a se vedea si Ioana Ramona Munteanu, Cauza liberalitatilor, in revista
Studia Universitatis Babes-Bolyai nr.2/2003, p.118-149.
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si anume; capacitatea, consimtamantul; obiectul si cauza. .

6. Consimtamantul. Acesta trebuie sa indeplineasca conditiile din dreptul
comun si anume: sa fie serios, liber (adica sa nu fiec afectat de vicii de
consimtamant cum ar fi eroarea, dolul, violenta etc.) si exprimat in cunostinta de
cauza.

In cazul liberalitatilor (donatii si legate testamentare) dolul se poate
manifesta sub forma captatiei si sugestiei, constand in utilizarea unor mijloace
dolosive, frauduloase, pentru a-lI determina sau pentru a-i sugera donatorului sa
faca o donatie. Fara aceste mijloace dolosive donatorul n-ar fi facut actul de
liberalitate **".

Intrucat contractul de donatie se incheie intuitu personae, eroarea viciaza
consimfamantul atunci cand cade asupra identitatii sau asupra -calitatilor
esentiale ale donatarului.

7. Capacitatea. Potrivit art.987 alin.1C.civ.: "Orice persoana poate face
si primi liberalitati, cu respectarea regulilor privind capacitatea”. Rezulta ca, in
principiu, orice persoand poate face si primi donatii, daca se respectd regulile
referitoare la capacitate.

Conditia capacitatii de a dispune prin liberalitdti trebuie indeplinita la data
la care dispunatorul isi exprimd consimtamantul (art.987 alin.2 C.civ.).

Conditia capacitatii de a primi o donatie trebuie indeplinitd la data la care
donatarul accepta donatia (art.987 alin.3 C.civ.).

Prin exceptie de la prevederile art. 987 alin.1C.civ., legiuitorul nostru a
reglementat o serie de incapacitati speciale de a dispune si de a primi cu titlul
gratuit, la care ne vom referi mai jos.

7.1. Incapacitdti de a dispune cu titlu gratuit.

a) Potrivit art.988 alin.1C.civ.: "Cel lipsit de capacitate de exercitiu sau cu
capacitate de exercitiu restransa nu poate dispune de bunurile sale prin
liberalitati, cu exceptia cazurilor prevazute de lege".

Deci, minorii si persoanele puse sub interdictie judecdtoreascd *** nu pot
face donatii, nici personal, nici prin reprezentant sau asistati de ocrotitorii legali,
nici dacd ar obtine incuviintarea instantei de tuteld. Incapacitatea se justifica
prin protectia acordata acestei categorii de persoane.

Prin exceptie, conform art. 146 alin.3 C.civ., minorul poate face daruri
obisnuite potrivit starii lui materiale (de exemplu: mici cadouri de aniversari).

281 Aga cum s-a ardtat in literatura juridica, manoperele sau mijloacele dolosive, daca au fost
determinante, pot proveni chiar de la o tertd persoana. Chiar si simpla reticenta poate fi
retinuta ca element constitutiv de dol (a se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -, p.126).

%82 In cazul persoanelor care nu se gisesc in deplinitatea facultatilor mintale, dar care nu au
fost puse sub interdictie judecédtoreascd, nu opereaza aceastd incapacitate speciala de a
dispune cu titlu gratuit, deoarece 0 asemenea persoana este prezumata capabila, pana la proba
contrara. Desigur, daca se va demonstra ca in momentul Tncheierii contractului de donatie nu
a fost in deplinatatea facultatilor mintale, se va putea cere anularea conventiei.
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Donatiile facute cu incalcarea dispozitiilor art. 988 alin.1 sunt anulabile
(art.44 alin.1si 146 alin.4 C.civ.).

Intrucat prin casitorie minorul dobandeste capacitate deplina de exercitiu
(art.39 alin.1C.civ.), din acel moment poate face donatii. De asemenea, poate
face donatii in conditiile art. 40 C.civ. daca, pentru motive temeinice, instanta de
tuteld 11 recunoaste minorului care a implinit varsta de 16 ani capacitatea deplina
de exercitiu.

b) Conform art. 988 alin.2 C.civ., sub sanctiunea nulitatii relative, nici
chiar dupa dobandirea capacitatii depline de exercifiu persoana In cauza nu
poate face donatii in favoarea celui care a avut calitatea de reprezentant ori
ocrotitor legal al sau, Tnainte ca acesta sa fi primit de la instanta de tutela
descarcare pentru gestiunea Sa.

Se excepteaza situatia in care reprezentantul sau, dupd caz, ocrotitorul
legal este ascendentul dispunatorului.

c) Potrivit art.28 alin.7 din Legea nr.1/2000, Formele asociative de
proprietate asupra terenurilor cu vegetatie forestiera, pasunilor si fanetelor,
obsti de mosneni in devalmagsie, Obsti razesesti nedivizate, composesoratele,
obsti de cumparare, paduri graniceresti, paduri urbariale, comune politice,
cooperative, alte comunitati si forme asociative cu diferite denumiri, carora li s-
a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenurilor in temeiul Legii nr.1/2000,
nu pot instriina aceste terenuri nici prin acte cu titlu oneros, nici prin donatii *®.

7.2. Incapacitati de a primi cu titlu gratuit.

a) Potrivit art. 990 alin.1C.civ., nu pot primi donatii medicii, farmacistii
sau alte persoane, in perioada in care, in mod direct sau indirect, i acordau
ingrijiri de specialitate dispunatorului pentru boala care este cauza a decesului,
sub sanctiunea anularii actului.

Incapacitatea se intemeiaza pe o prezumtie absolutd de captatie si
sugestie. Asa fiind, nu este admisibila dovada contrard, in sensul ca donatia a
fost opera vointei libere a pacientului.

Sunt exceptate de la prevederile art.990 alin.1C.civ.:

a) liberalitdtile facute sotului, rudelor in linie dreaptd sau colateralilor
privilegiati;

b) liberalitatile facute altor rude pana la al patrulea grad inclusiv, daca, la
data liberalitatii, dispunatorul nu are sot si nici rude in linie dreaptd sau
colaterali privilegiati.

Totodatd trebuie sa precizdm ca aceastd incapacitate speciala i1 priveste
numai pe medicii si farmacistii care au tratat cu caracter repetat sau de
continuitate pacientul, Tn cursul bolii care este cauza mortii. Interdictia nu-i
vizeaza pe medici si farmacisti in general. De exemplu, pacientul poate gratifica

28 Curtea Constitutionald a retinut ca aceste dispozitii legale nu incalca prevederile art.44 si
53 din Constitutia Romaniei si ca "Limitele si continutul acestui drept au fost stabilite in
acord cu dispozitiile art.44 alin. 1 teza a doua din Constitutie...”" a se vedea C.C.
dec.584/2005, publicata in M.Of.nr.1143/19.12.2005.
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un prieten medic, daca acesta nu l-a tratat in cursul bolii care este cauza
decesului ***,

b) Aceeasi incapacitate speciala de a primi donatii se aplica si preotilor
sau a altor persoane care acordau asistenta religioasa donatorului in timpul bolii
care este cauza decesului (art.990 alin.3C.civ.).

Conform art. 990 alin.4 C.civ., daca dispunatorul a decedat din cauza bolii,
termenul de prescriptie a dreptului la actiunea in anulare curge de la data la care
mostenitorii au luat cunostintd de existenta liberalitatii.

In cazul in care dispunatorul s-a restabilit, actiunea in anularea donatiei
poate fi introdusa in termen de 3 ani de la data la care dispunatorul s-a restabilit.

c) Potrivit art.10 din Legea nr.334/2006 privind finantarea activitatii
partidelor politice si a campaniilor electorale, partidele politice, aliantele
politice si aliantele electorale, precum si candidatii independenti, nu pot primi
donatii sau servicii prestate cu titlu gratuit de la o autoritate ori institutie publica,
de la o regie autonomd, de la o companie nationald, societate comerciald sau
societate bancara cu capital integral ori majoritar de stat, de la un sindicat sau
cult religios, indiferent de natura acestuia. Sumele primite cu incélcarea acestor
dispozitii legale se confisca si se fac venit la bugetul de stat.

De asemenea, este interzisa acceptarea donatiilor din partea altor state, din
partea organizatiilor din strainatate, precum si din partea persoanelor fizice sau
juridice straine (art.11 din lege) **.

Potrivit art.989 alin.2 C.civ., persoana care nu existd la data Tntocmirii
liberalitatii poate beneficia de o liberalitate daca acesta este facuta in favoarea
unei persoane capabile, cu sarcina pentru aceasta din urma de a transmite
beneficiarului obiectul liberalitatii Indata ce va fi posibil.

8. Obiectul contractului de donatie.

Prestatia la care se angajeaza donatorul are ca obiect dreptul de proprietate
asupra unor bunuri mobile sau imobile (sau alte drepturi, reale ori de creanta),
corporale sau incorporale. Bunul trebuie sa fie in circuitul civil, sa fie determinat
sau determinabil, sa existe sau sa poata exista in viitor.

Donatorul trebuie sa aiba calitatea de proprietar al bunului individual
determinat donat. In literatura juridica anterioard noului Cod civil se admitea ca
daca se doneaza bunul altuia, donatia este nula absolut in toate cazurile,
deoarece donatorul se poate abtine sa dobandeasca proprietatea bunului altuia si

8 potrivit art.34 din Legea drepturilor pacientului nr.46/2003"Personalul medical sau
nemedical din unitatile sanitare nu are dreptul sa supuna pacientul nici unei forme de
presiune pentru a-l determina pe acesta sa il recompenseze altfel decdt prevad reglementarile
de plata legale din cadrul unitatii respective. Pacientul poate oferi angajatilor sau unitatii
unde a fost ingrijit plati suplimentare sau donatii, cu respectarea legii".

8 prin exceptie, sunt permise donatiile constdnd in bunuri materiale necesare activitatii
politice, dar care nu sunt materiale de propaganda electorala, primite de la organizatii politice
internationale la care partidul politic respectiv este afiliat sau de la partide politice ori
formatiuni politice aflate in relatii de colaborare politica (pentru alte amanunte, a se vedea
F.Deak, L.Mihai, R,Popescu, op.cit., p.202).
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deci donatia contravine principiului irevocabilitatii **°. Tn prezent, raportat la

dispozitiile art.1651 si 1683 C.civ., consideram ca donatia bunului altuia este
valabild, donatorul fiind obligat sd asigure transmiterea dreptului de proprietate
de la titularul sdu la donatar.

9. Cauza contractului de donatie.

Cauza donatiei (motivul determinant al donatiei) consta in intentia de a
gratifica pe donatar (animus donandi). Asa cum s-a aratat, intentia liberala
justificd marirea patrimoniului donatarului in detrimentul donatorului,
constituind cauza ei **".Cauza trebuie si indeplineasci conditiile cerute de
dreptul comun : sd existe, sa fie licita **® si morala *®°.

B. Conditii de forma.

10. Forma donatiei. Potrivit art.1011 alin.1C.civ.: "Donatia se incheie
prin inscris autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute”.

Deci, pentru incheierea valabila a contractului de donatie, consimtdmantul
ambelor parti trebuie manifestat in forma autentica.

Forma autentica este impusa de lege ca o masurd de protectie a vointei
donatorului, care 1si micsoreazda in mod actual si irevocabil patrimoniul in
favoarea unei alte persoane, fird a primi in schimb o valoare echivalentd **.

Intrucat forma autenticd este ceruti de lege ad validitatem, dovada
contractului de donatie nu se poate face cu martori, chiar dacd ar exista un
inceput de dovada scrisa 2.

Nerespectarea formei autentice se sanctioneaza cu nulitatea absoluta a
contractului de donatie. Nulitatea poate fi invocata de orice persoana interesata,
pe cale de actiune sau de pe cale de exceptie (art.1247 alin.2
C.civ.).Deasemenea, instanta de judecatd este obligata sa invoce din oficiu

nulitatea absoluta (art.1247 alin.3 C.civ.).

28 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001),p.120-121 si literatura juridica franceza acolo citata.

27 |bidem p.118; Pentru alte amanunte, a se vedea si loana Romana Munteanu, Cauza
liberalitatilor, in revista Studia Universitatis Babes-Bolyai nr.2/2003, p.118-149.

288 In practica judecatoreasca s-a hotarat ci este nuli, avand o cauza ilicitd, donatia facutd in
scopul sustragerii imobilului de la o urmarire silita (a se vedea Trib.jud.Hunedoara, decizia
civila nr.1147/1986, in R.R.D.nr.9/1987, p.76)

289 De exemplu, s-a apreciat ca este nula absolut, pentru cauza imorald, donatia incheiata in
scopul exclusiv al stabilirii, continudrii ori remunerarii unor relatii de concubinaj (a se vedea
D. Radu, Examen teoretic al practicii judiciare privind unele probleme de drept civil si al
familiei, In R.R.D.nr.9/1984, p.48-49).

20 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.122. De asemenea, intr-o altd opinie se sustine ca
forma autenticd este menitd sa protejeze pe mostenitori de excesele de liberalitati ale
donatorului (a se vedea D.Chirica, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex 1997,
p.147.

91 A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ., decizia nr.800/1963, in JN nr.6/1964, p.163.
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Contractul lovit de nulitate absoluta nu este susceptibil de confirmare,
decat in cazurile prevazute de lege (art.1247 alin.4 C.civ.). De aceea, in
principiu, singura solutie este Ca partile sa refacd contractul de donatie, cu
respectarea tuturor conditiilor prevazute de lege la data refacerii lui, situatie in
care contractul refacut va produce efecte numai pentru viitor (art.1259 C.civ.).

Prin exceptie, legea prevede ca mostenitorii universali ori cu titlu
universal ai donatorului pot confirma contractul de donatie incheiat de acesta,
nul pentru vicii de forma. Tn acest sens, conform art. 1010 C.civ.: "Confirmarea
unei liberalitati de catre mostenitorii universali ori cu titlu universal ai
dispunatorului atrage renuntarea la dreptul de a opune viciile de forma sau
orice alte motive de nulitate, fara ca prin aceasta renuntare sa se prejudicieze
drepturile tertilor”.

11. Contractul de donatie incheiat intre prezenti. Contractul se incheie
intre prezenti atunci cand ambele parti, donatorul si donatarul (personal sau prin
mandatar), se prezintd simultan in fata notarului public, unde isi exprima
neechivoc consimtamantul si semneaza actul autentic.

In practica judecitoreasca s-a hotirat ca valabilitatea autentificarii actului
este conditionatd de existenta, chiar la data autentificarii, a consimtamantului
donatorului **. Pani in momentul autentificarii donatorul poate reveni asupra
donatiei .

Daca contractul de donatie nu se incheie personal de catre parti, ci se
incheie prin mandatar, procura mandatarului trebuie sa fie speciala si autentica
(asadar, o imputernicire generala, de a face orice acte de administrare sau de
dispozitie in numele donatorului, nu este considerata suficienta, chiar daca este
autentica) >

12. Contractul de donatie incheiat intre absenti. Din diferite motive,
este posibil ca donatorul si donatarul sa nu se poata prezenta simultan (nici
personal si nici prin mandatar) in fata notarului public pentru semnarea actului
autentic. Tn acest caz, partile pot Incheia contractul de donatie si prin realizarea
unui acord de vointe succesiv, prin intocmirea mai intai a ofertei de donatie,
urmatd de acceptarea acestei oferte. Daca ne gasim intr-o asemenea situatie,
atunci contractul de donatie s-a incheiat intre absenti.

Dar, pentru incheierea valabila a contractului de donatie intre absenti, atat
oferta de Z%’gna[ie, cat si acceptarea acestei oferte trebuie sa fie facute in forma
autentica =,

292 Egte necesar si consimfamantul donatarului deoarece, in toate cazurile, donatia se poate
face numai cu acordul donatarului.

293 A se vedea Trib.Suprem, sec.civ., dec.nr.2237/1956, in “Legalitatea populard" nr.9/1957,
p.1120. Cristiana Turianu, Contractul de donatie reflectat in literatura juridicd §i practica
Jjudiciara (II), In "Dreptul” nr.2/2001, p.189-190.

29 A se vedea M.Muresan, op.cit., p.155.

2% 1p literatura juridica s-a precizat ca forma autentica trebuie sa fie respectata si de catre
ocrotitorul legal care accepta sau incuviinteaza donatia facuta minorului ori interzisului sau de
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Oferta de donatie poate fi revocata cat timp ofertantul nu a luat cunostinta
de acceptarea destinatarului. Incapacitatea sau decesul ofertantului atrage
caducitatea acceptarii (art.1013 alin.1C.civ.).

Rezultad cd in materie de donatie, contractul nu este incheiat (perfectat) cat
timp donatorul nu a luat cunostinta de acceptarea donatarului, regula derogatorie
de la prevederile art. 1186 C.civ. Aceasta deoarece, pana in acel moment,
donatorul poate revoca oferta de donatie. De aceea, acceptarea ofertei semnifica
realizarea acordului de vointa, dar contractul de donatie intre absenti nu este
perfectat in acest moment, in sensul ca nu produce efecte juridice. Pentru ca
donatia intre absenti sa produca efecte juridice este necesar ca actul de acceptare
sa fie comunicat (notificat) donatorului in timpul vietii lui (sa nu fi decedat intre
timp), iar acesta sa indeplineasca conditiile referitoare la capacitate in momentul
n care ia cunostinta de acceptarea donatarului. Contractul produce efecte numai
din momentul in care donatorul a luat cunostinta de actul de acceptare din partea
donatarului (sistemul "receptiunii") *°.

Incapacitatea sau decesul ofertantului inainte de momentul acceptarii
atrage caducitatea ofertei de donatie 2%,

Pe de alta parte, conform art.1013 alin.2 C.civ., oferta de donatie nu mai
poate fi acceptati dupd decesul destinatarului ei. Insd, mostenitorii destinatarului
pot comunica acceptarea facuta de acesta.

Acceptarea poate fi revocatd de catre donatar pana in momentul cand
ajunge la cunostinta ofertantului (donatorului). De asemenea, acceptarea devine
caduca si contractul nu este incheiat, daca donatorul moare sau devine incapabil
inainte de a fi receptionat acceptarea.

13. Actul estimativ. Pe langa forma autentica, legiuitorul a prevazut inca
o formalitate ce trebuie respectata in cazul donarii unor bunuri mobile. Astfel,
potrivit art.1011 alin.3 C.civ.: "Bunurile mobile care constituie obiectul donatiei
trebuie enumerate si evaluate intr-un inscris, chiar sub semnatura privata, sub
sanctiunea nulitatii absolute a donatiei”.

Actul estimativ poate fi cuprins in chiar actul autentic de donatie sau poate
fi cuprins si intr-un inscris separat sub semndturd privatd, nefiind necesara
redactarea lui in forma autentici. In schimb, actul estimativ trebuie semnat de
ambele parti contractante.

catre organul de stat competent sa accepte donatia facuta statului (a se vedea F.Deak, op.cit
(2001), p.123-124; in acelasi sens si marea majoritate a solutiilor jurisprudentiale - vezi
Trib.Mun.Bucuresti, sec. a-1V-a civ., dec.nr.1820/1997, in Culegere de decizii TMB 1993-
1997, p.25-26).

2% Donatorul poate revoca oferta de donatie cat timp nu a luat cunostinta de actul de acceptare
(art.1013 alin.1). Revocarea poate fi expresa sau tacita si nu trebuie notificata donatarului (a
se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.124).

297 A se vedea M.Muresan, op.cit., Curs 1999, p.155.
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14. Exceptii de la forma autentica. Art.1011 alin.2 C.civ. prevede ca nu
sunt supuse formei autentice: donatiile indirecte, donatiile deghizate si darurile
manuale. Vom analiza mai jos aceste donatii.

Sectiunea a-111-a
UNELE CATEGORII PARTICULARE DE DONATII

15. Donatiile indirecte. Donatiile indirecte sunt liberalitati, facute cu
intentia de a gratifica, dar care se infaptuiesc pe calea unui alt act juridic, diferit
de contractul de donatie ?*®. Partile incheie un act juridic real, nesimulat, numai
ca prin acest act se realizeaza indirect o donatie.

Intrucat partile nu incheie un contract de donatie, ci alt act juridic, nu se
cere respectarea formei autentice. Actul juridic incheiat de parti trebuie sa
indeplineasca numai conditiile de fond si de forma cerute de lege pentru acest
act, precum si conditiile de fond ale donatiei.

Actele juridice prin care se pot realiza donatii indirecte sunt:

a)Renuntarea la un drept. Daca renuntarea la un drept se face cu intentia
de a gratifica beneficiarul, atunci se realizeaza indirect o donatie. De exemplu,
reanuntarea la o mogstenire sau renungarea la un legat, facuta cu titlu gratuit, va
profita comostenitorilor sau mostenitorului subsecvent, care vor beneficia de
partea din mostenire cuvenita renuntatorului; renuntarea la un drept de uzufruct,
de care va beneficia nudul proprietar.

b)Remiterea de datorie. Renuntarea creditorului la dreptul sau de creanta,
cu consimtamantul debitorului, daca s-a facut cu intentia de a-l gratifica pe
debitor, este o donatie indirecta. Astfel, debitorul beneficiaza de un folos gratuit
egal cu valoarea creantei pe care trebuia sa o plateasca creditorului sau.

C)Stipulatia pentru altul. Stipulatia in favoarea unei terte persoane este tot
o donatie indirectd, daca s-a facut cu intentia de a gratifica. De exemplu,
stipulantul (donator) il obliga pe promitent sa execute o prestatic in favoarea
beneficiarului (donatar), pe care intentioneaza sa-| gratifice Th acest mod.

16. Donatiile deghizate. Donatiile deghizate (simulate) sunt acelea
ascunse sub forma unui contract cu titlu oneros sau facute unei persoane
interpuse. Deci, intre parti se incheie un act juridic real, secret, cu titlu gratuit
(contract de donatie), dar si un act juridic aparent, fie cu titlu oneros (un contract
de vanzare-cumparare), fie cu o persoana interpusa, menit s ascunda tertilor
adevarata operatiune juridica intervenita intre ele sau adevaratul beneficiar al
donatiei.

Intrucat donatiile deghizate sunt adevirate donatii, ele sunt supuse
conditiilor de fond prevazute special pentru donatii (capacitate, reductiune,

2% A se vedea M.Muresan, op.cit., p.161, F.Deak, op.cit.(2001), p.144.
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raport, revocare Tn cazurile prevazute de lege). Cu alte cuvinte, se aplica aceleasi
reguli de fond ca si pentru donatiile aparente 2*°.

Potrivit art.992 alin.1C.civ., sanctiunea care se aplica liberalitatilor
deghizate sub forma unui contract cu titlu oneros sau facute unei persoane
Interpuse, este nulitatea relativa.

Sunt prezumate, pana la proba contrara, ca fiind persoane interpuse:
ascendentii, descendentii si sotul persoanei incapabile de a primi liberalitati,
precum si ascendentii si descendentii sotului acestei persoane (art.992 alin.2
C.civ.).

17. Darurile manuale. Darurile manuale sunt donatii ale unor bunuri
mobile corporale cu o valoare de pdna la 25.000 lei , care sunt valabile fara
respectarea vreunei forme solemne, cu conditia realizarii lor prin traditiunea
bunurilor *®. Tn acest sens, art. 1011 alin.4 din C.civ. prevede ca: "Bunurile
mobile corporale cu o valoare de pdna la 25.000 lei pot face obiectul unui dar
manual, cu exceptia cazurilor prevazute de lege. Darul manual se incheie
valabil prin acordul de voinge al partilor, insotit de traditiunea bunului".

Rezultd cd imobilele, bunurile mobile incorporale (drepturi de creanta,
fond de comert, drepturi de creatie intelectuald), nu pot forma obiectul unui dar
manual deoarece nu sunt susceptibile de a fi transferate si dobandite printr-o
predare si primire de la mana la mani **. De asemenea, nu pot forma obiectul
darului manual nici bunurile mobile corporale cu o valoare mai mare de 25.000
lei ori bunurile viitoare (deoarece darul manual presupune traditia bunului, deci
o existentd actuala).

In schimb, titlurile la purtitor (asimilate bunurilor mobile corporale) si
biletele de banca pot face obiectul darului manual, deoarece transmiterea
acestora se face de la mana la mana.

Din prevederile art.1011 alin.4 C.civ. rezulta ca valabilitatea darului
manual presupune, in principiu, doud conditii:

- acordul de vointe al partilor, Intrucét darul manual este un act juridic
(contract), iar nu un fapt juridic;

- traditiunea (remiterea efectiva) a bunului; tradifiunea bunului este o
conditie de validitate, iar nu un simplu act de executare a donatiei; desigur ca
daca bunul mobil corporal se afla deja la donatar, indiferent cu ce titlu, simplul
acord de vointa privind daruirea si acceptarea este suficient pentru formarea
valabild a darului manual **,

Avéand in vedere cele de mai sus, darul manual este un contract real de
donatie, supus tuturor conditiilor de fond cerute de lege pentru validitatea dona-
tiei (irevocabilitate, raport, reductiune, revocare in cazurile prevazute de lege).

299 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.141; F.Motiu, op.cit., p.136.
%0 A se vedea M. Muresan, op.cit., p.163.

01 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.149.

%02 A se vedea M.Muresan, op.cit., p.163.
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Darul manual derogd numai de la conditiile de forma ale donatiei.

Dovada darului manual, intre parti sau succesorii lor, se face cu un inscris
(fie autentificat, fie sub semnitura privati). In schimb, tertele persoane pot face
dovada cu orice mijloc de proba.

18. Donatia cu sarcinia. Donatia este cu sarcina atunci cand donatorul
impune donatarului o obligatie determinata, fie in folosul lui insusi, fie in folosul
donatorului,fie in folosul unei terte persoane.

In principiu, orice donatie poate fi afectati de modalitatea sarcinii,
inclusiv darul manual *®,

Daca donatarul accepta donatia, atunci el este obligat sa execute sarcina
stipulatd in contract. In caz de neexecutare a sarcinii, donatorul poate cere fie
executarea silitd, fie revocarea donatiei.

Contractul de donatie cu sarcina este gratuit numai in limita valorii nete de
care beneficiaza donatarul (diferenta dintre valoarea bunului si valoarea sarcinii;
daca sarcina a fost stipulatd in favoarea donatarului, atunci contractul este in
intregime gratuit).

19. Donatiile intre soti si donatiile facute viitorilor soti in vederea
casatoriei. Donatia intre soti este contractul prin care unul dintre soti, in timpul
casatoriei, doneaza un bun propriu celuilalt sot.

Spre deosebire de celelalte donatii, care sunt esentialmente irevocabile,
donatiile intre soti sunt revocabile ***. Tn acest sens, art.1031 C.civ. prevede ca:
"Orice donatie incheiata intre soti este revocabila numai in timpul casatoriei”.

Sotul donator, pe perioada casatoriei, poate revoca oricand donatia facuta
celuilalt sot, fara nici o formalitate si fara a-si justifica hotararea de revocare, asa
cum era si inainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil. Astfel fiind, orice
clauza de irevocabilitate, stipulatd de soti in contract, este lovitd de nulitate
absoluta.

Revocarea poate fi expresa sau tacitd, dar ea constituie un drept personal
exclusiv al donatorului, care nu poate fi exercitat nici de mostenitorii
donatorului si nici de creditorii acestuia.

Revocarea poate fi exercitatd numai impotriva sotului donatar, nu si
impotriva mostenitorilor acestuia, deoarece revocarea poate avea loc numai in

303 A se vedea M.Muresan op.cit.(Curs 1999), p.165.

%9 Donatiile pe care sotii si le fac in timpul casatoriei au fost, in toate timpurile si n toate
legislatiile, supuse unui regim restrictiv din cauza influentei spoliatoare la care un sot poate sa
fie supus din partea celuilalt. In dreptul roman si in vechea noastra legiuire restrictia mergea
pana la nulitate, afard de cazul cand sotul donator nu revocase liberalitatea in care caz era
mentinutd ca donatie pentru pricind de moarte. Legiuitorul nostru, dupa modelul legii
franceze, s-a lasat condus de ideea ca o liberalitate facuta de un sot catre celalalt este deseori
rezultatul unor sentimente care cu timpul se pot modifica si a admis, in principiu, validitatea
unei asemenea donatii dar cu restrictia care constd in facultatea neingradita rezervatd sotului
donator de a revoca liberalitatea (A se vedea mai multe amanunte Matei B. Cantacuzino,
Elementele dreptului civil, Editura ALL Educational, 1998, p.384-385).
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timpul casatoriei (daca sotul donatar decedeaza, casatoria Inceteaza prin deces si
deci donatia nu mai poate fi revocata, ea devenind irevocabild).

In altdi ordine de idei, conform art. 1032 C.civ.: "nulitatea cdsdtoriei
atrage nulitatea relativa a donatiei facute sotului de rea-credinta”.

De asemenea, este lovita de nulitate (absolutad) orice simulatie in care
donatia reprezinta contractul secret Tn scopul de a eluda revocabilitatea
donatiilor intre soti (art.1033 alin.1C.civ.). Sunt prezumate persoane interpuse,
pana la proba contrara, rudele donatarului la a caror mostenire acesta ar avea
vocatie Tn momentul donatiei si care nu au rezultat din casatoria cu donatorul
(art.1033 alin.2 C.civ.).

Potrivit art. 1030 C.civ.: "Donatiile facute viitorilor soti sau unuia dintre
ei, sub conditia incheierii casdatoriei, nu produc efecte in cazul in care casatoria
nu se Tncheie".

Este o institutie noud, care nu a fost reglementata de vechiul cod civil de
la 1864. Din textul art. 1030 C.civ. rezulta ca donatiile facute viitorilor soti sunt
contracte de donatie incheiate sub conditia suspensiva a incheierii casatoriei,
producand efecte numai daca se indeplineste conditia.

Sectiunea a-1V-a
EFECTELE CONTRACTULUI DE DONATIE

20. Efectul translativ al contractului. Contractul de donatie are caracter
translativ, producand de drept transferul dreptului de proprietate (sau a altui
drept, real ori de creantd) asupra bunului din patrimoniul donatorului in
patrimoniul donatarului. Efectul translativ se produce Tntocmai ca la contractul
de vanzare-cumparare, din momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu
a fost predat (art.1674 C.civ.). Exceptie face darul manual, care se incheie
valabil prin acordul de vointe, insotit de traditiunea bunului (art.1011 alin.4
C.civ.).

Ca efect al incheierii contractului de donatie, in sarcina partilor se nasc
unele obligatii specifice, asa cum vom arata mai jos.

21. Obligatiile donatorului. Dupa incheierea contractului, donatorul are
obligatia de a preda bunul donat si de a-1 conserva pana la predare, intocmai ca
si vanzitorul (se aplica art.1651C.civ.). In cazul darului manual, aceasti
obligatie nu exista deoarece predarea se face chiar in momentul incheierii
contractului.

Donatorul raspunde fata de donatar pentru pieirea sau deteriorarea bunului
numai Tn caz de dol sau culpa grava. In acest sens, art. 1017 C.civ. prevede ca:
"In executarea donatiei, dispundtorul rdspunde numai pentru dol si culpd
grava'.

Donatorul nu are obligatia de a garanta impotriva evictiunii, decat daca a
promis expres garantia sau daca evictiunea provine din fapta sa ori dintr-o
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imprejurare care afecteaza dreptul transmis, pe care a cunoscut-o Si nu a
comunicat-o donatarului la incheierea contractului (art.1018 alin.1C.civ.). Tn
schimb, in cazul donatiei cu sarcini, donatorul raspunde de evictiune in limitele
valorii sarcinilor, intocmai ca un vanzator (art.1018 alin.2 C.civ.).

In ce priveste garantia contra viciilor ascunse, art. 1019 alin.1 C.Civ.
dispune ca "Donatorul nu raspunde pentru viciile ascunse ale bunului donat".

Insa, dacd a cunoscut viciile ascunse, dar nu le-a adus la cunostinta
donatarului la incheierea contractului, donatorul este obligat sa repare
prejudiciul cauzat donatarului prin aceste vicii (art.1019 alin.2C.civ.).

In cazul donatiei cu sarcini, in limita valorii acestora, donatorul rispunde
pentru viciile ascunse ca si vanzatorul (art.1019 alin.3 C.civ.).

22. Obligatiile donatarului. Donatarul are o obligatie de recunostinta
fata de donator, obligatie care este nu numai morala, ci si juridica, din moment
ce incilcarea ei poate atrage revocarea donatiei pentru ingratitudine %

De asemenea, in cazul donatiei cu sarcini, donatarul are obligatia de a
executa sarcinile, deoarece, in caz contrar, donatorul este indreptatit sa solicite
fie executarea silita, fie revocarea donatiei.

23. Opozabilitatea fata de terti a donatiei. Ca si in materie de vanzare,
opozabilitatea fata de terti se realizeaza prin indeplinirea formelor de publicitate
cerute de lege (prin inscrierea dreptului donatarului in cartea funciara, daca
donatia are ca obiect un bun imobil; prin posesia de buna-credinta a bunurilor
mobile; prin notificarea cesiunii de creantd sau acceptarea acesteia de catre
debitorul cedat).

In acest sens, art. 1012 C.civ. prevede ci, in scop de informare a
persoanelor interesate, notarul care autentifici un contract de donatie are
obligatia sa inscrie de Tndatd acest contract in registrul national notarial, {inut n
format electronic, iar dispozitiile in materie de carte funciara raman aplicabile.

Sectiunea a-V-a

PRINCIPIUL IREVOCABILITATII DONATIILOR SI
EXCEPTIILE DE LA ACEST PRINCIPIU

24. Principiul irevocabilititii donatiei. Conform art.985 C.civ., donatia
este contractul prin care o parte, numita donator, dispune in mod irevocabil de
un bun Tn favoarea donatarului.

Rezulta ca donatia este un contract irevocabil, in sensul ca donatorul nu
mai poate reveni asupra consimtamantului sau din momentul in care donatia a
fost acceptata de catre donatar si incepe sa produca efecte juridice.

Desigur, asa cum s-a aratat in literatura juridica, orice contract civil, odata
incheiat valabil, este irevocabil, in sensul ca nu mai poate fi desfiintat in mod

305 A se vedea M.Muresan, op.cit., p.167; F.Motiu, op.cit., p.146.
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unilateral, ci numai printr-un nou acord de vointa al partilor. Irevocabilitatea
donatiei este insd mai accentuata deoarece priveste nu doar efectele, ci insasi
esenta contractului, fiind o conditie de validitate pentru formarea lui .

De aceea, orice clauze sau conditii a caror indeplinire atirnd numai de
vointa donatorului si care i-ar permite acestuia sa zadarniceasca ori s micsoreze
folosul gratuit procurat donatarului, sunt incompatibile cu esenta donatiilor. n
acest sens, art.1015 alin.1C.civ.prevede ca: "Donatia nu este valabila atunci
cand cuprinde clauze ce permit donatorului sa o revoce prin voinfa sa".

25. Clauze incompatibile cu principiul irevocabilititii donatiei.

Potrivit art.1015 alin.2 C.civ. este lovita de nulitate absoluta donatia care:

a) este afectata de o conditie a carei realizare depinde exclusiv de vointa
donatorului. De exemplu, 0 conditie pur potestativa din partea donatorului ("iti
donez daca voi vrea™) >, Nu sunt incompatibile cu principiul irevocabilitatii
donatiei conditiile cazuale sau mixte, ori conditiile potestative din partea
donatarului. De asemenea, este valabila o donatie cu clauza de intoarcere a
bunului donat. Tn acest sens, conform art. 1016 alin.1 C.civ.: "Contractul poate
sa prevada intoarcerea bunurilor daruite, fie pentru cazul cand donatarul ar
predeceda donatorului, fie pentru cazul cand atdt donatarul, cat si descendentii
sdi ar predeceda donatorului”. In cazul in care donatia are ca obiect bunuri
supuse unor formalitdfi de publicitate, atat dreptul donatarului, cat si dreptul de
intoarcere sunt supuse acestor formalitati (art.1016 alin.2C.civ.);

b) impune donatarului plata datoriilor pe care donatorul le-ar contracta
in viitor, daca valoarea maxima a acestora nu este determinata in contractul de
donatie. O asemenea clauza este inadmisibila deoarece acceptarea ei ar putea
anihila avantajul material procurat donatarului (donatorul ar putea revoca
indirect donatia contractand datorii pana la concurenta valorii bunului donat);

c) confera donatorului dreptul de a denunta unilateral contractul;

d) permite donatorului sa dispuna in viitor de bunul donat, chiar daca
donatorul moare fara sa fi dispus de acel bun. O asemenea clauza este in
realitate o conditie rezolutorie pur potestativd care atrage nulitatea oricarei
conventii *® .Dacd dreptul de a dispune vizeazd doar o parte din bunurile
donate, nulitatea opereaza numai in privinta acestei parti.

26. Exceptii de la principiul irevocabilitatii donatiei. Sunt exceptate de
la principiul irevocabilitatii numai donatiile intre soti, care potrivit art.1031
C.civ. sunt esentialmente revocabile, indiferent dacd sunt donatii indirecte,
deghizate sau daruri manuale.

27. Cauze legale care permit revocarea donatiei. Potrivit art.1020 C.civ.
donatia poate fi revocata pentru ingratitudine si pentru neexecutarea fara
justificare a sarcinilor la care s-a obligat donatarul.

%6 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001) p.133; M.Muresan, op.cit., p.1609.
307 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.134.
%98 |bidem p.134.
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Art.1021C.civ. dispune ca: "Revocarea pentru ingratitudine gi pentru
neindeplinirea sarcinilor nu opereaza de drept”. Prin urmare, revocarea donatiei
se face pe calea exercitarii de catre donator a unei actiuni in justitie (daca partile
nu ajung la un acord in acest sens).

27.1. Revocarea donatiei pentru ingratitudine. Tn conformitate cu
dispozitiile art.1023 C.civ. donatia se revoca pentru ingratitudine in urmatoarele
cazuri:

a) daca donatarul a atentat la viata donatorului, a unei persoane
apropiate lui sau, stiind ca alfii intentioneaza sa atenteze, nu I-a instiintat. Prin
“atentat la viata donatorului” se intelege comiterea de catre donatar, cu intentie,
a infractiunii de omor sau tentativa de omor asupra donatorului Ori unei persoane
apropiate lui. Uciderea din culpa nu constituie o cauza de revocare a donatiei.
Nu se cere o hotarare judecatoreasca de condamnare penald a donatarului. Este
suficient daca instanta civila stabileste savarsirea cu intentie a faptelor imputate
donatarului.;

b) daca donatarul se face vinovat de fapte penale, cruzimi sau injurii
grave fata de donator. Faptele trebuie comise cu intentie. Instanta de judecata va
aprecia gravitatea lor;

C) daca donatarul refuza in mod nejustificat sa asigure alimente
donatorului ajuns in nevoie, in limita valorii actuale a bunului donat, findndu-se
insa seama de starea in care se afla bunul la momentul donatiei. Asa cum s-a
aratat in literatura juridica anterioara noului Cod civil, refuzul de alimente nu
este sanctionat cu revocarea donatiei daca donatorul avea rude sau alte persoane
obligate si in situatia de a-i acorda intretinere **°. Tntrucat alimentele trebuie
acordate in limita valorii actuale a bunului donat, daca acesta piere fortuit
donatarul poate refuza acordarea lor. Tn toate cazurile, refuzul nejustificat de
alimente este sanctionat numai prin posibilitatea revocarii donatiei; donatorul nu
este indreptatit sa ceara instantei de judecata obligarea donatarului la intretinere,
deoarece donatarul nu si-a asumat o asemenea obligatie (partile nu au incheiat
un contract de intretinere). Nici donatarul nu poate cere restituirea, prin
echivalent, a prestatiilor efectuate de bundvoie, chiar daca existau persoane
obligate la intretinere fatd de donator *°.

Potrivit art. 1024 alin.1 C.civ., dreptul la actiunea prin care se solicita
revocarea donatiei pentru ingratitudine se prescrie in termen de un an din ziua
in care donatorul a stiut ca donatarul a savarsit fapta de ingratitudine. Rezulta ca
termenul de un an este un termen de prescriptie, caruia i se aplica dispozitiile
referitoare la suspendare si intrerupere.

Actiunea in revocarea donatiei pentru ingratitudine este comnsiderata 0
pedeapsa civild ***. Pe cale de consecintd, actiunea este strict personala si deci
poate fi exercitatd numai de catre donator. In acest sens, art. 1024 alin.3 C.civ.

%99 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.165; M.Muresan, op.cit., p.172.
310 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.165.
311Ibidem.; F.Motiu, op.cit., p.151.
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prevede ca:"Cererea de revocare nu poate fi introdusa de mostenitorii
donatorului, cu exceptia cazului in care donatorul a decedat in termenul
prevazut la alin.1 fara sa il fi iertat pe donatar. De asemenea, mostenitorii sdi
pot introduce actiunea in revocare in termen de un an de la data mortii
donatorului, daca acesta a decedat fara sa fi cunoscut cauza de revocare."
Acest ultim termen de un an este un termen de decadere, nesusceptibil de
suspendare si intrerupere.

Actiunea 1n revocare introdusd de donator poate fi continuata de
mostenitorii acestuia (art.1024 alin.4 C.civ. C.civ.).

Asa cum s-a aratat in literatura juridica, fiind vorba despre o pedeapsa
civila, titularul actiunii (donatorul) 7l poate ierta pe donatar, dar nu se poate
renunta la actiunea 1n revocarea donatiei cu anticipatie, inainte de comiterea
actelor sau faptelor de ingratitudine **>. De exemplu, se prezumi ci l-a iertat
dacad a trecut un an din ziua in care donatorul a stiut ca donatarul a savarsit fapta
de ingratitudine, fara sa fi solicitat instantei de judecata revocarea donatiei.

Pe de alta parte, actiunea in revocarea donatiei pentru ingratitudine poate fi
exercitata numai impotriva donatarului. Daca donatarul a decedat dupa
introducerea actiunii Tn revocare, aceasta poate fi continuatd impotriva
mostenitorilor (art.1024 alin.2 C.civ.). Tn cazul in care sunt mai multi donatari,
dar numai unii se fac vinovati de comiterea unor fapte de ingratitudine, donatia
va putea fi revocata fatd de toti numai daca s-a convenit expres Tn acest sens in
contract ***.

Cu privire la efectele revocarii donatiei pentru ingratitudine, daca
restituirea in natura a bunului donat nu este posibild, donatarul va fi obligat sa
plateasca valoarea acestuia, socotitd la data solutiondrii cauzei (art.1025
alin.1C.civ.).

De asemenea, donatarul va fi obligat sa restituie fructele pe care le-a
perceput incepand cu data introducerii cererii de revocare a donatiei (art.1025
alin.2 C.civ.).

In schimb, admiterea actiunii in revocare nu produce efecte retroactive
fata de tertii dobanditori de buni-credinta cu titlu oneros. Tn acest sens, art. 1026
C.civ. prevede ca: "Revocarea pentru ingratitudine nu are niciun efect in
privinta drepturilor reale asupra bunului donat dobdndite de la donatar cu titlul
ONeros, de catre tertii de buna-credinta §i nici asupra garantiilor constituite in
favoarea acestora. In cazul bunurilor supuse unor formalitdti de publicitate,
dreptul tertului trebuie sa fi fost inscris anterior invegistrarii cererii de revocare
in registrele de publicitate aferente”. Aceasta deoarece actiunea in revocare
pentru ingratitudine nu este o actiune in rezolutiune, ci o actiune in restituire cu

< 314
caracter de pedeapsa ~".

312 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.166.

13 A se vedea M.Muresan, op.cit., p.173; F Deak, op.cit.(2001), p.166; Trib.Suprem, col.civ.,
dec.nr.681/1955, in C.D. pe anul 1955, p.81-82.

314 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.166-167.
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27.2. Revocarea donatiei pentru neexecutarea sarcinilor. Potrivit
art.1027 alin.1 C.civ. daca donatarul nu executd sarcina la care s-a obligat,
donatorul sau succesorii sai in drepturi pot cere fie executarea sarcinii, fie
revocarea donatiei.

Dispozitiile de mai sus constituie o aplicare a principiilor generale din
materia contractelor sinalagmatice cu privire la rezolutiunea contractului pentru
neindeplinirea culpabila a obligatiilor uneia dintre parti.

Prin urmare, la fel ca rezolutiunea, revocarea donatiei pentru neexecutarea
sarcinilor se poate face numai prin actiune in justifie. Actiunea in revocare poate
fi introdusa de donator, de mostenitorii sai (dupad decesul donatorului), precum si
de catre creditorii sdi, pe calea actiunii oblice, intrucat actiunea nu are caracter
strict personal, ci caracter patrimonial.

Actiunea in revocare trebuie introdusda impotriva donatarului, iar dupa
decesul acestuia impotriva mostenitorilor sai, intrucat obligatia de executare a
sarcinii fiind patrimoniala a trecut asupra acestora.

In cazul in care sarcina a fost stipulata in favoarea unui tert, acesta poate
cere numai executarea sarcinii, nu si rezolutiunea contractului, deoarece nu este
parte in contract.

Dreptul la actiunea prin care se solicita executarea sarcinii sau
revocarea donatiei se prescrie in termen de 3 ani de la data la care sarcina
trebuia executata (art.1027 alin.3 C.civ.).

In ce priveste efectele revocdrii donatiei pentru neexecutarea sarcinii,
art.1029 C.civ. prevede ca bunul donat reintra in patrimoniul donatorului liber
de orice drepturi constituite intre timp asupra lui, sub rezerva dispozitiilor
art.1648 C.civ. °*.

28. Revocarea promisiunii de donatie. Conform art. 1022 alin.1 C.civ.
promisiunea de donatie se revoca de drept daca anterior executdrii sale se iveste
unul dintre cazurile de revocare pentru ingratitudine prevazute la art.1023.

De asemenea, promisiunea de donatie se revoca de drept si atunci cand,
anterior executarii sale, situatia materiala a promitentului s-a deteriorat intr-o
asemenea masurd incat executarea promisiunii ar fi excesiv de oneroasd pentru
el, ori promitentul a devenit insolvabil (art.1022 alin.2 C.civ.).

%1% Daca bunul supus restituirii a fost instrdinat, actiunea in restituire poate fi exercitata si
impotriva tertului dobanditor, sub rezerva regulilor de carte funciara sau a efectului dobandirii
cu buna-credintd a bunurilor mobile ori, dupa caz, a aplicarii regulilor privitoare la
uzucapiune (art.1648 C.civ.).

125



CAPITOUL IV
CONTRACTUL DE LOCATIUNE

Sectiunea 1

NOTIUNEA, CARACTERELE JURIDICE SI CONDITIILE DE
VALIDITATE

1. Notiune. Potrivit art. 1777 C.civ., locatiunea este "contractul prin care
o parte, numita locator, se obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar,
folosinta unui bun pentru a anumita perioada, in schimbul unui pret, denumit
chirie".

Din definitia de mai sus rezultd deosebirea fatd de contractul de vanzare-
cumparare. Astfel, prin locatiune se poate transmite locatarului numai un drept
de folosintd, ca drept de creantd **°, iar nu si un drept real, ca in cazul vanzarii.

Locatarul poate uza de bun si 1i poate percepe fructele, dar nu poate sa-i
altereze substanta caci, la expirarea contractului de locatiune, el are obligatia de
a restitui bunul locatorului.

2. Felurile locatiunii. In conformitate cu dispozitiile art. 1778 alin.1 C.civ.,
locatiunea bunurilor imobile si aceea a bunurilor mobile se numeste inchiriere,
iar locatiunea bunurilor agricole poarta denumirea de arendare.

Prin urmare, contractele de inchiriere si contractele de arendare sunt
varietati ale locatiunil, carora li se aplica regulile generale privitoare la
locatiune, dacad sunt compatibile cu dispozitiile speciale prevazute pentru aceste
contracte (art.1778 alin.2 C.civ.).

De asemenea, locatiunea spatiilor destinate exercitarii activitatii unul
profesionist este guvernatd de dispozitiile de drept comun ale locatiunii, precum
si de dispozitiile art.1824, 1828-1831 C.civ.

3. Caracterele juridice. Contractul de locatiune prezintad urmatoarele
caractere juridice:

a) este un contract sinalagmatic (bilateral) pentru ca da nastere unor
obligatii reciproce in sarcina ambelor parti;

b) este un contract oneros, deoarece fiecare parte urmareste sa ob{ind un
avantaj patrimonial propriu; caracterul oneros este de esenta contractului de
locatiune, pentru ca daca asigurarea folosintei temporare a bunului s-ar face cu
titlul gratuit, ar fi vorba despre un contract de imprumut de folosinta, iar nu de
locatiune;

C) este un contract comutativ, pentru ca existenta si intinderea obligatiilor

316 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.173; M.Muresan, op.cit. p.176; P.Malaurie, L.Aynes,
P-Y Gautier, op.cit., p.321.

126



reciproce ale partilor este cunoscutd inca de la 1incheierea contractului,
nedepinzand de hazard;

d) este un contract consensual, incheiat valabil prin simplul acord de
vointa al partilor, indiferent de forma exprimarii consimtamantului; in acest
sens, conform art.1781C.civ.: "Contractul de locatiune se considerda incheiat
indata ce partile au convenit asupra bunului i prefului';

e) este un contract cu executare succesiva in timp; prin urmare, contractul
de locatiune nu este supus rezolutiunii, ci numai rezilierii; nici chiar nulitatea
contractului de locatiune nu va putea opera retroactiv, Ci numai pentru viitor,

intrucat folosinta exercitatd pe timpul trecut nu mai poate fi restituitd ca atare
317.

f) este un contract netranslativ de proprietate sau de alte drepturi reale
asupra bunului dat in locatiune; locatiunea transmite locatarului numai un drept
de folosinta temporara asupra bunului, cu titlul precar, ca drept de creanta, a
carui exercitare, oricat ar fi de indelungata in timp, nu poate duce la dobandirea
proprietatii prin uzucapiune pentru ca locatarul nu are posesia utila a bunului, ci
doar detentia lui precara 38 Tot din acest caracter decurge si consecinta ca
locatorul suporta riscul pieirii fortuite a bunului, iar nu locatarul.

4. Durata locatiunii. Locatiunea se incheie de obicei pe durata
determinatd, care se stabileste liber, prin acordul de vointa al partilor.

Durata contractului de locatiune poate fi si nedeterminata, dar locatiunea
nu poate fi vesnicd, perpetud. Aceasta deoarece art.1783 C.civ. dispune ca
"locatiunile nu se pot Tncheia pentru o perioada mai mare de 49 de ani. Daca
partile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani”".

De asemenea, conform art.1784 alin.3 C.civ., daca legea nu dispune altfel,
locatiunile incheiate de persoanele care nu pot face decat acte de administrare
(minorii cu capacitate de exercitiu restransa - intre 14 si 18 ani), nu vor depasi 5
ani.

Daca partile nu au stipulat in contract durata locatiunii, fara a-si fi dorit sa
contracteze pe o duratd nedeterminata, art.1785 C.civ. prevede ca locatiunea se
considera incheiata:

a) pentru un an, in cazul locuintelor nemobilate sau spatiilor pentru
exercitarea activitatii unui profesionist;

b) pe durata corespunzatoare unitatii de timp pentru care s-a calculat
chiria, Tn cazul bunurilor mobile ori in acela al camerelor sau apartamentelor
mobilate;

C) pe durata locatiunii imobilului, in cazul bunurilor mobile puse la
dispozitia locatarului pentru folosinta unui imobil.

317 A se vedea M.Muresan, op.cit.(Curs 1999), p.178.
318 A se vedea M.Muresan, Natura Jjuridica a dreptului de folosinta locativa, in R.R.D.
nr.8/1973, p.12-21.

127



Tn ipoteza in care s-au incheiat contracte de locatiune succesive, ale caror
perioade se suprapun fie si partial, conflictul dintre locatari se rezolva conform
art.1782 C.civ.si anume:

- in cazul imobilelor inscrise in cartea funciara, in favoarea locatarului
care si-a notat dreptul in cartea funciara;

- in cazul mobilelor supuse unor formalitati de publicitate, in favoarea
locatarului care a indeplinit cel dintai aceste formalitati;

- n cazul celorlalte bunuri, in favoarea locatarului care a intrat cel dintai
in folosinta bunului.

5. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune. Cu referire la
consimfamant $i cauza, se vor aplica dispozitiile din dreptul comun.

Insd, contractul de locatiune prezinti unele particularititi in ce priveste
capacitatea si obiectul.

A) Capacitatea partilor. In principiu, partile trebuie si aiba doar
capacitatea necesard pentru a incheia acte de administrare, locatiunea fiind
considerat un act de administrare, iar nu de dispozitie **°. Prin urmare, poate fi
locator si un minor intre 14-18 ani care, avand capacitate de exercitiu restransa,
isi poate da bunurile in locatiune pe o durata de cel mult 5 ani (art.1784
alin.3C.civ.).

De asemenea, oricare dintre soti poate incheia singur un contract de
locatiune, avand ca obiect un bun comun, nefiind nevoie de consimtamantul
expres al celuilalt sot (se presupune cd sotul contractant il reprezintd si pe
celalalt sot). La fel, tutorele poate incheia, in numele minorului, un contract de
locatiune, fard a avea nevoie de vreo aprobare sau incuviintare.

In alti ordine de idei, locatorul nu trebuie si fie proprietarul bunului dat in
locatiune, deoarece locatiunea nu este un contract translativ de proprietate. Decl,
locator poate fi si un neproprietar (de exemplu, un uzufructuar sau chiar un
locatar - detentor precar - care da bunul in sub-locatiune). Pe de altd parte,
proprietarul nu poate fi locatarul propriului sau bun, cu exceptia cazului cand nu
are prerogativa folosintei (este nud proprietar) *%.

Prin exceptie, in cazul in care contractul de locatiune se incheie pe o durata
mai mare de 5 ani, locatiunea este consideratda de lege act de dispozitie si deci
locatorul trebuie sa aiba capacitate deplind de exercitiu, lucru ce rezulta din
interpretarea dispozitiilor art.1784 alin.3 C.civ. (locatiunile incheiate de
persoanele care nu pot face decét acte de administrare nu vor depasi 5 ani).

Pentru locatar, contractul de locatiune este intotdeauna un act de
administrare, motiv pentru care lui i se cere doar capacitatea de a face acte de
administrare.

Mai trebuie retinut ca dispozitiile privitoare la incapacitatile prevazute de
art.1653, art.1654 si art.1655, sunt aplicabile si locatiunii.

39 A se vedea M.Muresan (Curs 1999), op.cit., p.179; F.Deak, op.cit.(2001), p.176;
P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.329-340; F.Motiu, op.cit., p.156.
320 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.177.

128



B) Obiectul contractului de locatiune. Obiectul contractului de locatiune 1l
constituie, pe de o parte, bunul dat in locatiune, iar, pe de alta parte, preful
locatiuni (chiria).

Potrivit art.1779 C.civ., toate bunurile, atdt mobile cat si imobile, pot face
obiectul locatiunii, daca dintr-o prevedere legald sau din natura lor nu rezulta
contrariul.

Prin urmare, pot fi date in locatiune orice bunuri, mobile sau imobile,
corporale sau incorporale (locatiunea unui fond de comert, dreptul de proprietate
industriala, locatiunea de actiuni si de parti sociale), cu conditia sa fie individual
determinate si neconsumptibile (sd nu se distrugd sau sa nu se consume prin
folosinta) ***.

De asemenea, poate fi dat in locatiune chiar si un bun viitor (cu exceptia
succesiunilor nedeschise). Dar, nerealizarea bunului pana la termenul de
incepere al locatiunii antreneaza raspunderea locatorului pentru neindeplinirea
obligatiei asumate, potrivit regulilor dreptului comun **,

Bunurile aflate Tn domeniul public al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale, pot fi date in locatiune, dar numai in conditiile legii
speciale (art. 135 alin.5 din Constitutie si art. 12 alin.6, art.14-16 din Legea
nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia) **°.

Pretul platit de locatar in schimbul folosintei bunului se numeste chirie.

Potrivit art.1780 C.civ., chiria poate consta intr-o suma de bani sau in
orice alte bunuri sau prestatii, dispozitiile privitoare la stabilirea pretului
vanzarii fiind aplicabile in mod corespunzator.

Deci, ca si pretul vanzarii, chiria trebuie sa fie determinata sau cel putin
determinabila si sa fie serioasa (daca chiria este derizorie, contractul nu mai
este locatiune, ci eventual, daca sunt indeplinite conditiile cerute, un Tmprumut
de folosinta).

Chiria se stabileste in raport cu durata contractului, fie global, fie pe
unitate de timp (zi, luna, an) si trebuie platita la data stipulata in contract.

Asa cum s-a aratat, regulile locatiunii sunt aplicabile si in cazul in care
folosinta unui lucru se transmite in schimbul folosintei unui alt lucru ***,

Sectiunea a-11-a

EFECTELE CONTRACTULUI DE LOCATIUNE

321 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.178; P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.316.
%22 A se vedea M.Muresan, op.cit., p.180; F.Deak, op.cit.(2001), p.178.

323 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.178; asa cum s-a aratat, locatiunea nu poate avea ca
obiect 0 persoana; daca s-ar da 1n locatiune un autovehicul impreuna cu soferul, contractul ar
fi mixt: locatiune 1n privinta autovehiculului si prestare de servicii in privinta soferului.

324 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.179.
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6. Precizari generale. Contractul de locatiune fiind sinalagmatic, da
nastere la obligatii specifice atdt in sarcina locatorului, cat si in sarcina
locatarului.

7. Obligatiile locatorului. Toate obligatiile locatorului decurg din faptul
ca el trebuie sa-i asigure locatarului folosinta bunului pe toata durata locatiunii.

De aceea, conform art. 1786 C.civ., chiar fara stipulatie expresa in
contract, locatorul are urmatoarele obligatii principale:

a)Obligatia de a preda locatarului bunul dat in locatiune. Predarea
trebuie sa se faca cel mai tarziu la data stipulatd in contract pentru inceperea
locatiunii si - in lipsa de stipulatie contrara - la locul unde se afla bunul n
momentul incheierii contractului **°.

Locatorul este obligat sa predea bunul impreuna cu toate accesoriile sale,
in stare corespunzatoare utilizarii acestuia (art.1787 C.civ.), iar nu in starea in
care se afla in momentul incheierii contractului (ca in materie de vanzare).

Predarea se face pe cheltuiala locatorului.

Obligatia predarii bunului este o obligatie de a face a carei neexecutare il
indreptateste pe locatar fie sa refuze plata chiriei, pana cand i se pune bunul la
dispozitie (locatarul invoca exceptia de neexecutare a contractului), fie sa
solicite instantei de judecatd predarea silitd a bunului, daca nu prefera sa ceara
rezilierea contractului pentru neexecutare *%°,

b)Obligatia de a mentine bunul in stare corespunzatoare de folosintda pe
toatd durata locatiunii. In indeplinirea acestei obligatii, locatorul este tinut si
efectueze, pe cheltuiala sa, toate reparatiile care sunt necesare pentru a mentine
bunul in stare corespunzatoare de intrebuintare pe toatd durata contractului
(art.1788 alin.1 C.civ.). De exemplu, reparatiile capitale, remedierea unor
degradari majore care provin din cauzd de fortd majord sau vreun viciu de
constructie. Cu toate acestea, asa cum s-a aratat in literatura juridica, daca bunul
dat in locatiune a pierit in totalitate sau a devenit de neintrebuintat, locatorul nu
are obligatia de a-1 reconstrui %'.

Daca dupa incheierea contractului locatorul a fost instiintat despre
necesitatea efectuarii unor reparatii, care cad Tn sarcina sa, iar acesta nu a luat
masurile necesare, reparatiile pot fi ficute de locatar. Tn acest caz, locatorul este
obligat sa plateasca, in afara sumelor avansate de locatar, dobanzi socotite de la
data efectuarii cheltuielilor (art.1788 alin.3 C.civ.).

In caz de urgentd, locatarul il poate instiinta pe locator si dupi inceperea
reparatiilor, insa dobanzile la sumele avansate de locatar vor curge numai de la
data instiintarii (art.1788 alin.4 C.civ.).

35 A se vedea M.Muresan (curs 1999), op.cit., p.181; L.Stanciulescu, op.cit., p.286; Dumitru
C.Florescu, op.cit., p.144; F.Motiu, op.cit., p.159.

326 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.180; C.Hamangiu, |.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu,
Tratat de drept civil roman, vol. 2, Editura All Bucuresti 1997, p.588.

%27 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.181; M.Muresan (curs 1999), op.cit., p.181.
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Este posibila si ipoteza in care locatarul nu este dispus sa faca el reparatiile
care cad in sarcina locatorului, situatie in care daca locatorul, fiind instiintat, nu
efectueaza el reparatiile necesare bunului avem de-a face cu o neindeplinire a
obligatiilor sale, care indreptatesc locatarul sa solicite rezilierea contractului.

Potrivit art. 1788 alin.2 C.civ., locatorul nu trebuie sa efectueze
reparatiile locative, a caror necesitate rezultd din folosinta obisnuitd a bunului,
pentru ca acestea sunt in sarcina locatarului. Este vorba despre mici reparatii
locative (reparatiile de intrefinere curenta a bunului, numite si "reparatiile
locative™) cum ar fi: Tnlocuirea unei garnituri la instalatia sanitara, repararea
mecanismului de inchidere al unui geam, usi, reparatii mici la parchet, dusumea
si altele asemenea etc.

C)Obligatia de a asigura locatarului folosinta linistita si utila a bunului pe
tot timpul locatiunii. Locatorul este obligat sa facd tot ceea ce este necesar
pentru a asigura, in mod constant locatarului, folosinta linistita si utila a bunului.

Aceasta obligatie a locatorului este asemandtoare, in esentd, cu obligatia
de garantie a vanzatorului contra evictiunii si viciilor, cuprinzand trei aspecte
distincte:

1° - abtinerea locatorului de la orice fapt personal care ar Tmpiedica,
diminua sau stanjeni folosinta bunului (art.1789 C.civ.); ca si vanzatorul,
locatorul raspunde atat pentru tulburarile de drept, cat si pentru tulburarile de
fapt, cand acestea provin din faptele lui personale.

Prin exceptie, avand in vedere ca locatorul trebuie sa mentind bunul Tn
stare corespunzatoare de folosintd pe toata durata locatiunii (ceea ce implica
efectuarea reparatiilor necesare), el nu va fi tinut sa raspunda pentru stanjenirea
folosintei bunului, daca este nevoit sa efectueze reparatiile ce cad Tn sarcina sa.
Locatarul este obligat sa suporte, Tn acest caz, tulburarea provocata de locator
prin efectuarea reparatiilor. In acest sens, potrivit art.1803 alin.1 C.civ.: "Dacd
in timpul locatiunii bunul are nevoie de reparatii care nu pot fi amanate pdana la
expirarea contractului sau a caror amdnare ar expune bunul pericolului de a fi
distrus, locatarul va suporta restrangerea necesara a locatiunii cauzata de
aceste reparatii" *>.

Daca reparatiile dureazd mai mult de 10 zile, locatarul suporta
restrangerea, dar pretul locatiunii va fi scazut proportional cu timpul si cu partea
bunului de care locatarul a fost lipsit (art.1803 alin.2 C.civ.).

Daca reparatiile sunt de asa natura incat, in timpul executarii lor, bunul
devine impropriu pentru Iintrebuintarea convenitd, locatarul poate rezilia
contractul (art.1803 alin.3 C.civ.).

2° - apdrarea locatarului impotriva tulburdrilor de drept ce provin de la
un tert, astfel, conform art. 1794 alin.1 C.civ., daca un tert pretinde vreun drept
asupra bunului dat in locatiune, locatorul este obligat sa il apere pe locatar, chiar
si in lipsa unei tulburdri de fapt. Tn acest scop, locatarul chemat in judecatd de

328 A se vedea F.Deak, op.cit., p.182.
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tert are dreptul sd ceard introducerea in proces a locatorului, in conditiile
Codului de procedura civild **. Locatarul trebuie si fi comunice locatorului
tulburarile aparute deoarece, in caz contrar, va fi tinut sa il despagubeasca de
toate prejudiciile suferite ca urmare a necomunicarii tulburarii. Totusi, el nu va
fi tinut la plata de despagubiri daca dovedeste ca locatorul nu ar fi avut castig de
cauza sau ca, avand cunostintd de tulburare, nu a actionat (art.1795 alin.2
C.civ.).

Daca locatarul este lipsit in tot sau in parte de folosinta bunului, locatorul
trebuie sa-1 despagubeasca pentru toate prejudiciile suferite din aceasta cauza; de
asemenea, potrivit art. 1794 alin.2 C.civ., indiferent de gravitatea tulburarii,
daca locatorul a fost instiintat, dar nu a inlaturat de indata tulburarea cauzata,
locatarul poate cere o scadere proportionala a chiriei; daca tulburarea este atat
de grava incat, daca ar fi cunoscut-0, locatarul nu ar fi contractat, el poate rezilia
contractul in conditiile legii; fireste, locatarul care, la data Tncheierii
contractului, cunostea cauza de evictiune nu are dreptul la daune-interese
(art.1794 alin.3 C.civ.).

La fel ca vanzatorul, locatorul nu este tinut sa il garanteze pe locatar de
tulburarea cauzata prin fapta unui tert care nu pretinde vreun drept asupra
bunului (tulburare de fapt), afara numai daca tulburarile incepute inaintea
predarii bunului il impiedicd pe locatar sa il preia, situatie in care devin
aplicabile si dispozitiile art. 1794 alin.2 **;

3° - garantarea locatarului contra viciilor bunului, care impiedicd sau
micsoreazd folosirea lui; astfel, conform art. 1790 alin.1 C.civ., locatorul
garanteazd contra tuturor viciilor lucrului care Tmpiedica sau micsoreaza
folosirea lui, chiar daca nu le-a cunoscut la incheierea contractului si fara a tine
seama daca ele existau dinainte ori au survenit in cursul locatiunii. Faptul ca,
spre deosebire de vanzator, locatorul garanteaza si contra viciilor aparute
ulterior Inceperii locatiunii se explica prin aceea cd obligatia locatorului de a
asigura folosinta bunului este cu executie succesiva, continud, permanenta in
timp >,

Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii
contractului si pe care locatarul nu le-a reclamat in conditiile art. 1690 alin.3

%29 | ocatarul Tl poate introduce in proces pe locator prin intermediul unei "cereri de chemare
in garantie", conform art. 60 - 63 din Codul de procedura civila. De asemenea, locatarul poate
sd iasd din proces, ardtand cine este titularul dreptului asupra bunului dat in locatiune
(locatorul), impotriva caruia pretentiile tertului trebuie indreptate, potrivit art.64 - 66 din
Codul de procedura civila.

%0 Asa cum s-a ardtat in literatura juridica, atunci cand folosinta locatarului este tulburata
printr-un fapt al unui colocatar, al unui vecin sau al unui tert oarecare, nu pe baza unui drept
asupra bunului, ci printr-un fapt ilicit cauzator de prejudicii, locatarul va avea actiune in
despagubire impotriva autorului faptei pe temei delictual, dar nu va avea actiune in garantie
contra locatorului. De exemplu, vecinul de la etaj a uitat robinetul de apa deschis si astfel 1-a
inundat pe locatar (a se vedea F.Deak, op.cit.2001, p.184).

3L A se vedea M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.183.
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C.civ. Totusi, locatorul poate fi obligat la despagubiri pentru prejudiciile pe care
viciile aparente le cauzeaza vietii, sanatatii sau integritatii corporale a locatarului
(art. 1790 alin.2 C.civ.).

Tn cazul descoperirii viciilor, daci locatorul, fiind instiintat, nu inlatura
viciile Tn cel mai scurt termen, locatarul are dreptul la o scadere proportionala a
chiriei. In cazul in care viciile sunt atat de grave incat, daca le-ar fi cunoscut,
locatarul nu ar fi luat bunul in locatiune, el poate rezilia contractul, in conditiile
legii (art.1791 alin.1C.civ.).

De asemenea, conform art. 1791 alin.2 C.civ., atunci cand viciile aduc
vreun prejudiciu locatarului, locatorul poate fi obligat si la daune-interese, in
afara de cazul cand dovedeste ca nu le-a cunoscut si nu era dator sa le cunoasca.

8. Obligatiile locatarului. In conformitate cu art.1796 C.civ., locatarul are
urmatoarele obligatii principale:

a)Obligatia de a Ilua in primire bunul dat in locatiune. Corelativ cu
obligatia locatorului de a preda bunul, locatarul are obligatia sa ia in primire
bunul dat in locatiune, la data si locul stipulate in contract.

Fiind un contract sinalagmatic, dacd locatarul nu-si indeplineste aceasta
obligatie, atunci locatorul poate cere rezilierea contractului, potrivit dreptului
comun.

b)Obligatia de a plati chiria in cuantumul si la termenul stabilite prin
contract. Plata chiriei este obligatia esentiala a locatarului deoarece, fara chirie,
nu existd locatiune ***. Asa cum am aritat, chiria poate consta intr-o sumai de
bani sau 1n orice alte bunuri sau prestatii (art.1780 alin.1 C.civ.).

Chiria trebuie platita la termenul stabilit in contract. Daca partile nu au
stipulat in contract termenul (data) la care se face plata chiriei, atunci, in lipsa de
stipulatie contrara, locatarul este obligat sd plateasca chiria la termenele stabilite
potrivit uzantelor (art. 1797 alin.1 C.civ.). Daca nu exista uzante si in lipsa unei
stipulatii contrare, art.1797 alin.2 C.civ. dispune ca chiria se plateste dupa cum
urmeaza:

a) in avans pentru toatd durata contractului, daca aceasta nu depaseste o

luna;

b) in prima zi lucrdtoare a fiecarei luni, daca durata locatiunii este mai
mare de o luna, dar mai mica de un an;

¢) in prima zi lucratoare a fiecarui trimestru, daca durata locatiunii este de
cel putin un an.

In ce priveste locul platii chiriei, in lipsa unei stipulatii contrare, acesta
este domiciliul sau sediul locatorului (se aplica dispozitiile din dreptul comun,
respectiv art. 1494 C.civ., care prevede ca obligatiile banesti trebuie executate la
domiciliul sau, dupa caz, sediul creditorului de la data platii).

%32 A se vedea P.Malaurie, L Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.375.
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Daca sunt mai multi locatari, obligatia de a plati chiria este divizibila de
plin drept (art.1424 C.civ.), cu exceptia cazului in care indivizibilitatea sau
solidaritatea au fost stipulate expres in contract.

In caz de neexecutare a acestei obligatii, locatorul poate cere executarea
silita a chiriei (prin poprire ori prin urmarirea silita a bunurilor mobile si imobile
ale locatarului) sau rezilierea contractului ***. Potrivit art. 1798 C.civ.
contractele de locatiune incheiate prin inscris sub semnatura privata, care au fost
inregistrate la organele fiscale, precum si cele incheiate in formd autentica,
constituie titluri executorii pentru plata chiriei la termenele stabilite in contract
sau prin lege.

C)Obligatia de a folosi bunul cu prudenta si diligenta. Cu alte cuvinte,
locatarul trebuie sa foloseasca lucrul luat in locatiune ca un bun proprietar, culpa
sa fiind apreciata in raport cu comportamentul omului prudent si diligent - culpa
levis in abstracto ***. Tn acest sens, art.1799 C.civ. prevede ca: "Locatarul este
obligat sa foloseasca bunul luat in locatiune cu prudenta si diligenta, potrivit
destinatiei stabilite prin contract sau, in lipsa, potrivit celei prezumate dupd
anumite imprejurari, cum ar fi natura bunului, destinatia sa anterioara ori cea
potrivit careia locatarul il foloseste”. De exemplu, o casd de locuit, data in
locatiune cu acest scop, nu va putea fi folosita pentru exercitarea comertului sau
pentru instalarea sediului unui partid politic, Tn schimb, s-a apreciat c¢a locatarul
poate sa exercite o profesiune liberala (avocat) sau chiar o meserie (croitor), cu
conditia sd nu schimbe destinatia imobilului **°.

Daca locatarul modificd bunul ori 1i schimba destinatia sau 1l
intrebuinteaza astfel incat il prejudiciaza pe locator, acesta din urma poate cere
daune-interese si, dupa caz, rezilierea contractului (art.1800 C.civ.).

Obligatia locatarului de a folosi bunul cu prudenta si diligenta, ca un bun
proprietar, presupune implicit si obligatia de a intretine bunul, pe toata durata
locatiunii, astfel cum a fost predat. Prin urmare, locatarul are obligatia de a
efectua reparatiile mici ale bunului, numite locative, de simpld intretinere. In
acest sens, art. 1802 C.civ. prevede ca, in lipsa de stipulatie contrara, reparatiile
de intretinere curenta sunt in sarcina locatarului. De exemplu, repararea partilor
degradate din parchet sau dusumele, a geamurilor, usilor sau incuietorilor,
tencuieli la pereti, zugraveli etc.

De asemenea, locatarul este obligat sd efectueze reparatiile, chiar daca nu
sunt locative, atunci cand bunul a fost deteriorat prin culpa sa sau daca
intarzierea in efectuarea reparatiilor locative provoaci striciciuni importante >,

Tot la fel, locatarul este tinut sa repare deteriorarile provocate bunului de
membrii familiei sale sau de alte persoane (vizitatori).

%33 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.188; M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.184.
334 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.186.

%% pentru amanunte a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.186.

33 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.187.
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Tn caz de neexecutare a reparatiilor de intretinere curentd, locatorul poate
cere daune-interese (la incetarea locatiunii) sau rezilierea contractului, potrivit
regulilor generale.

Tn schimb, asa cum am aritat, reparatiile capitale sau cele provenind din
folosinta normald a bunului cad in sarcina locatorului. Insd, locatarul este
obligat, sub sanctiunea platii de daune-interese, sa 1i notifice de indata
locatorului necesitatea efectuarii reparatiilor care sunt in sarcina acestuia din
urma. (art.1801).

d)Obligatia de a restitui bunul la incetarea, din orice cauzd, a contractului
de locatiune. Locatarul este obligat, la incetarea locatiunii, sa restituie bunul n
starea n care I-a primit, conform inventarului intocmit la primire sau, in lipsa
inventarului, in buna stare, deoarece locatarul este prezumat ca a primit bunul in
stare corespunzatoare de intrebuintare potrivit destinatiei stabilite (art.1821
alin.1 si 2 C.civ.) **". Bunurile mobile date in locatiune se restituie in locul in
care au fost predate (art.1821 alin.3 C.civ.).

Conform art. 1822 alin.1 C.civ., locatarul raspunde pentru degradarca
bunului in timpul folosintei sale, inclusiv cea cauzata de incendiu, daca nu
dovedeste ca a survenit fortuit.

De asemenea, locatarul raspunde pentru degradarea cauzatd de membrii
familiei sale, de sublocatarul sau, precum si de fapta altor persoane carora le-a
permis in orice mod folosirea, detinerea sau accesul la bun (art.1822 alin.2
C.civ.).

Tn schimb, locatarul nu raspunde pentru pieirea sau deteriorarea bunului
din cauza vechimii, fortei majore sau a cazului fortuit.

In cazul in care locatarul refuza nejustificat restituirea bunului, locatorul
are la indemana impotriva locatarului fie o actiune personala, intemeiata pe
contractul de locatiune incheiat intre ei, fie actiunea in revendicare, daca
locatorul este proprietarul bunului.

Potrivit art. 1823 alin.1 C.civ., locatorul are dreptul de a pastra lucrarile
adaugate s1 autonome efectuate asupra bunului pe durata locatiunii. Daca
lucrarile au fost efectuate cu acordul sau prealabil, locatorul este obligat sa
plateasca despagubiri locatarului.

Daca lucrarile au fost efectuate fara acordul prealabil al locatorului, acesta
poate alege sa ceard locatarului aducerea bunului in starea initiald, precum si
plata de despagubiri pentru orice paguba ar fi cauzatd bunului de catre locatar
(art.1823 alin.2 C.civ.). Tn acest caz, locatarul nu poate invoca un drept de
retentie.

8.1.0bligatie secundarid a locatarului. In sfirsit, o alti obligatie a
locatarului, considerata secundara, este prevazuta la art.1804 C.civ. conform
caruia locatarul este obligat sd permita examinarea bunului de catre locator la

337 A se vedea M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.184.
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intervale de timp rezonabile in raport cu natura si destinatia bunului, precum si
de catre cei care doresc sa il cumpere sau care, la incetarea contractului, doresc
sa 1l 1a in locatiune, cu conditia sd nu cauzeze locatarului o stanjenire
nejustificatd a folosintei bunului.

Sectiunea a-1l1-a

SUBLOCATIUNEA SI CESTUNEA CONTRACTULUI DE
LOCATIUNE

9. Dreptul locatarului de a subcontracta si de a ceda contractul. In
principiu, locatiunea nu este un contract incheiat intuitu personae, motiv pentru
care partile contractante pot transmite drepturile lor, prin acte intre vii sau mortis
cauza, in favoarea altor persoane.

De exemplu, locatarul poate transmite dreptul sau de folosinta asupra
bunului printr-un contract de sublocatiune. De asemenea, locatorul poate
transmite dreptul la chirie printr-o cesiune de creanta.

Noul Cod civil, la fel ca vechiul Cod civil de la 1864, permite
sublocatiunea si cesiunea contractului de locatiune, daca aceasta facultate nu i-a
fost interzisa in mod expres locatarului. Tn acest sens, art. 1805 C.civ. dispune
ca: "Locatarul poate sa incheie o sublocatiune, totala sau partiala, ori chiar sa
cedeze locatiunea, in tot sau in parte, unei alte persoane, daca aceasta facultate
Nu i-a fost interzisa in mod expres. Cu toate acestea, daca bunul este mobil,
sublocatiunea ori cesiunea nu este permisa decdt cu acordul scris al
locatorului”.

Prin urmare, legea permite sublocatiunea sau cesiunea contractului de
locatiune daca sunt respectate urmatoarele conditii:

- transmiterea dreptului de folosinta sa nu fi fost interzisa in mod expres
prin contractul principal de locatiune;

- obtinerea acordului scris al locatorului, in cazul locatiunii de bunuri
mobile;

- bunul ce face obiectul contractului principal de locatiune sa nu fie
modificat sau sd nu 1 se schimbe destinatia prin sublocatiune sau cesiune
(conditie subinteleasa, asa cum era si inainte de intrarea in vigoare a noului Cod
civil) **®. De exemplu, casa de locuit (inchiriati cu acest scop) si nu fie datd Tn
sublocatiune cu destinatia de spatiu comercial, local public sau atelier. Deci,
sublocatiunea nu trebuie sa contravina contractului principal de locatiune. Cu
toate acestea, sublocatiunea se poate face in conditii diferite fatd de locatiunea
obiect al contractul principal de locatiune (de exemplu, chiria poate fi mai mare
sau mai micd, durata mai scurta, intrucat mai lunga nu se poate).

%38 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.191-192.
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10. Interdictia sublocatiunii si a cesiunii. Locatarul nu va putea transmite
sau ceda dreptul de folosinta daca acest drept i-a fost interzis in mod expres prin
contractul de locatiune. 1In acest caz, locatiunea este un contract incheiat intuitu
personae.

Asa cum s-a ardtat in literatura juridicd, interzicerea sublocatiunii sau a
cesiunii trebuie sa fie stipulatd expres in contract deoarece reprezinta o exceptie
de la dreptul locatarului de a subcontracta sau ceda contractul **.

Potrivit art.1806 alin.1 C.civ: "lnterdictia de a incheia o sublocatiune o
include si pe aceea de a ceda locatiunea. Interdictia de a ceda locatiunea nu o
include pe aceea de a incheia o sublocatiune".

De asemenea, conform art. 1806 alin.2 C.civ.: "Interdictia de a incheia o
sublocatiune priveste atdat sublocatiunea totala, cdat §i pe cea partiala.
Interdictia de a ceda locatiunea priveste atdt cesiunea totald, cdt si pe cea
partiala”.

11. Efectele sublocatiunii si cesiunii. Sublocatiunea este un contract nou
de locatiune, fiind separat si distinct de contractul principal de locatiune.

Daca sublocatiunea a respectat conditiile precizate mai sus, atunci ea este
valabila si produce efecte intre partile care a incheiat-0 (locatar si sublocatar).

Sublocatiunea nu produce efecte directe fata de locatorul din contractul
principal de locatiune, care ramane tertf fatd de contractul de sublocatiune. Cu
toate acestea, noul Cod civil prevede posibilitatea locatorului din contractul
principal de locatiune de a actiona direct impotriva sublocatarului. In acest sens,
art. 1807 alin.1C.civ. prevede ca locatorul, in caz de neplata a chiriei cuvenite in
temeiul locatiunii, il poate urmari direct pe sublocatar pana la concurenta chiriei
pe care acesta din urma o datoreaza locatarului principal. Plata anticipata a
chiriei catre locatarul principal nu poate fi opusa locatorului.

Locatorul isi pastreaza dreptul de mai sus si atunci cand chiria datorata in
temeiul sublocatiunii a fost cedata (art. 1807 alin.2 C.civ.).

De asemenea, locatorul poate sa se indrepte direct impotriva sublocatarului
pentru a-1 constrange la executarea celorlalte obligatii asumate prin contractul de
sublocatiune (art.1807 alin.3 C.civ.) *°, ceea ce este o noutate fatd de vechiul
cod civil.

Cesiunea de catre locatar a contractului de locatiune constituie o cesiune
de contract. Potrivit art.1808 alin.1C.civ., prin cesiunea contractului de
locatiune, cesionarul dobandeste drepturile si este tinut de obligatiile locatarului
izvorate din contractul de locatiune.

Rezulta ca in conceptia noului Cod civil cesiunea contractului de locatiune
este o cesiune de contract, iar nu o cesiune de creantd, fiindu-i aplicabile

%39 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.191.

340 Dispozitiile art.1807 din noul Cod civil sunt aplicabile contractelor de sublocatiune
incheiate dupa data intrarii in vigoare a Codului civil, chiar si In cazurile In care contractul de
locatiune s-a incheiat anterior acestei date (art.128 din Legea de punere in aplicare
nr.71/2011).
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dispozitiile privitoare la cesiunea contractului (art.1315 - 1320 C.civ.). In acest
sens, art. 1808 alin.2 C.civ. prevede ca dispozitiile cesiunii contractului se aplica
in mod corespunzator.

12.Deosebiri intre sublocatiune si cesiune. Cu toate ca textele de lege
care le reglementeaza nu fac nicio distinctie intre sublocatiune si cesiune, asa
cum s-a aratat in literatura juridicd anterioarda noului Cod civil 341, exista unele
deosebiri si anume:

- sublocatiunea este un nou contract de locatiune (deci, existd doua
contracte de locatiune, separate si distincte: contractul de locatiune principal si
contractul de sublocatiune), iar cesiunea constituie o instrainare a contractului de
locatiune (deci, existd numai un singur contract de locatiune, care a fost cedat
altei persoane - cesionarului);

- sublocatiunea este un contract cu executare succesiva, iar contractul de
cesiune este cu executare dintr-o data;

- sublocatarul poate dobandi drepturi si obligatii diferite fata de locatarul
principal, intrucat se incheie un nou contract de locatiune; in cazul cesiunii,
cesionarul ia locul cedentului (locatarului), adica dobandeste drepturile si
obligatiile acestuia, ndscute din contractul de locatiune.

Sectiunea a-1V-a
INCETAREA LOCATIUNII

Contractul de locatiune poate inceta, ca orice conventie, prin acordul de
vointd al partilor (reziliere conventionald). Insa, legea prevede ci locatiunea
inceteaza prin urmatoarele moduri:

13. Expirarea termenului. In conformitate cu dispozitiile art. 1809 alin.1
C.civ., contractul de locatiune inceteaza de drept la expirarea termenului
convenit de parti sau, dupa caz, prevazut de lege, fara a fi necesara o instiintare
prealabila.

In acest caz, locatarul este obligat si restituie bunul luat in locatiune.

In ce priveste obligatia de restituire a bunului, potrivit art. 1809 alin.2 si 3
C.civ. contractul de locatiune incheiat pe duratd determinatd, prin inscris
autentic sau sub semndturd privatd si inregistrat la organul fiscal competent,
constituie, in conditiile legii, titlu executoriu la expirarea termenului. Prin
urmare, locatorul poate obtine restituirea bunului dat in locatiune pe cale silita,
cu concursul executorului judecatoresc, fard a fi necesarda obtinerea unei
hotarari judecatoresti Tmpotriva locatarului.

Daca insa, dupa expirarea termenului, locatarul continud sa foloseasca
bunul si sa 1si indeplineasca obligatiile fara vreo impotrivire din partea
locatorului, se considera incheiatd o noud locatiune, in conditiile celei vechi,

%1 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), p.193-194.
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inclusiv in privinta garantiilor (art.1810 alin.1 C.civ.) ***. Aceasta reinoire de

plin drept a contractului de locatiune se numeste tacita relocatiune.

Noua locatiune va fi insd pe duratd nedeterminatda, daca prin lege sau
conventia partilor nu se prevede altfel (art.1810 alin.2 C.civ.).

14. Denuntarea unilaterala a contractului. Daca locatiunca a fost
incheiata pe durata nedeterminatd (fara termen), oricare dintre parti (locatorul
sau locatarul) poate denunta (desfiinta) contractul prin notificare (art.1816 alin.1
C.civ.).

Denuntarea contractului este un act unilateral de vointa si produce efecte
fard a fi nevoie sa fie acceptatd de cealalta parte, cu conditia respectarii unui
termen de preaviz (art.1816 alin.1 C.civ.) **°,

Notificarea facuta cu nerespectarea termenului de preaviz stabilit de lege
sau, in lipsd, de uzante nu produce efecte decat de la implinirea acelui termen
(art.1816 alin.2 C.civ.).

Prin "termen de preaviz" se intelege intervalul de timp cuprins intre data
primirii notificarii (ce contine manifestarea vointei de a desface contractul) si
data la care contractul urmeaza si inceteze efectiv ***.

Termenul de preaviz poate fi stabilit fie de conventia partilor, fie de lege
sau uzante si are drept SCOp ca cealaltd parte sd-si giseasca alt locatar (daca
denuntarea a facut-o locatarul) sau un alt bun pe care sa-l ia in locatiune (daca
denuntarea a facut-o locatorul).

La Tmplinirea termenului de preaviz contractul de locatiune inceteaza, iar
obligatia de restituire a bunului devine exigibila, aplicAndu-se si dispozitiile art.
1809 alin 2 sau 3 C.civ., dupa caz. Tacita relocatiune nu poate opera Tn acest
caz, motiv pentru care o alta locatiune intre parti poate avea loc numai daca ele
incheie un nou contract de locatiune.

15. Rezilierea contractului. Potrivit art. 1817 C.civ., atunci cand, fara
justificare, una dintre partile contractante nu 1isi executa obligatiile asumate,
cealaltd parte are dreptul de a rezilia locatiunea, cu daune-interese, daca este
cazul, conform legii.

Rezilierea contractului este supusa dispozitiilor de drept comun in materie
de contracte sinalagmatice cu executare succesiva.

Astfel, rezilierea se pronunta de catre instanta judecdtoreasca, la cererea
partii care si-a executat propriile obligatii.

Insa, asa cum s-a aratat in literatura juridicd, nu orice neexecutare da
dreptul celeilalte parti sa obtina rezilierea contractului. Neexecutarea trebuic sa

%2 Dispozitiile art.1810 din Codul civil sunt aplicabile in cazul tuturor contractelor de

locatiune al caror termen se implineste dupa data intrarii in vigoare a Codului civil.

3 Conform art. 1277 C.civ., ca reguld generala, contractul incheiat pe duratd nedeterminati
poate fi denuntat unilateral de oricare dintre parti cu respectarea unui termen rezonabil de
preaviz. Orice clauza contrara sau stipularea unei prestatii in schimbul denuntarii contractului
se considera nescrisa.

344 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.196; C. Toader, op.cit., p.154; F.Motiu, op.cit., p.168.
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priveasca obligatii principale, prin care se aduce o vatamare celeilalte parti si
anume: neplata chiriei, neefectuarea reparatiilor importante, schimbarea
destinatiei bunului, abuzul de folosinta, descoperirea de vicii ascunse etc. **°,

Daca partile au stipulat in contractul de locatiune un pact comisoriu, se vor
aplica regulile Tn materie.

16. Imposibilitatea folosirii bunului. Daca bunul dat in locatiune este
distrus in intregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite,
contractul inceteaza de drept (art.1818 alin.1 C.civ.). Aceasta deoarece locatorul
nu mai poate asigura locatarului folosinta bunului si nici nu poate fi obligat sa-l
reconstruiasca ori sa-1 inlocuiasca.

Contractul de locatiune inceteazd indiferent daca distrugerea totald sau
imposibilitatea de folosire a bunului este fortuita sau culpabila, intrucat lipseste
obiectul obligatiei locatorului.

Daca imposibilitatea folosirii bunului este numai partiald, locatarul poate
cere, dupa Tmprejurari, fie rezilierea contractului (cand partea din bun imposibil
de folosit este apreciatd de instanta ca fiind atat de importantd, incat se poate
presupune ca fara ea locatarul nu ar fi incheiat contractul), fie reducerea
proportionala a chiriei (art.1818 alin.2 C.civ.).

Tn toate cazurile Tn care imposibilitatea de folosire a bunului, totald sau
partiala, este fortuitd, locatarul nu are drept la daune-interese. Dar, daca
distrugerea sau imposibilitatea de folosire a bunului s-a produs din culpa, atunci
partea culpabila va fi obligata sa plateasca daune-interese.

Conform art.1818 alin.3 C.civ., daca bunul este doar deteriorat locatiunea
continua, aplicandu-se dispozitiile art.1788 C.civ.

17. Desfiintarea titlului locatorului. Desfiintarea dreptului care permitea
locatorului sa asigure folosinta bunului (de exemplu, locatorului i s-a anulat
contractul de dobéndire al bunului) determina incetarea de drept a contractului
de locatiune (art.1819 alin.1 C.civ.), caci locatorul nu mai este in masura sa
asigure locatarului folosinta bunului.

Cu toate acestea, art.1819 alin.2 C.civ. dispune ca "locatiunea va continua
sa produca efecte §i dupa desfiintarea titlului locatorului pe durata stipulata de
parti, fara a se depdsi un an de la data desfiintarii titlului locatorului, insa
numai daca locatarul a fost de buna-credinta la incheierea locatiunii”.

18. Moartea locatarului. In principiu, contractul de locatiune nu inceteaza
prin moartea locatorului sau a locatarului deoarece nu este un contract incheiat
intuitu personae.

Cu toate acestea, in cazul locatiunii cu duratd determinata, mostenitorii
locatarului pot denunta contractul in termen de 60 de zile de la data la care au

luat cunostinta de moartea locatarului si existenta locatiunii (art.1820 alin.2
C.civ.).

5 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.199; F.Motiu, op.cit., p.170.
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19. Instriinarea bunului dat in locatiune. Locatiunea inceteaza in cazul
n care locatorul instraineaza bunul dat in locatiune, dar numai daca partile au
convenit expres in contractul de locatiune.

Cu toate acestea, conform art. 1812 alin.2 C.civ., locatiunea ramane
opozabild dobanditorului, chiar si dupa ce locatarului i s-a notificat instrainarea,
pentru un termen de doud ori mai mare decat cel care s-ar fi aplicat notificarii
denuntarii contractului potrivit prevederilor art.1816 alin.2 C.civ.

Locatarul caruia i s-a comunicat incetarea contractului cu respectarea
prevederilor art.1812 alin.2 C.civ. nu are drept la despagubire nici impotriva
locatorului, nici impotriva dobanditorului.

Daca partile n-au stipulat expres incetarea contractului de locatiune in caz
de instrainare a bunului, dreptul locatarului este opozabil dobanditorului in
conditiile art. 1811 C.civ. si anume:

a) in cazul imobilelor inscrise in cartea funciard, daca locatiunea a fost
notata in cartea funciara;

b) in cazul imobilelor neinscrise in cartea funciard, daca data certd a
locatiunii este anterioara datei certe a instrainarii;

c¢) in cazul mobilelor supuse unor formalitdti de publicitate, daca locatarul
a Indeplinit aceste formalitati;

d) in cazul celorlalte bunuri mobile, daca la data instrainarii bunul se afla
in folosinta locatarului.

1n cazurile de mai sus, intrucat locatiunea nu a incetat, locatarul trebuie si-
si indeplineasca in continuare obligatiile asumate prin contractul incheiat cu
fostul locator. Dobanditorul bunului se subroga in toate drepturile si obligatiile
locatorului rezultate din locatiune (art.1813 alin.1 C.civ.), inclusiv cand locatarul
bunului instrainat a dat garantii locatorului pentru indeplinirea obligatiilor sale,
dobanditorul se subroga in drepturile izvorand din aceste garantii, in conditiile
legii (art.1814 C.civ.).

in lipsa de stipulatie contrari si in ticerea legii, consideram ca subrogarea
opereaza din momentul dobandirii bunului, fara efect retroactiv. Ca urmare,
dobanditorul nu va putea pretinde chiria datorata de locatar pentru perioada
anterioara instrainarii, Tntrucat nu avea nici un drept asupra bunului, ci numai
chiria scadentd dupa momentul dobandirii bunului **®.

In alta ordine de idei, art. 1815 C.civ. prevede ci plata anticipata a chiriei
nu poate fi opusd dobanditorului decat daca in privinta acesteia au fost
indeplinite, inainte ca instrainarea s devind opozabilad locatarului, formalitatile
de publicitate prin inscrierea la arhiva sau, dupa caz, in cartea funciara, ori daca
plata anticipata a fost cunoscutd de dobanditor pe alta cale.

%8 Prin consecintd, asa cum s-a apreciat in literatura juridica anterioara noului Cod civil,
dobanditorul cdruia contractul 1i este opozabil nu va putea nici sd ceard rezilierea pentru
neindeplinirea de catre locatar, fatd de locatorul initial, a obligatiilor anterioare instrainarii. A
se vedea M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.188.
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Locatorul initial ramane raspunzator pentru prejudiciile cauzate locatarului
anterior instrainarii (art.1813 alin.2 C.civ.).

Sectiunea a-V-a

REGULI PARTICULARE TN MATERIA INCHIRIERII
LOCUINTELOR

20. Definitia contractului de inchiriere a locuintei. Contractul de
inchiriere a locuintei este o conventie prin care o parte, numita locator, se obliga
sa asigure celeilalte parti, numita chirias, folosinta temporard a unei locuinte,
in schimbul unei sume de bani numita chirie.

Inchirierea locuintei este tot o locatiune, de care se deosebeste numai prin
faptul ca are un obiect specific si anume: locuinta **'.

Prin urmare, inchirierea locuintei nu este un contract special distinct, ci o
varietate speciala a contractului de locatiune 38 De aceea, mai Jos vom
prezenta doar regulile particulare in materia Inchirierii locuintelor.

21. Reglementare. Contractului de inchiriere a locuintei i se aplica
dispozitiile speciale prevazute la art.1824 - 1834 C.civ.,, completate cu
dispozitiile dreptului comun ale locatiunii (art.1778 alin.2 C.civ.).

De asemenea, regimul juridic al inchirierii locuintelor cu destinatie
speciald **° este supus prevederilor Legii locuintei nr.114/1996 **°.

37 Locuinta este, potrivit art. 2 lit. @) din Legea locuintei nr.114/1996, o constructie alcatuita
din una sau mai multe camere, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface
cerintele de locuit ale unei persoane sau familii;

Locuinga convenabila este locuinta care, prin gradul de satisfacere a raportului dintre
cerinfa utilizatorului si caracteristicile locuintei, la un moment dat, acoperd necesitatile
esentiale de odihnd, preparare a hranei, educatie si igiend, asigurand exigentele minimale
prezentate in anexa nr.1 la prezenta lege (art.2 lit.b).

8 A se vedea M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.189; F.Deak, op.cit. (2001), p.207.
%9 Legea locuintei nr.114/1996 reglementeaza in art. 2 lit ¢) - h) urmatoarele locuinte cu
destinatie speciala:

Locuinta sociala este locuinta care se atribuie cu chirie subventionata unor persoane sau
familii, a caror situatie economicd nu le permite accesul la o locuintd in proprietate sau
inchirierea unei locuinte in conditiile pietei.

Locuinta de serviciu este locuinta destinata functionarilor publici, angajatilor unor institutii
sau agenti economici, acordatd in conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor
legale.

Locuinta de interventie este locuinta destinata cazarii personalului unitatilor economice sau
bugetare, care, prin contractul de munca, indeplineste activitati sau functii ce necesita
prezenta permanenta sau in caz de urgenta in cadrul unitatilor economice.
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22. Denuntarea inchirierii ficuti firi determinarea duratei. In
conformitate cu dispozitiile art. 1824 alin.1 C.Civ., cand inchirierea locuintei s-a
fdcut fara determinarea duratei si nu s-a convenit altfel, chiriasul poate denunta
contractul prin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz "care nu poate
fi mai mic decat sfertul intervalului de timp pentru care s-a stabilit plata
chiriei".

La randul sau, in cazul de mai sus, locatorul poate si el denunta contractul
prin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic
de:

a) 60 de zile, daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este
de o luna sau mai mare;

b) 15 zile, daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este
mai mic de o luna.

23. Denuntarea inchirierii facutd pe durata determinati. Daca
inchirierea s-a facut pe durata determinata, art. 1825 alin.1 C.civ. prevede ca
locatarul poate denunta unilateral contractul prin notificare, cu conditia
respectarii unui termen de preaviz de cel putin 60 de zile. Orice clauza contrara
este considerata nescrisa.

Locatorul poate denunta unilateral contractul de inchiriere incheiat pe
duratd determinatd numai daca s-a stipulat expres in contract si daca denuntarea
se face in vederea satisfacerii nevoilor locative proprii sau ale familiei sale. Tn
acest caz, locatorul trebuie s respecte termenul de preaviz prevazut la art.1824
alin.2 C.civ.

In scopul protectiei chiriasului, art.1826 C.civ. prevede ci este considerati
nescrisd orice clauza prin care:

a) chiriasul este obligat sd incheie o asigurare cu un asigurdtor impus de
locator;

b) se prevede raspunderea solidara si indivizibild a chiriasilor din
apartamente diferite situate in acelasi imobil, in cazul degradarii elementelor de
constructii si a instalatiilor, obiectelor si dotarilor aferente partilor comune ale
imobilulut;

c) chiriagul se obliga sa recunoasca sau sa plateasca in avans, cu titlul de
reparatii locative, sume stabilite pe baza estimarilor facute exclusiv de locator;

Locuinta de necesitate este destinata cazarii temporare a persoanelor si familiilor ale caror
locuinte au devenit inutilizabile in urma unor catastrofe naturale sau accidente, sau ale caror
locuinte sunt supuse demolarii in vederea realizarii de lucrari de utilitate publica, precum si
lucrarilor de reabilitare ce nu se pot efectua in cladiri ocupate de locatari.

Locuinta de protocol este destinata utilizarii de catre persoanele care sunt alese sau numite
in unele functii ori demnitati publice, exclusiv pe durata exercitarii acestora.

Casa de vacanta este locuinta ocupata temporar, ca resedinta secundard, destinata odihnei
si recreerii.

%0 publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.254 din 21 octombrie 1996,
republicatd cu modificarile intervenite.
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d) locatorul este indreptatit sa diminueze sau sd suprime, fara
contraprestatie echivalenta, prestatiile la care s-a obligat prin contract.

24. Viciile locuintei care ameninta sanatatea sau integritatea
corporala.

Potrivit art.1827 alin.1 C.civ., dacd imobilul inchiriat constituie, prin
structura sau starea sa, o primejdie grava pentru sanatatea celor care lucreaza sau
locuiesc in el, chiriasul, chiar dacd a renuntat la acest drept, va putea rezilia
contractul de inchiriere, in conditiile legii. Daca la data incheierii contractului
chiriasul nu a cunoscut viciile bunului, are dreptul si la daune-interese.

25. Dreptul chiriasului de a folosi partile si instalatiile comune ale
clidirii. In cladirile cu mai multe apartamente, chiriasii sunt indreptatiti sa
utilizeze partile si instalatiile comune ale cladirii, potrivit cu destinatia fiecareia.

Insa, conform art. 1829 alin.2 C.cCiv., chiriasii sunt obligati si contribuie la
plata cheltuielilor pentru iluminarea, incalzirea, curatarea partilor si instalatiilor
de folosintd comuna, precum si la plata altor cheltuieli stabilite de lege in sarcina
lor.

26. Dreptul de preferinta al chiriasului la inchiriere. Conform art. 1828
alin.1 C.civ., chiriasul are un drept de preferinta la incheierea unui nou contract
de inchiriere a locuintei, cu conditia sa-si fi executat obligatiile nascute in baza
inchirierii anterioare.

Dreptul de preferinta al chiriasului este recunoscut numai la pret si conditii
egale, aplicandu-se corespunzator dispozitiile referitoare la exercitarea dreptului
de preemptiune din materia vanzarii (art.1828 alin.2 C.civ.).

27. Subinchirierea si cesiunea contractului de inchiriere. Chiriasul are
dreptul de a subinchiria sau ceda contractul de inchiriere a locuintei numai cu
acordul scris al locatorului (art.1833 C.civ.). In acest caz, dacid nu exista
stipulatie contrara, subchiriasul sau cesionarul raspund solidar cu chiriasul
pentru obligatiile asumate fata de locator prin contractul de inchiriere.

28. Decesul chiriasului si continuarea contractului de inchiriere.
Contractul de inchiriere a locuintei Inceteaza in termen de 30 de zile de la data
inregistrarii decesului chiriasului (art.1834 alin.1 C.civ.).

Cu toate acestea, in conditiile prevazute de lege, contractul de Tnchiriere
poate continua in favoarea unor persoane indreptatite. Astfel, art.1834 alin.2
C.civ. prevede ca descendentii, ascendentii si sotul supravietuitor al chiriasului
au dreptul, in termenul de 30 de zile de la decesul chiriasului, sa opteze pentru
continuarea, in favoarea lor, a contractului de inchiriere, pand la expirarea
duratei acestuia.

In cazul in care sunt mai multe persoane indreptitite la continuarea
inchirierii, ele vor desemna, de comun acord, persoana care va semna contractul
de inchiriere. Daca nu ajung la un acord in termen de 30 de zile de la data
inregistrarii decesului chiriasului, desemnarea se face de catre locator (art.1834
alin.3 C.civ.).
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Subinchirierea consimtita de chirias inceteaza la expirarea termenului de 30
zile prevazut de alin.1 al art.1834 C.civ., daca locatiunea nu continua in
conditiile alin.2 al art.1834 C.civ.

29. Rezilierea contractului si evacuarea chiriasului. Fiind un contract
sinalagmatic, in cazul in care, una dintre partile contractului de Tnchiriere nu-si
executa obligatiile asumate, fara justificare, cealalta parte are dreptul sa obtina
rezilierea contractului (art.1830 alin.1 C.civ.).

De asemenea, conform art.1830 alin.2 C.civ., locatorul poate cere rezilierea
contractului de inchiriere in cazul in care chiriasul, membrii familiei sale Sau
alte persoane cdrora chiriasul le-a permis, in orice mod, folosirea, definerea sau
accesul in locuinta:

- au un comportament care face imposibila convietuirea cu celelalte
persoane care locuiesc in acelasi imobil sau imobile aflate in vecinatate;

- impiedica folosirea normala a locuintei sau a partilor comune.

Evacuarea chiriasului se face, daca legea nu prevede altfel, in baza unei
hotarari judecitoresti (art.1831 alin.1 C.civ.) *'. Chiriasul are obligatia de a plati
chiria prevazuta in contract pana la data eliberarii efective a locuintei, precum si
de a repara prejudiciile cauzate locatorului pana la acea data (art.1831 alin.2
C.civ.).

De asemenea, conform art.1832 alin.1 C.civ., in lipsa unei interdictii
exprese, chiriasul poate locui impreund cu alte persoane, situatie in care acestea,
pe durata folosintei exercitate, vor fi finute solidar cu chiriasul la executarea
obligatiilor izvorate din contract.

Tncetarea contractului de inchiriere, din orice cauzi, precum si hotirarea
judecatoreasca de evacuare a chiriasului sunt de drept opozabile si se executa
impotriva tuturor persoanelor care locuiesc, cu titlu sau fard titlu, impreuna cu
chiriasul (art.1832 alin.2 C.Civ.).

Sectiunea a-V1-a
REGULI PARTICULARE IN MATERIA ARENDARII
30. Definitia contractului de arendare. Arendarea este 0 varietate

speciald a contractului de locatiune prin care o parte, numita arendator, se
obliga fata de cealalta parte, numita arendas, sa-i transmita bunuri agricole in

%1 potrivit art.133 din Legea de punere in aplicare a noului Cod civil, chiriasul si persoanele
care locuiesc impreund cu acesta nu se pot prevala de dispozitiile art.1831 si 1832 din Codul
civil pentru a se opune evacuarii silite intemeiate pe prevederile art.1809 alin.2 sau alin.3, ori
pe cele ale art.1816 alin.3 din Codul civil.
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vederea exploatarii lor pe o duratd determinata, in schimbul unui pret numit
arendd >,

31. Reglementare. Arendarea este reglementata de noul Cod civil prin
dispozitii speciale (art.1836 - 1850) *** care se completeaza cu prevederile de
drept comun ale locatiunii, in masura in care acestea sunt compatibile cu regulile
particulare prevazute pentru arendare (art.1778 alin.2 C.civ.).

32. Caractere juridice. Contractul de arendare este un contract
sinalagmatic (bilateral), cu titlul oneros, comutativ, cu executare succesiva in
timp, netranslativ de proprietate, ca si locatiunea.

Insa, spre deosebire de locatiune, care este un contract consensual,
contractul de arendare este un contract solemn (dar nu autentic).

Caracterul solemn al contractului rezulta din prevederile art.1838 alin.1,
alin.2 si alin.3 C.civ., conform carora contractul de arendare trebuie Tncheiat in
forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii absolute. De asemenea, sub sanctiunca
unei amenzi civile stabilite de instanta de judecata pentru fiecare zi de Tntarziere,
arendasul trebuie sa depuna un exemplar al contractului la consiliul local in a
carui raza teritoriala se afla bunurile agricole arendate, pentru a fi inregistrat
intr-un registru special tinut de secretarul consiliului local. Dacd bunurile
arendate sunt situate in raza teritoriala a mai multor consilii locale, cite un
exemplar al contractului se depune la fiecare consiliu local in a carui raza
teritoriald sunt situate bunurile arendate.

Prin urmare, asa cum s-a apreciat in literatura juridica anterioara noului
Cod civil, forma scrisa si inregistrarea la consiliul local sunt prevazute atat
pentru valabilitatea contractului, cit si pentru opozabilitatea fata de terti >**.

Conform art.1838 alin.5 C.civ., toate cheltuielile legate de incheierea,
inregistrarea si publicitatea contractului de arendare sunt in sarcina arendasului.

33. Partile contractului de arendare. Partile contractante pot fi persoane
fizice sau persoane juridice.

Calitatea de arendator o poate avea orice persoana fizica sau juridica ce
detine legal bunuri agricole, fie Tn calitate de proprietar, fie in calitate de
uzufructuar sau titular al unui alt drept real (superficie). Arendatorul trebuie sa
aiba capacitatea necesara pentru a incheia un contract de locatiune.

Insd, spre deosebire de regulile aplicabile locatiunii de drept comun,
arendasul nu poate avea calitatea de arendator, intrucat subarendarea este

%2 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.273; M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.203;
Fl.Scrieciu, Arendarea bunurilor agricole, Editura Tehnica agricold, Bucuresti 1994; 1.Adam
(), R.Popescu (1), Gh.Beleiu (I11), Contractul de arendare, n Dreptul nr.6/1995, p.11-26.

* Anterior datei de 1.10.2011, contractul de arendare a fost reglementat prin Legea arendarii
nr.16/1994, completata cu prevederile legislatiei civile, abrogata in intregime de noul Cod
civil.

%% A se vedea M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.207; F.Deak, op.cit.(2001), p.274; F.Motiu,
op.cit., p.194.
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interzisa. In acest sens, art.1847 alin.2 C.civ. dispune ca: "Subarendarea totald
sau partiala este interzisa, sub sanctiunea nulitatii absolute”.

Tn calitate de arendas, contractul poate fi incheiat de orice persoani fizica
sau juridica, romana sau straina, intrucat de la data aderarii Romaniei la Uniunea
Europeana pot fi arendasi si cetatenii straini ori persoanele juridice straine din
statele membre ale U.E.

Arendasul trebuie sda aiba capacitate deplind de exercifiu deoarece
arendarea presupune exploatarea unor bunuri agricole importante si plata
arendei. De asemenea, conform art. 1850 C.civ., contractul de arendare
inceteaza prin incapacitatea arendasului.

Arendasul are drept de preemptiune cu privire la bunurile agricole
arendate, care se exercita potrivit art.1730 -1739 C.civ.

34. Durata arendarii. Contractul de arendare se incheie de regula pe o
duratd determinatd de par{i in contract, fard ca legea sa impund o durata
minimald sau maximala a termenului arendarii.

Daca totusi durata nu este determinata in conventie, atunci art.1837 C.civ.
prevede cd "arendarea se considera a fi facuta pentru toata perioada necesara
recoltarii fructelor pe care bunul agricol urmeaza sa le produca in anul agricol
n care se incheie contractul".

35. Bunurile arendate. Potrivit art.1836 C.civ., pot fi arendate orice
bunuri agricole, cum ar fi:

a) terenurile cu destinatie agricola si anume terenuri agricole productive -
arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, arbusti fructiferi, plantatiile
de hamei si duzi, pasunile Tmpadurite, terenurile ocupate cu constructii si
instalatii agrozootehnice, amenajdrile piscicole si de Tmbunatatiri funciare,
drumurile tehnologice, platformele si spatiile de depozitare care servesc nevoilor
productiei agricole si terenurile neproductive care pot fi amenajate si folosite
pentru productia agricola;

b) animalele, constructiile de orice fel, masinile, utilajele si alte asemenea
bunuri destinate exploatarii agricole.

Pentru a face obiectul contractului de arendare, bunurile mentionate
trebuie sa fie destinate exploatarii agricole. Daca folosinta unor bunuri dintre
cele prevazute de art.1836 C.civ. se transmite in alte scopuri (de exemplu,
terenul se transmite in scopuri turistice sau sportive, animalele pentru carausie la
construirea unei case), contractul nu va mai fi de arendare *°.

Arendasul nu poate schimba categoria de folosinta a terenului arendat
decat cu acordul prealabil dat in scris de catre proprietar si cu respectarea
dispozitiilor legale in vigoare (art.1839 C.civ.). Asa cum s-a aratat in literatura
juridica anterioarda noului Cod civil, cerinta acordului prealabil si in scris al
proprietarului (iar nu al uzufructuarului sau al altui detinator care a dat in
arenda) este rationala deoarece schimbarea categoriei de folosinta a terenului

%5 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.278-279.
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poate determina operatiuni ireversibile si numai proprietarul este in drept sa
consimti la astfel de modificari *°.

Conform art.1840 C.civ. arendasul este obligat, chiar fara stipulatie
expresa in contract, sa asigure bunurile agricole pentru riscul pierderii recoltei
ori al pieirii animalelor din cauza unor calamitati naturale.

36. Arenda. Arenda (pretul arendarii) este lasata la libera apreciere a
partilor **’ si poate fi stabilita:

- sub forma unei sume de bani determinata (arendarea pe bani);

- sub forma de produse agricole (fructe), care se platesc in natura
(arendarea pe fructe); Tn acest caz, arenda se poate stabili: a) fie sub forma
unei cote-parti din productie, fructe, recolta (de exemplu, 20% din productie,
fructe, recoltd); b) fie intr-o cantitate determinata de produse agricole, fructe (de
exemplu, anual 500 kg de porumb pe hectar);

- sub forma unei sume de bani determinabila in functie de valoarea unei
cote-parti din recolta, fructe (art.1843 alin.1 C.civ.);

- sub forma unei sume de bani determinabila in functie de valoarea unei
cantitati determinate de produse agricole (art.1841 alin.1 C.civ.);

- sub forma unei parti in produse agricole, fructe, care se platesc in
naturd, iar o alta parte sub forma unei sume de bani determinata (arenda
mixta).

O regula speciala stabileste noul Cod civil in legatura cu plata arendei in
fructe. Astfel, conform art.1844 C.civ., daca arenda se plateste in fructe, in lipsa
unui alt termen prevazut in contract, arendasul este de drept in intarziere pentru
predarea lor - de la data culegerii, iar arendatorul este de drept in Tntarziere
pentru receptie, de la data la care a fost notificat Tn scris de catre arendas.

De asemenea, pentru plata arendei la termenele si modalitatile stabilite in
contract, contractele de arendare incheiate in forma autentica sau sub semnatura
privata si inregistrate la consiliul local, constituie titluri executorii (art.1845
C.civ.).

37. Suportarea riscurilor. Tn materie de arendare, problema riscurilor are
doua aspecte si anume: riscul lucrului si riscul contractului.

a) Riscul lucrului (adica, cine suporta prejudiciul in caz de pieire fortuita a
bunurilor arendate ?). Daca bunurile arendate (animale, masini, utilaje,
constructii etc) au pierit in mod fortuit, riscul este suportat de catre arendatorul
proprietar. Daca in calitate de arendator contractul a fost incheiat de un alt
detindtor (uzufructuar, superficiar) acesta va suporta si el riscul bunului,

< . . 358
corespunzator cu dreptul pe care il are asupra bunului ™.

%6 A se vedea R.Popescu, op.cit., p.22; M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.210.

%7 In Franta, cuantumul arendei (In natura sau in bani) trebuie sd se inscrie intre limita
maxima si minima din productie fixata prin hotararea prefecturii, situatie in care libertatea lor
de a stabili arenda este restransa (a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.279).

%8 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.282.
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Dovada pieirii fortuite a bunurilor arendate este Tn sarcina arendasului
intrucat bunurile se afla in detentia lui, cu obligatia ca la incetarea contractului
sa le restituie.

b) Riscul contractului (adica, soarta obligatiei arendasului de a plati
arenda ?). Dacd bunurile arendate au pierit fortuit, riscul contractului este
suportat de catre arendator, in sensul ca el nu mai poate pretinde plata arendei
deoarece nu-si poate indeplini obligatia de a asigura arendasului folosinta
bunurilor.

In caz de pieire totald a bunurilor arendate, contractul se desfiinteazi de
drept, iar in caz de pieire partiald, arendasul poate cere fie reducerea
proportionald a arendei, fie rezilierea contractului, daca scopul pentru care a fost
ncheiat contractul nu mai poate fi realizat **°.

Daca au pierit fortuit recolta ori produsele agricole culese, atunci
suportarea riscurilor este legatd de modalitatea in care a fost stabilita plata
arendei, dupa cum vom vedea mai jos.

Astfel, dacd arenda a fost stabilita sub forma unei cote-parti din productie,
recolta, fructe, sau intr-o suma de bani determinabila in functie de valoarea unei
astfel de cote, art.1843 alin.1 C.civ. dispune ca pieirea fortuitd, in tot sau in
parte, a fructelor de impartit este suportata proportional de ambele parti.
Explicatia rezida in faptul ca, asa cum s-a aratat, arenda este procentuala, Tn
functie de recolta ce se realizeaza, iar orice nerealizare fortuitd a recoltei
(fructelor) se suporta proportional de ambele parti **°. Credem ca textul art.1843
alin.1 C.civ. are in vedere pieirea fortuitd a fructelor inainte de a fi culese,
imprejurare ce rezultd din interpretarea intregului text al art.1843 C.civ,

In aceleasi conditii (arendd stabiliti sub forma unei cote-parti din
productie, fructe, sau intr-o suma de bani determinabild in functie de valoarea
unei astfel de cote), daca recolta a fost culeasa si deci au pierit fortuit produsele
agricole culese (fructele), riscul va fi suportat tot de catre ambele parti. O regula
speciala a fost prevazuta de noul Cod civil, Tn art.1843 alin.2, conform careia
"Daca pieirea s-a produs dupa culegerea fructelor si una dintre parti intdrzie in
mod culpabil predarea sau receptia lor, cota cuvenita acesteia se reduce cu
fructele pierdute, iar cota celeilalte parti se considera ca si cum nu ar fi survenit
nicio pierdere, afara numai daca fructele ar fi pierit chiar daca predarea §i
receptia fructelor se faceau la timp".

Daca arenda a fost stabilitd sub forma unei sume de bani determinata, iar
pieirea fortuitad vizeaza produsele agricole culese (fructele), arendasul suporta
riscul contractului, in sensul ca va trebui sa plateasca arenda. Arendatorul nu
suporta riscul contractului deoarece el nu are calitatea de proprietar al

produselor agricole culese, ci este creditorul unei creante banesti >*".

%9 1dem p.183.
%0 |dem
%1 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.283.
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Tn cazul in care arenda a fost stabiliti intr-o cantitate determinati de
produse agricole, intr-o suma de bani determinata sau intr-o suma de bani
determinabila in functie de valoarea unei cantitati determinate de produse
agricole, iar pe durata arendarii (inainte de recoltare), intreaga recolta a unui an
sau cel putin o jumatate din ea a pierit fortuit, din dispozitiile art. 1841 alin.1
C.civ. rezultd ca arendasul suporta riscul contractului, dar poate cere o
reducere proportionala a arendei.

Daca arendarea s-a facut pe mai multi ani, reducerea se va stabili numai la
sfarsitul arendarii, cand se va face o compensare a recoltelor tuturor anilor de
folosinta (art.1841 alin.1 C.civ.) **%

Prin exceptie, conform art.1842 C.civ. (cu referire la art.1841 C.civ.),
arendasul nu poate obtine reducerea arendei in cazul in care:

- recolta a pierit dupa ce a fost culeasa;

- a cunoscut cauza pagubei la data Tncheierii contractului.
bani, asa cum s-a ardtat in literatura juridica anterioara noului Cod civil, regulile
aratate mai sus se aplica in mod corespunzator, respectiv pentru partea de arenda
in naturd si pentru partea de arenda in bani *®,

38. Cesiunea arendarii. Potrivit art.1846 C.civ., arendasul poate sa
cesioneze contractul de arendare sotului care participd la exploatarea bunurilor
arendate sau descendentilor sai majori numai cu acordul scris al arendatorului.

Ca urmare a cesiunii, arendasul va fi liberat fata de arendator, intrucat prin
cesiunea contractului de arendare au fost transmise cesionarului atat drepturile,
cat si obligatiile arendasului.

39. Reinnoirea arendarii. Contractul de arendare se reinnoieste de drept,
pentru aceeasi duratd, dacd niciuna dintre parfi nu a comunicat
cocontractantului, in scris, refuzul sau cu cel putin 6 luni inainte de expirarca
termenului, iar Tn cazul terenurilor cu destinatie agricola, cu cel putin un an
(art.1848 alin.1 C.civ.).

Daca durata contractului de arendare este de un an sau mai scurta,
termenele de refuz al reinnoirii, indicate mai sus, se reduc la jumatate (art.1848
alin.2 C.civ.).

%2 ntrucat arendasul este obligat sa asigure bunurile agricole pentru riscul pierderii recoltei

ori al animalelor din cauza unor calamitdfi naturale (cutremur, incendiu, inghet, bruma,
inundatie etc), trebuie observate si dispozitiile art.135 din Legea nr.71/2011 de punere in
aplicare a Codului civil. Astfel, conform art. 135 "In cazurile previzute la art.1841 - 1843 din
Codul civil, daca incheierea contractului de asigurare pentru riscul pieirii fortuite a recoltei
era obligatorie potrivit legii sau contractului de arendare, indemnizatia de asigurare se
imparte intre arendator si arendas, proportional cu suportarea de catre acestia a riscului
pieirii fortuite a recoltei.

In cazul necontractarii asigurdrii potrivit legii sau contractului de arendare, partea
obligata ca contracteze asigurarea raspunde fata de cealalta parte pentru prejudiciul astfel
cauzat".

%3 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), p.283.
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40. Tncetarea contractului. Tn principiu, sunt aplicabile regulile dreptului
comun in materie de locatiune. Astfel, contractul inceteaza prin rezilierea
arendarii, imposibilitatea folosirii bunurilor arendate, desfiintarea titlului
arendatorului.

Tn schimb, denuntarea unilaterala a contractului nu este aplicabila
arendarii, intrucat contractul de arendare, spre deosebire de locatiunea de drept
comun, se incheie pe durata determinata.

De asemenea, contractul de arendare inceteaza prin expirarea termenului
convenit, daca nu intervine reinnoirea de drept, in conditiile art. 1848 alin.1 si
alin.2 C.civ.

Tn cazul in care bunurile arendate au fost instriinate, se vor aplica
dispozitiile de drept comun din materia locatiunii (art.1811 - 1815 C.civ.).
Astfel, daca partile au convenit expres in contract, arendarea inceteaza in cazul
instrainarii bunurilor arendate.

Noul Cod civil a prevazut si cateva cazuri speciale de incetare a
contractului. Astfel, conform art.1850 C.civ., contractul de arendare inceteaza
prin decesul, incapacitatea sau falimentul arendasului.
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CAPITOLUL V
CONTRACTUL DE MANDAT

Sectiunea 1

NOTIUNE, CARACTERE JURIDICE $I FELURILE
MANDATULUI

1. Notiune. In conformitate cu dispozitiile art.2009 C.civ., mandatul este
un contract prin care o parte, numitd mandatar, se obliga sa incheie unul sau mai
multe acte juridice pe seama celeilalte parti, numiti mandant >**.

2. Caractere juridice. Contractul de mandat prezintd urmatoarele
caractere juridice:

a) n principiu, este un contract consensual, care ia nastere prin simplul
acord de vointa al partilor.

Prin exceptie, art.2013 alin.2 C.civ. prevede ca: "mandatul dat pentru
incheierea unui act juridic supus, potrivit legii, unei anumite forme trebuie sa
respecte acea formd, sub sanctiunea aplicabila actului insugi”. De exemplu,
daca mandatarul a fost imputernicit si cumpere un teren pentru mandant, atunci
mandatul trebuie dat in forma autenticd, asa cum si contractul de vanzare-
cumparare al terenului trebuie incheiat in forma autentica.

b) este un contract cu titlu gratuit sau cu titlu oneros. Potrivit art.2010
alin.1 C.civ., mandatul dintre doud persoane fizice se prezuma a fi cu titlu
gratuit. Daca insa, mandatul este dat pentru acte de exercitare a unei activitati
profesionale, se prezuma a fi cu titlu oneros (de exemplu, mandatul dat unui
avocat pentru exercitarea unei actiuni in justitie).

In cazul mandatului oneros, dacd remuneratia mandatarului nu este
determinatd prin contract, aceasta se va stabili potrivit legii, uzantelor ori, in
lipsa, dupa valoarea serviciilor prestate (art.2010 alin.2 C.civ.). Dreptul la

%4 Contractele de mandat Tncheiate Tnainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil, pentru
care partile nu au prevazut un termen, raman supuse legii in vigoare la data incheierii lor.
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actiunea pentru stabilirea cuantumului remuneratiei se prescrie odata cu dreptul
la actiunea pentru plata acesteia (art.2010 alin.3 C.civ.).

C) este un contract unilateral, in cazul mandatului cu titlu gratuit, intrucéat
di nastere la obligatii numai in sarcina mandatarului. Tn schimb, mandatul cu
titlu oneros este un contract sinalagmatic (bilateral), pentru ca da nastere la
obligatii in sarcina ambelor parti.

d) este un contract intuitu personae intrucat are la bazd increderea
personald pe care mandantul o are in mandatar. Numai aceasta incredere explica
faptul ca o persoana accepta sa fie angajata (reprezentatd) prin altul. Mandantul
trebuie sa aiba incredere in mandatar nu numai la incheierea contractului, ci pe
toatd durata mandatului.

3. Puterea de reprezentare. In cazul contractului de mandat, puterea de
reprezentare a mandatarului rezulta din vointa mandantului.

Reprezentarea mandantului se face, de regula, in temeiul unui Tnscris
numit "procura” (art. 2012 alin.2 C.civ.).

Asa cum s-a aratat in literatura juridica, procura este un act juridic
unilateral (exprimand vointa mandantului, oferta de mandat), in care se
precizeaza actele juridice ce urmeaza sa fie incheiate de mandatar in numele
mandantului .

Daca din Tmprejurari nu rezulta altfel, art.2012 alin.1 C.civ. prevede ca
"mandatarul il reprezinta pe mandant la incheierea actelor pentru care a fost
imputernicit".

Tn cazul mandatului tacit, nu se Impune cerinta unei dovezi scrise, a unei
procuri, deoarece ar contraveni notiunii de mandat tacit. Avem mandat tacit
atunci cand o persoand face un act in numele si pe seama altei persoane, care
consimte in tacere. Chiar neexprimatda, vointa mandantului este dedusa din
imprejurari de fapt neindoielnice. Dovada acestor fapte se poate face (atéat de
parti, cat si de tertul care contracteazd cu mandatarul) prin orice mijloace de
proba, indiferent de valoarea actului incheiat sau care urmeaza sa fie incheiat de
citre mandatar >

4. Durata mandatului. Din dispozitiile art.2015 C.civ. rezulta ca, daca
partile nu au prevazut un termen, contractul de mandat inceteaza in termen de 3
ani de la incheierea lui.

5. Felurile mandatului. Conform art.2011 C.civ., mandatul este de doua
feluri si anume: mandatul cu reprezentare si mandatul fara reprezentare. Vom
analiza mai jos cele doua feluri de mandat.

%5 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.313; M.Muresan, op.cit. (curs 1999), p.226.
Tmputernicirea nu produce efecte decat daca este datd cu respectarea formelor cerute de

lege pentru incheierea valabila a contractului pe care reprezentantul (mandatarul) urmeaza sa

1l incheie (art.1301).

%6 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.317.
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Sectiunea a-11-a
MANDATUL CU REPREZENTARE

6. intelesul notiunii de "mandat cu reprezentare”. Mandatul cu
reprezentare este contractul prin care mandatarul se obliga sa incheie acte
juridice in numele si pe seama mandantului. Tertii cu care mandatarul incheie
actele juridice au cunostinta despre existenta mandatului, respectiv stiu ca
mandatarul are doar calitatea de reprezentant al mandantului.

7. Forma mandatului. Mandatul cu reprezentare poate fi dat in forma
scrisd (autentica sau sub semnatura privatd) sau verbala.

Insa, mandatul dat pentru incheierea unui act juridic supus, potrivit legii,
unei anumite forme trebuie sd respecte acea forma, sub sanctiunea aplicabila
actului Tnsusi. Prevederea nu se aplicd daca forma este necesara doar pentru
opozabilitatea actului fata de terti (art.2013 alin.2 C.civ.).

Consimtamantul partilor poate fi dat in mod expres, ceea ce implicd un
inscris, dar sit in mod tacit. Acceptarea tacita rezulta, de reguld, din executarea
de catre mandatar a insarcinarii (art.2013 alin.1 C.civ.).

De asemenea, mandatul se considerda acceptat, in absenfa unui refuz
neintarziat, daca se referd la acte juridice a caror incheiere intrd in exercitarea
profesiei mandatarului ori pentru care acesta si-a oferit serviciile, fie Tn mod
public, fie direct mandantului (art. 2014 alin.1 C.civ.).

8. Capacitatea partilor. Asa cum rezulta din dispozitiile art. 1298 C.civ.,
in cazul reprezentarii conventionale, atat reprezentatul (mandantul), cat si
reprezentantul (mandatarul) trebuie sa aiba capacitatea de a incheia actul pentru
care reprezentarea a fost data.

Prin urmare, capacitatea partilor se apreciaza in raport cu natura actului pe
care mandantul vrea sa-l incheie prin mandatar (act de dispozitie, de
administrare sau de conservare).

9. Tntinderea mandatului. Tntinderea Tmputernicirii mandatarului poate
sa fie diferita. Din acest punct de vedere, mandatul poate fi general sau special.

Mandatul este general atunci cand mandatarul a fost imputernicit sa-l
reprezinte pe mandant in toate actele juridice. Insi, art.2016 alin.1 C.civ.
precizeaza ca "mandatul general 1l autorizeaza pe mandatar sa efectueze numai
acte de administrare si de conservare”.

Mandatul este special atunci cand imputernicirea se da pentru un singur
act juridic sau pentru mai multe acte juridice anume determinate. Atunci cand
mandatarul urmeaza sa incheie in numele si pe seama mandantului acte de
dispozitie, are nevoie de un mandat special si expres. In acest sens, art.2016
alin.2 C.civ. prevede ca "pentru a incheia acte de instrdinare sau grevare,
tranzactii ori compromisuri, pentru a se putea obliga prin cambii sau bilete la
ordin ori pentru a intenta actiuni in justitie, precum §i pentru a incheia orice
alte acte de dispozitie, mandatarul trebuie sa fie imputernicit expres".
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Notiunile de mandat general si mandat special nu se confunda cu notiunile
de mandat expres si mandat tacit; primele vizeaza intinderea mandatului, iar
cele din urma forma mandatului.

De asemenea, potrivit art.2016 alin.3 C.civ. "mandatul se intinde si asupra
tuturor actelor necesare executarii lui, chiar daca nu sunt precizate in mod
expres".

10. Efectele contractului de mandat cu reprezentare. Mandatul cu
reprezentare da nastere unor obligatii in sarcina mandatarului si @ mandantului.

A) Obligatiile mandatarului. In conformitate cu dispozitiile art.2017 -
2024 C.civ. mandatarul are urmatoarele obligatii:

a) Obligatia de a executa mandatul. Cea mai importantd obligatie a
mandatarului este aceea de a executa mandatul.

Executarea mandatului inseamna incheierea de catre mandatar a actului
juridic pe care a fost imputernicit sa-1 incheie in numele si pe seama
mandantului (de exemplu, incheierea unui contract, efectuarea unei plati sau
incasarea unei creante etc.*®).

Conform art.2017 alin.1C.civ. "mandatarul nu poate sa depdseasca
limitele stabilite prin mandat”. Asta inseamna cd mandatarul este obligat sa
cunoasca intinderea mandatului sau si sa nu depdseasca limitele Tmputernicirii
primite.

Cu toate acestea, mandatarul se poate abate de la imputernicirea primita,
daca se poate prezuma ca mandantul ar fi aprobat abaterea, daca ar fi cunoscut
imprejurarile ce o justifica. Se cere conditia ca mandatarului sa-i fi fost
imposibil sa 1l instiinteze in prealabil pe mandant (art.2017 alin.2 C.civ.).

Mandatarul este obligat sa-l instiinteze pe mandant despre imprejurarile
care au aparut ulterior incheierii mandatului si care pot determina revocarea sau
modificarea acestuia (art.2018 alin.2 C.civ.). Asa fiind, daca mandatarul incheie
acte juridice care depasesc limitele Tmputernicirii sale, fara sa il instiinteze in
prealabil pe mandant, el trebuie sa raspunda pentru toate prejudiciile cauzate,
atat mandantului cat si tertelor persoane cu care a contractat. Potrivit art. 1309
C.civ.."Contractul incheiat de persoana care actioneaza in calitate de
reprezentant, insa fara a avea imputernicire sau cu depdsirea puterilor
conferite, nu produce efecte intre reprezentat si terf". Deci, mandantul nu poate
fi obligat fata de terful cu care mandatarul a contractat in lipsa ori cu depasirea
puterii de reprezentare.

Cu toate acestea, daca prin comportamentul sau mandantul I-a determinat
pe tertul contractant sa creadd in mod rezonabil ca mandatarul are puterea de a-I
reprezenta si cd actioneaza in limita puterilor conferite, art.1309 alin. 2 C.civ.
dispune ca mandantul "nu se poate prevala fata de tertul contractant de lipsa
puterii de a reprezenta”.

%7 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.227.
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In cazurile previzute de art.1309 C.civ., mandantul poate si ratifice
contractul incheiat in numele si pe seama lui, cu respectarea formelor cerute de
lege pentru Tncheierea sa valabila **. Ratificarea produce efecte retroactive, dar
fara a afecta drepturile dobandite de terti intre timp.

Asa cum s-a aratat in literatura juridicad anterioard noului Cod civil,
obligatia mandatarului de a executa mandatul nu este o obligatie de rezultat **°,
ci o obligatie de mijloace. Prin urmare, mandatarul este dator sia faca tot
posibilul pentru indeplinirea mandatului, dar nu neaparat sa obtind rezultatul
dorit de mandant (de exemplu, daca a fost imputernicit si cumpere un bun, el
trebuie sa depund toate diligentele necesare pentru a-1 cumpara, dar daca, in
ciuda eforturilor depuse, bunul nu este de gasit, sau nu poate fi dobandit in
conditiile dorite de mandant, mandatarul nu poate fi tras la raspundere pentru
neexecutare) *°.

Tn indeplinirea mandatului, diligenta cerutd de lege mandatarului este
diferita, dupa cum mandatul este cu titlu oneros sau cu titlu gratuit.

Astfel, conform art.2018 C.civ. "daca mandatul este oneros, mandatarul
este tinut sa execute mandatul cu diligenta unui bun proprietar. Daca insa
mandatul este cu titlu gratuit, mandatarul este obligat sa il indeplineasca cu
diligenta pe care o manifesta in propriile afaceri”.

In caz de neexecutare a mandatului, mandatarul raspunde nu numai in caz
de culpa, dar §i in caz de dol.

In literatura juridica francezi s-a apreciat ci mandatarul rispunde fati de
mandant pentru dauna cauzata din culpa sa, chiar daca ea nu este nici dolosiva,
nici grosolana, nici grava. Raspunderea aceluia care face un serviciu gratuit este
apreciata fara severitate, insd aceastd indulgentd 1n aprecierea culpei nu
antreneaza o neraspundere. Atunci cand mandatarul este un profesionist
remunerat, raspunderea sa nu comporta nici o moderatie, el poate fi prezumat in
culpa, in afard de cazul cand se face proba contrara ',

b) Obligatia de a da socoteala. Conform art.2019 alin.l1 C.civ.,,
mandatarul este tinut sa dea socoteala despre gestiunea sa §i sa remita

%8 Tertul contractant poate, printr-o notificare, sd acorde un termen rezonabil pentru

ratificare, dupa implinirea caruia contractul nu mai poate fi ratificat (art.1311 alin.2 C.civ.).
De asemenea, tertul contractant si mandatarul cu care a incheiat contractul in calitate de

reprezentant al mandantului pot conveni sa desfiinteze contractul cat timp acesta nu a fost

ratificat (art.1314 C.civ.).

%9 In literatura juridica franceza s-a aratat ca, in realitate, uneori obligatia este de rezultat

numai ca trebuie precizat sensul "rezultatului" la care se angajeazd mandatarul; daca este

vorba despre un act precis, precum renuntarea la o mostenire sau incheierea unei vanzari prin

el insusi, implica o obligatie de rezultat a carei neindeplinire stabileste culpa mandatarului ( a

se vedea P.Malaurie, L Aynes, P- (a se vedea P.Malaurie, L Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.

297).

370 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.228.

31 A se vedea P.Malaurie, L. Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.297-298.

156



mandantului tot ceea ce a primit in temeiul Tmputernicirii sale, chiar daca ceea
ce a primit nu ar fi fost datorat mandantului.

Obligatia "de a da socoteala despre gestiunea sa" implica in primul rand
obligatia mandatarului de a aduce la cunostinta mandantului demersurile facute
si rezultatele obtinute, iar, in al doilea rand, de a-i preda inscrisurile doveditoare
231712e actului juridic incheiat si bunurile sau valorile primite in temeiul mandatului

Tn perioada n care bunurile primite cu ocazia executirii mandatului de la
mandant ori in numele lui se afld in detinerea mandatarului, acesta este obligat
sa le conserve (art.2019 alin.2 C.civ.).

Sumele de bani incasate de mandatar pentru a fi remise mandantului, dar
care au fost intrebuintate de mandatar in interes propriu, sunt producitoare de
dobanzi din ziua intrebuintarii, fira sa fie nevoie de vreo punere in intarziere *”°.

Tn acest sens, art.2020 C.civ. prevede ci "mandatarul datoreazd dobdnzi
pentru sumele intrebuintate in folosul sau incepdnd din ziua intrebuintarii, iar
pentru cele cu care a ramas dator, din ziua in care a fost pus in intdarziere".

Obligatia mandatarului de a preda mandantului tot ceea ce a primit in
temeiul Tmputernicirii sale, chiar daca ceea ce a primit nu ar fi datorat
mandantului, se explica prin faptul ca actul juridic incheiat de mandatar produce
efecte juridice direct intre tertul contractant si mandant. In cazul in care tertul
contractant ar reclama restituirea a ceea ce a dat in plus, el va trebui sa-l
actioneze pe mandant, iar nu pe mandatar, care a fost doar reprezentantul
mandantului.

Tn conformitate cu dispozitiile art.2021 C.civ., in lipsi de stipulatie
contrara, mandatarul nu raspunde fatd de mandant pentru executarea obligatiilor
asumate de persoanele cu care a contractat, cu exceptia cazului in care
insolvabilitatea lor i-a fost sau ar fi trebuit sa-i fie cunoscuta la data incheierii
contractului cu acele persoane.

c) Obligatia mandatarului de a riaspunde pentru actele persoanei pe
care si-a substituit-o Tn executarea mandatului. In principiu, mandatarul este
obligat sa indeplineasca personal insarcinarea, deoarece mandatul se Tncheie
Intuitu personae, cu exceptia cazului in care mandantul I-a autorizat in mod
expres sa 1si substituie o altd persoana in executarea mandatului (art.2023 alin.1
C.civ.).

Cu toate acestea, art.2023 alin.2 C.civ. prevede ca, chiar in absenta unei
autorizari exprese, mandatarul isi poate substitui un tert daca:

a) imprejurdri neprevazute il impiedica sd aduca la indeplinire mandatul;

b) ii este imposibil sa 1l instiinteze 1n prealabil pe mandant asupra acestor
imprejurari;

372 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.228-229.
373 A se vedea F.Deak, op.cit., p.324.
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C) se poate prezuma ca mandantul ar fi aprobat substituirea daca ar fi
cunoscut imprejurarile ce o justifica.

In cazurile de mai sus, mandatarul este obligat s il instiinteze de indata pe
mandant (art.2023 alin.3 C.civ.).

Daca substituirea s-a facut fara autorizarea mandantului, mandatarul
raspunde pentru actele persoanei pe care si-a substituit-o ca si cum le-ar fi
indeplinit el insusi (art.2023 alin.4 C.civ.).

In schimb, dacd substituirea a fost autorizati, mandatarul nu rispunde
decat pentru diligenta cu care a ales persoana care l-a substituit si i-a dat
instructiunile privind executarea mandatului (art.2023 alin.5 C.civ.).

Ca si in vechiul cod civil, mandantul are, in toate cazurile, actiune directa
impotriva persoanei pe care mandatarul si-a substituit-o (art.2023 alin.6 C.civ.).
Aceasta inseamnd ca mandantul poate exercita actiunea directd Tmpotriva
substituitului indiferent daca a existat sau nu autorizarea pentru substituire.

In schimb, substituitul poate actiona impotriva mandantului numai pe calea
actiunii oblice, deoarece posibilitatea intentdrii unei actiuni directe nu poate
exista Tn lipsa unui text expres de lege.

d) Pluralitatea de mandatari. Este posibil ca mandantul sa
imputerniceasca doud sau mai multe persoane care sa-l reprezinte.

Mandatul conferit mai multor persoane pentru a lucra impreund nu are
efect decat daca a fost acceptat de catre toate aceste persoane.

Ca o0 noutate, n lipsa de stipulatie contrara, art.2022 alin.3 C.civ. dispune
ca mandatarii raspund solidar fata de mandant daca s-au obligat sa lucreze
Impreund.

Daca mandatul a fost acceptat de mai multi mandatari, fiecare dintre ei
poate sd indeplineascd singur mandatul, afarda de cazul cand s-a stipulat ca vor
lucra impreuna (art.2022 alin.2 C.civ.).

B) Obligatiile mandantului. Mandantul are urmatoarele obligatii:

a) Obligatia de a pune la dispozitia mandatarului mijloacele necesare
executiirii mandatului. Tntrucdt mandatarul actioneazi nu pentru sine, ci in
numele si pe seama mandantului, art.2025 C.civ. prevede expres ca " n lipsa
unei conventii contrare, mandantul este obligat sa puna la dispozitia
mandatarului mijloacele necesare executarii mandatului”. De exemplu, sume de
bani sau orice alte bunuri de care mandatarul are nevoie pentru aducerea la
indeplinire a mandatului.

b) Obligatia de despagubire. Mandantul este obligat sa-i restituie
mandatarului toate cheltuielile ficute cu ocazia executirii mandatului. Tn acest
sens, art.2025 alin.2 C.civ. prevede ca "mandantul va restitui mandatarului
cheltuielile rezonabile avansate de acesta din urma pentru executarea
mandatului, impreuna cu dobdnzile legale aferente, calculate de la data
efectuarii cheltuielilor".
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Mandantul nu poate refuza restituirea acestor cheltuieli pe motiv ca ar fi
exagerate, chiar daca actul juridic in vederea caruia a fost acordat mandatul nu a
putut fi incheiat, daca mandatarului nu i se poate imputa nici o culpa.

Dobanzile legale aferente sumelor avansate de mandatar curg, de la data
efectudrii lor, fard punere in intarziere >*.

De asemenea, mandantul are obligatia sa repare prejudiciul suferit de catre
mandatar Tn executarea mandatului, dacd acest prejudiciu nu provine din culpa
mandatarului (art.2026 C.civ.). Este vorba despre pagubele suferite de catre
mandatar cu ocazia executdrii mandatului, iar nu alte pagube suferite fara
legédtura cu indeplinirea mandatului.

¢) Plata remuneratiei. Conform art.2027 C.civ., dacd mandatul este cu
titlu oneros, mandantul este obligat sa plateasca mandatarului remuneratia, chiar
si n cazul in care, fara culpa mandatarului, mandatul nu a putut fi executat.

11. Solidaritatea mandantilor. Atunci cand mandatul a fost dat aceluiasi
mandatar de mai multe persoane pentru o afacere comuna, fiecare dintre ele
raspunde solidar fata de mandatar de toate efectele mandatului (art.2028 C.civ.).
Tn acest caz, solidaritatea este legala.

12. Dreptul de retentie al mandatarului. Mandatarul are un drept de
retentie asupra bunurilor primite cu ocazia executdrii mandatului de la mandant
sau pe seama acestuia, pentru garantarea tuturor creantelor sale impotriva
mandantului nascute din mandat (art.2029 C.civ.).

13. Raporturile dintre mandant si terti. Ca urmare a actelor juridice
incheiate de mandatar, intre mandant si ter{i se nasc raporturi juridice directe.
Aceasta deoarece mandatarul nu actioneaza pentru sine, ci In numele si pe
seama mandantului, ca reprezentant al acestuia. De aceea, toate efectele legale
ale actului incheiat de mandatar cu tertul se rasfrang asupra mandantului;
mandantul personal devine parte in actul incheiat de mandatar cu tertul,
respectiv mandantul devine creditorul sau debitorul tertului.

Asa cum s-a aratat in literatura juridicd, mandantul nu va fi obligat prin
contractul incheiat de mandatar in limitele Tmputernicirii primite, numai daca
poate invoca o cauzd de nevalabilitate, inclusiv intelegerea frauduloasa dintre
mandatar si tert 3.

De asemenea, conform art.1299 C.civ., contractul este anulabil atunci cand
consimtamantul reprezentantului (mandatarului) este viciat. Daca insa viciul de
consimtamant priveste elemente stabilite de reprezentat (mandant), contractul
este anulabil numai daci vointa acestuia din urma a fost viciata .

Ins, actele juridice incheiate de mandatar fir a avea imputernicire sau cu
depasirea puterilor conferite, nu produc efecte intre mandant si tert, afara de

74 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.327.

375 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.328.

%% Buna credinta sau reaua-credintd, cunoasterea sau necunoasterea unei anumite imprejurari
se apreciaza in persoana reprezentantului (art.1300 C.civ.). Reprezentatul de rea-credinta nu
poate invoca niciodata buna-credinta a reprezentantului (art.1300 alin.2 C.civ.).
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cazul cand mandantul le-a ratificat in conditiile art.1311 C.civ.(respectand
formele cerute de lege pentru incheierea lor valabila).

In lipsa ratificarii, actele excesive ale mandatarului obligdi mandantul
numai in conditiile gestiunii de afaceri. Daca conditiile gestiunii de afaceri nu
g%nt indeplinite, mandantul va putea fi actionat numai in limita imbogatirii sale

In nici un caz, mandantul nu raspunde pentru actele sau faptele ilicite
cauzatoare de prejudicii comise de mandatar cu ocazia executarii mandatului.

14. Raporturile dintre mandatar si tert. Avand in vedere ca mandatarul
contracteazd in numele si pe seama mandantului, intre el si terfii cu care
contracteaza nu se creeaza raporturi juridice. Actul juridic Tncheiat de mandatar,
n limitele imputernicirii primite, nu produce efecte fata de el.

Daca insa mandatarul Tncheie actul juridic in calitate de reprezentant, dar
fara a avea imputernicire sau depasind limitele puterilor care i-au fost
incredintate, raspunde pentru prejudiciile cauzate tertului contractant care s-a
increzut, cu buna-credinta, in incheierea valabila a actului (art.1310 C.civ.).

In cazul in care mandatarul a dat posibilitatea tertilor cu care contracteaza
de a cunoaste intinderca mandatului, dar acestia contracteaza cu mandatarul
peste limitele mandatului, se presupune ca au luat asupra lor riscurile
contractului incheiat in astfel de conditii >®.

Mandatarul ramane singur raspunzator fatd de tert numai daca precizeaza
ca, in limita depasirii mandatului, se obliga pe sine nsusi, in numele sau, iar nu
ca reprezentant al mandantului .

15. Tncetarea mandatului. Contractul de mandat poate inceta datorita
unor cauze generale de stingere a obligatiilor contractuale cum ar fi: executarea,
imposibilitatea fortuita de executare, implinirea conditiei rezolutorii sau a
termenului extinctiv, rezolutiunea judiciard etc. Insi, pe langi aceste cauze
generale de Tncetare a contractelor, mandatul poate inceta si datorita unor cauze
particulare, asa cum vom arata mai jos.

a) Revocarea mandatului. Tn conformitate cu dispozitiile art.2031 alin.1
C.civ., mandantul poate revoca (denunta unilateral) oricand mandatul, indiferent
de forma in care contractul de mandat a fost incheiat si chiar daca a fost declarat
irevocabil.

Prin urmare, facultatea de revocare unilaterala a mandantului exista atat
pentru mandatul cu titlu gratuit, cat si pentru mandatul cu titlu oneros **.

De asemenea, revocarea unilaterald se admite chiar daca Tn contract s-a
stipulat 0 clauza de irevocabilitate Tntrucat, mandatul fiind Tncheiat intuitu
personae, mandantul nu poate fi reprezentat de catre o persoana in care si-a
pierdut increderea. Dar, conform art.2032 alin.2 C.civ., revocarea se considerad

377 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.329.

378 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.330-331; F.Motiu, op.cit., p.245-246.
39 A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs 1999), p.232.

%0 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.331;
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nejustificata daca nu este determinata de culpa mandatarului sau de un caz
fortuit ori de forta majora.

Mai rezulta din dispozitiile art.2031 alin.1 C.civ. ca revocarea poate sa fie
expresd sau tacita.

Revocarea expresa implica un inscris, dar nu este supusa vreunei forme
speciale, fiind suficientd manifestarea de vointa neindoielnica a mandantului.

Revocarea tacita rezulta din acte sau fapte ale mandatarului care exprima
neindoielnic intentia de revocare. De exemplu, conform art.2031 alin.2 C.civ.,
numirea unui hou mandatar pentru aceeasi afacere revoca mandatul initial, din
ziua cand s-a notificat numirea noului mandatar. Revocarea tacita produce efecte
numai daci a fost comunicati mandatarului ***.

Atat revocarea expresa, cat si revocarea tacita, produc efecte numai pentru
viitor, iar nu si pentru trecut.

Tn caz de pluralitate de mandatari, mandatul nu poate fi revocat decat cu
acordul tuturor mandantilor (art.2031 alin.3 C.civ.).

Potrivit art.2032 alin.1 C.civ., in cazul in care mandantul revoca mandatul,
ramdne finut sa-si execute obligatiile fata de mandatar. De asemenea, este
obligat sa repare prejudiciile suferite de mandatar din cauza revocarii
nejustificate ori intempestive (in opinia noastra, indiferent daca mandatul este cu
titlu oneros sau cu titlu gratuit).

Intre parti (mandant si mandatar) revocarea produce efecte din momentul
cand a fost notificatda mandatarului.

Fata de terti, revocarea nu este opozabild decat dupd ce a fost adusa la
cunostinta lor **. In acest scop, noul Cod civil aduce unele reglementiri speciale
si utile. Astfel, conform art.2033 alin.1 C.civ. "daca procura a fost data in
forma autentica notariala, in vederea informarii tertilor, notarul public caruia i
se solicita sa autentifice revocarea unei asemenea procuri este obligat sa
transmita, de indata, revocarea catre Registrul national notarial, finut in format
electronic, potrivit legii™.

Mai mult, art.2033 alin.2 C.civ. prevede ca "notarul public care autentifica
actul pentru incheierea caruia a fost data procura are obligatia sa verifice la
Registrul national notarial daca acea procura a fost revocata”.

Dispozitiile legale de mai sus, se aplica si in cazul autentificarilor facute de
misiunile diplomatice si oficiile consulare ale Romaniei.

b) Renuntarea mandatarului. La randul sau, mandatarul poate renunta
oricand la mandat, indiferent daca mandatul este cu titlu gratuit sau cu titlu
oneros, cu conditia de a notifica mandantului renuntarea sa (art.2034 alin.1
C.civ.).

Daca insda mandatul este cu titlu oneros, mandatarul este indreptatit sa
pretindd o remuneratie pentru actele pe care le-a incheiat pe seama mandantului

%1 A se vedea Curtea Supremi de Justitie, s.civ. dec.nr.1226/1992, publicatd in Deciziile
C.S.J. 1990.1992, p.64-66.
%82 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.332; M.Muresan, op.cit., (Curs 1999), p.234.
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pana la data renuntarii (art.2034 alin.2 C.civ.). Tot ce a facut mandatarul, in
numele mandantului, Tnainte de a cunoaste sau de a fi putut cunoaste cauza de
Tncetare a mandatului, este socotit ca valabil facut in executarea acestuia
(art.2036 C.civ.).

Pe de alta parte, conform art.2034 alin.3 C.civ. "mandatarul este obligat
sa-l despagubeasca pe mandant pentru prejudiciile suferite prin efectul
renuntarii, cu exceptia cazului cdnd continuarea executarii mandatului i-ar fi
cauzat mandatarului insusi o paguba insemnata, care nu putea fi prevazuta la
data acceptarii mandatului".

De asemenea, in toate cazurile de incetare a mandatului, mandatarul este
obligat sa isi execute obligatiile prevazute la art.2019 si 2020 C.civ.(obligatia de
a da socoteala si dobanzile la sumele datorate).

C) Moartea, incapacitatea sau falimentul uneia dintre parti. Mandatul
inceteaza in caz de deces, incapacitate sau faliment al uneia dintre parti, dar
mostenitorii sau reprezentanfii acesteia au obligatia de a informa de indata
cealalta parte (art.2035 alin.1 C.civ.).

Totusi, mandatarul sau mostenitorii ori reprezentantii sai sunt obligati sa
continue executarea mandatului daca intarzierea acesteia risca sa pund in pericol
interesele mandantului ori ale mostenitorilor sai.

Tn caz de pluralitate de mandatari, obligati sa lucreze impreuna, in lipsa de
stipulatie contrard, mandatul inceteaza chiar si atunci cand cauza incetarii il
priveste numai pe unul dintre ei(art.2038 C.civ.).

16. Efectele incetarii mandatului. La ncetarea mandatului, din orice
cauzd, mandatarul este obligat sa restituie mandantului procura primita (art.1308
alin.1 C.civ.). Mandatarul nu poate retine acest inscris drept garantie a creantelor
sale asupra mandantului, dar poate solicita o copie dupa procura, certificata de
mandant, cu mentiunea ca puterea de reprezentare a incetat (art.1308 alin.2
C.civ.).

Dupa incetarea mandatului, mandatarul nu mai poate Tncheia acte juridice
in numele si pe seama mandantului.

Insa, actele juridice incheiate de el Tnainte de a i se comunica incetarea
mandatului sunt valabile in privinta tertilor de buna-credinta.

Ca regula generala, art.1307 alin.4 C.civ. prevede ca incetarea puterii de a
reprezenta nu produce efecte in privinta tertilor care in momentul incheierii
contractului, nu cunosteau si nici nu trebuiau sa cunoasca aceasta imprejurare.

Sectiunea a-111-a
MANDATUL FARA REPREZENTARE

17. Notiune. Exista situatii cand desi mandatarul actioneaza in interesul
mandantului, totusi incheie actul juridic in nume propriu, ca si cum l-ar incheia
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pentru sine, fird a-l reprezenta pe mandant. Tn aceste cazuri, contractul incheiat
intre mandant si mandatar se numeste "mandat fird reprezentare” *®.

Noul Cod civil reglementeaza expres mandatul fara reprezentare la art.
2039 - 2042.

Astfel, conform art.2039 alin.1 C.civ. mandatul fara reprezentare este
contractul prin care mandatarul incheie acte juridice Th nume propriu, dar pe
seama mandantului si isi asuma fata de terti obligatiile care rezulta din aceste
acte, chiar daca tertii aveau cunostinta despre mandat.

De reguld, aceasta operatiune juridica este folosita atunci cand mandantul,
din diverse motive, nu doreste ca persoana sa sa fie cunoscuta tertilor.

Regulile aplicabile mandatului cu reprezentare se aplica si mandatului fara
reprezentare.

18. Efectele fati de terti. in cazul mandatului fira reprezentare, tertii cu
care contracteaza mandatarul nu au niciun raport juridic cu mandantul.

Cu toate acestea, art.2040 alin.2 C.civ. prevede ca mandantul poate
exercita drepturile de creantd nascute din executarea mandatului, daca si-a
executat propriile sale obligatii fatd de mandatar. Anterior noului Cod civil,
mandantul putea actiona Tmpotriva terfului contractant numai pe calea actiunii
oblice.

Ca st in cazul mandatului cu reprezentare, mandatarul este obligat sa
predea mandantului tot ceea ce a primit Tnh executarea mandatului.

In caz de refuz, mandantul poate revendica bunurile mobile dobandite pe
seama sa de catre mandatar, cu exceptia bunurilor dobandite de terti prin efectul
posesiei de buna-credinta (art.2041 alin.1 C.civ.).

Daca bunurile dobandite de mandatar sunt imobile, acesta este obligat sa le
transmitd mandantului. In situatia in care mandatarul refuzi, mandantul este
indreptatit sa solicite instantei de judecata pronuntarea unei hotarari care fine loc
de act de transmitere a bunurilor dobandite (art.2041 alin.2 C.civ.). Aceste
dispozitii legale se aplicd si bunurilor mobile supuse unor formalitdti de
publicitate.

Tn ce-i priveste pe creditorii mandatarului, trebuie precizat ci acestia nu
pot urmari bunurile dobandite de acesta in nume propriu, dar pe seama
mandantului, dacd mandatul fard reprezentare are datd certd anterioara luarii
oricarei masuri asiguratorii sau de executare.

Asa cum s-a aratat in literatura juridicad anterioara noului Cod civil, Tn
cazul contractelor care se incheie, potrivit legii, intuitu personae, regulile care
guverncaza mandatul fard reprezentare nu sunt aplicabile (de exemplu,

cumparare de arme, contractul de societate civila, contractul de intretinere etc.)
384

%83 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.335; M.Muresan op.cit. (Curs 1999), p.235.
%4 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.338-339.
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	CAPITOLUL  I
	         10. Forma şi conţinutul promisiunii. Promisiunea unilaterală de vânzare este o variantă a promisiunii de a contracta . Aşa fiind, promisiunii unilaterale de vânzare i se aplică dispoziţiile generale ale promisiunii de a contracta (art.1279).
	          De asemenea, promisiunea unilaterală de vânzare trebuie să conţină toate acele clauze ale contractului promis, în lipsa cărora părţile nu ar putea executa promisiunea (art.1279 alin.1). De exemplu, clauze referitoare la bunul promis a fi vândut şi la preţ, astfel încât, atunci când beneficiarul va cere promitentului, contractul promis să poată fi încheiat.
	                 A. Clauze esenţiale şi indispensabile
	                                            B. Clauze accesorii
	                  C. Clauze anticipatorii


	          În al doilea rând, noul Cod civil reglementează separat pactul de opţiune (art.1278) şi promisiunea de a contracta (art.1279). De asemenea, la materia contractului de vânzare-cumpărare, capitolul I, secţiunea a I-a, noul Cod civil se referă la „pactul de opţiune privind contractul de vânzare şi promisiunea de vânzare”, ceea ce demonstrează că în intenţia legiuitorului nostru cele două instituţii sunt distincte. 
	        - pactul de opţiune şi declaraţia de acceptare trebuie încheiate în forma prevăzută de lege pentru contractul pe care părţile urmăresc să îl încheie (art.1278 alin.5 din noul Cod civil). În schimb, în cazul promisiunii unilaterale de vânzare noul Cod civil nu impune nicio condiţie de formă, situaţie în care trebuie admis că promisiunea este consensuală;
	         - pactul de opţiune privind un contract de vânzare-cumpărare asupra unui bun individual determinat este însoţit întotdeauna de o clauză de inalienabilitate a bunului, expres prevăzută de lege (art. 1668 alin.1), în timp ce în cazul promisiunii unilaterale de vânzare o asemenea clauză de inalienabilitate este subînţeleasă (art.627 alin.4).
	          26. Noţiune. Potrivit art.1730 alin.1 din noul Cod civil "În condiţiile stabilite prin lege sau contract, titularul dreptului de preempţiune, numit preemptor, poate să cumpere cu prioritate un bun" .
	           27.  Felurile dreptului de preempţiune. Dreptul de preempţiune este de două feluri: legal sau convenţional.
	           Dreptul legal de preempţiune este un drept prioritar la cumpărarea unui bun, fiind prevăzut expres de lege în favoarea anumitor persoane fizice sau juridice, ori chiar a statului . Acest drept se naşte în virtutea legii, independent de voinţa vânzătorului, care are obligaţia de a-l respecta din momentul în care decide să vândă bunul, sub sancţiunea impusă de lege. Însă, dreptul de preempţiune se poate exercita numai după ce proprietarul bunului s-a hotărât să îl vândă.                                                       
	          87. Enumerare. Potrivit art. 1719 C.civ. cumpărătorul are următoarele obligaţii principale: a) să preia bunul vândut; b) să plătească preţul vânzării. 
	Secţiunea 1
	REGLEMENTARE. NOŢIUNE ŞI CARACTERE
	           1. Reglementare. Noul Cod civil român reglementează contractul de donaţie alături de testament, în cartea a IV-a, titlul III "Liberalităţile", art.985, art.987, art.988, art.990, art.992, art.1011-1033 C.civ..
	          3. Caractere juridice. Contractul de donaţie prezintă următoarele caractere juridice:
	          a) Donaţia este un contract unilateral deoarece dă naştere la obligaţii numai în sarcina donatorului. În principiu, donatarul nu-şi asumă nici o obligaţie  faţă de donator .
	          Prin excepţie, în cazul donaţiei cu sarcini, în măsura valorii sarcinilor stipulate, contractul de donaţie este oneros, fiind un adevărat contract sinalagmatic (bilateral).     
	          b) Donaţia este un contract solemn . Spre deosebire de contractul de vânzare-cumpărare care este, în principiu, un contract consensual, donaţia este un contract solemn.  
	          Într-adevăr, potrivit art. 1011 alin.1 C.civ.: "Donaţia se încheie prin înscris autentic, sub sancţiunea nulităţii absolute ". Aşa fiind, pentru încheierea valabilă a contractului de donaţie este imperios necesar (ad validitatem) ca acordul de voinţă al părţilor să îmbrace forma solemnă a înscrisului autentic.
	          Raţiunea pentru care legiuitorul nostru a impus solemnitatea donaţiei constă în protejarea voinţei donatorului împotriva unor vicii de consimţământ, cum ar fi dolul (sugestia şi captaţia), protejarea familiei donatorului (donaţia putând fi un mijloc de deturnare a bunurilor de la transmiterea lor pe calea 
	succesiunii legale).  
	            Prin excepţie de la dispoziţiile art.1011 alin.1 C.civ., nu sunt supuse formei autentice donaţiile indirecte, donaţiile deghizate şi darurile manuale.
	            c) Donaţia este un contract cu titlu gratuit. Donatorul transferă dreptul de proprietate asupra unui bun (sau alte drepturi, reale ori de creanţă) în favoarea donatarului, fără a primi nimic în schimb. În cazul contractului de donaţie, cauza obligaţiei donatorului o constituie gratificarea donatarului, cu intenţia de a mări patrimoniul acestuia, fără nici un contra-echivalent .
	            Prin excepţie, în cazul donaţiei cu sarcini, contractul devine oneros, dar numai în limita valorii sarcinii.
	           d) Donaţia este un contract translativ de proprietate în sensul că dreptul de proprietate asupra bunului donat se transferă din patrimoniul donatorului în patrimoniul donatarului. Transferul dreptului de proprietate se produce întocmai ca la contractul de vânzare-cumpărare.       
	           e) Donaţia este o liberalitate. Fiind o liberalitate, donaţia se deosebeşte de alte acte juridice cu titlu gratuit, cum ar fi actele dezinteresate. Astfel, în cazul liberalităţilor (donaţiile şi legatele testamentare) dispunătorul îşi micşorează patrimoniul său cu bunurile donate sau testate altei persoane. În cazul actelor dezinteresate (de exemplu, comodatul, mandatul sau depozitul gratuit) dispunătorul procură altuia folosinţa unui bun sau un serviciu fără a primi nimic în schimb (gratuit), dar prin aceasta nu-şi micşorează propriul său patrimoniu.
	          4. Promisiunea de donaţie. Cu caracter de noutate, art. 1014 alin.1C.civ. dispune că: "Sub sancţiunea nulităţii absolute, promisiunea de donaţie este supusă formei autentice". Este vorba despre o excepţie de la caracterul consensual al promisiunii de a contracta.
	          În caz de neexecutare din partea promitentului, art. 1014 alin.2 C.civ. prevede că promisiunea de donaţie nu conferă beneficiarului decât dreptul de a pretinde daune-interese, echivalente cu cheltuielile pe care le-a făcut şi avantajele pe care le-a acordat terţilor în considerarea promisiunii. Rezultă că beneficiarul nu poate solicita instanţei de judecată pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de contract.
	           Întrucât contractul de donaţie se încheie intuitu personae, eroarea viciază consimţământul atunci când cade asupra identităţii sau asupra calităţilor esenţiale ale donatarului.
	          7. Capacitatea. Potrivit art.987 alin.1C.civ.: "Orice persoană poate face şi primi liberalităţi, cu respectarea regulilor privind capacitatea". Rezultă că, în principiu, orice persoană poate face şi primi donaţii, dacă se respectă regulile referitoare la capacitate.
	          Condiţia capacităţii de a dispune prin liberalităţi trebuie îndeplinită la data la care dispunătorul îşi exprimă consimţământul (art.987 alin.2 C.civ.).
	         Condiţia capacităţii de a primi o donaţie trebuie îndeplinită la data la care donatarul acceptă donaţia (art.987 alin.3 C.civ.).     
	         Prin excepţie de la prevederile art. 987 alin.1C.civ., legiuitorul nostru a reglementat o serie de incapacităţi speciale de a dispune şi de a primi cu titlul gratuit, la care ne vom referi mai jos.
	         7.1. Incapacităţi de a dispune cu titlu gratuit. 
	         a) Potrivit art.988 alin.1C.civ.: "Cel lipsit de capacitate de exerciţiu sau cu capacitate de exerciţiu restrânsă nu poate dispune de bunurile sale prin liberalităţi, cu excepţia cazurilor prevăzute de lege". 
	         Deci, minorii şi persoanele puse sub interdicţie judecătorească  nu pot face donaţii, nici personal, nici prin reprezentant sau asistaţi de ocrotitorii legali, nici dacă ar obţine încuviinţarea instanţei de tutelă. Incapacitatea se justifică                              prin protecţia acordată acestei categorii de persoane.
	          Donaţiile făcute cu încălcarea dispoziţiilor art. 988 alin.1 sunt anulabile (art.44 alin.1şi 146 alin.4 C.civ.).   
	           Întrucât prin căsătorie minorul dobândeşte capacitate deplină de exerciţiu (art.39 alin.1C.civ.), din acel moment poate face donaţii. De asemenea, poate face donaţii în condiţiile art. 40 C.civ. dacă, pentru motive temeinice, instanţa de tutelă îi recunoaşte minorului care a împlinit vârsta de 16 ani capacitatea deplină de exerciţiu.      
	          b) Conform art. 988 alin.2 C.civ., sub sancţiunea nulităţii relative, nici chiar după dobândirea capacităţii depline de exerciţiu persoana în cauză nu poate face donaţii în favoarea celui care a avut calitatea de reprezentant ori ocrotitor legal al său, înainte ca acesta să fi primit de la instanţa de tutelă descărcare pentru gestiunea sa. 
	         Se exceptează situaţia în care reprezentantul sau, după caz, ocrotitorul legal este ascendentul dispunătorului.    
	         c) Potrivit art.28 alin.7 din Legea nr.1/2000, Formele asociative de proprietate asupra terenurilor cu vegetaţie forestieră, păşunilor şi fâneţelor, obşti de moşneni în devălmăşie, obşti răzeşeşti nedivizate, composesoratele, obşti de cumpărare, păduri grănicereşti, păduri urbariale, comune politice, cooperative, alte comunităţi şi forme asociative cu diferite denumiri, cărora li s-a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenurilor în temeiul Legii nr.1/2000, nu pot înstrăina aceste terenuri nici prin acte cu titlu oneros, nici prin donaţii .                               
	          Incapacitatea se întemeiază pe o prezumţie absolută de captaţie şi sugestie. Aşa fiind, nu este admisibilă dovada contrară, în sensul că donaţia a fost opera voinţei libere a pacientului.
	         b) Aceeaşi incapacitate specială de a primi donaţii se aplică şi  preoţilor sau a altor persoane care acordau asistenţă religioasă donatorului în timpul bolii care este cauza decesului (art.990 alin.3C.civ.).
	         c) Potrivit art.10 din Legea nr.334/2006 privind finanţarea activităţii partidelor politice şi a campaniilor electorale, partidele politice, alianţele politice şi alianţele electorale, precum şi candidaţii independenţi, nu pot primi donaţii sau servicii prestate cu titlu gratuit de la o autoritate ori instituţie publică, de la o regie autonomă, de la o companie naţională, societate comercială sau societate bancară cu capital integral ori majoritar de stat, de la un sindicat sau cult religios, indiferent de natura acestuia. Sumele primite cu încălcarea acestor dispoziţii legale se confiscă şi se fac venit la bugetul de stat.
	          De asemenea, este interzisă acceptarea donaţiilor din partea altor state, din partea organizaţiilor din străinătate, precum şi din partea persoanelor fizice sau juridice străine (art.11 din lege) . 
	         8. Obiectul contractului de donaţie. 
	          Prestaţia la care se angajează donatorul are ca obiect dreptul de proprietate asupra unor bunuri mobile sau imobile (sau alte drepturi, reale ori de creanţă), corporale sau incorporale. Bunul trebuie să fie în circuitul civil, să fie determinat sau determinabil, să existe sau să poată exista în viitor.
	          Donatorul trebuie să aibă calitatea de proprietar al bunului individual determinat donat. În literatura juridică anterioară noului Cod civil se admitea că dacă se donează bunul altuia, donaţia este nulă absolut în toate cazurile,  deoarece donatorul se poate abţine să dobândească proprietatea bunului altuia şi deci donaţia contravine principiului irevocabilităţii . În prezent, raportat la dispoziţiile art.1651 şi 1683 C.civ., considerăm că donaţia bunului altuia este valabilă, donatorul fiind obligat să asigure transmiterea dreptului de proprietate de la titularul său la donatar.
	         9. Cauza contractului de donaţie. 
	         Cauza donaţiei (motivul determinant al donaţiei) constă în intenţia de a gratifica pe donatar  (animus donandi). Aşa cum s-a arătat, intenţia liberală justifică mărirea patrimoniului donatarului în detrimentul donatorului, constituind cauza ei .Cauza trebuie să îndeplinească condiţiile cerute de dreptul comun : să existe, să fie licită  şi morală .     
	                                         B. Condiţii de formă.   
	          Deci, pentru încheierea valabilă a contractului de donaţie, consimţământul ambelor părţi trebuie manifestat în formă autentică.
	         Forma autentică este impusă de lege ca o măsură de protecţie a voinţei donatorului, care îşi micşorează în mod actual şi irevocabil patrimoniul în favoarea unei alte persoane, fără a primi în schimb o valoare echivalentă .
	         Întrucât forma autentică este cerută de lege ad validitatem, dovada contractului de donaţie nu se poate face cu martori, chiar dacă ar exista un început de dovadă scrisă .
	         Nerespectarea formei autentice se sancţionează cu nulitatea absolută a contractului de donaţie. Nulitatea poate fi invocată de orice persoană interesată, pe cale de acţiune sau de pe cale de excepţie (art.1247 alin.2 C.civ.).Deasemenea, instanţa de judecată este obligată să invoce din oficiu nulitatea absolută (art.1247 alin.3 C.civ.).
	         Contractul lovit de nulitate absolută nu este susceptibil de confirmare, decât în cazurile prevăzute de lege (art.1247 alin.4 C.civ.). De aceea, în principiu, singura soluţie este ca părţile să refacă contractul de donaţie, cu respectarea tuturor condiţiilor prevăzute de lege la data refacerii lui, situaţie în care contractul refăcut va produce efecte numai pentru viitor (art.1259 C.civ.).
	          Prin excepţie, legea prevede că moştenitorii universali ori cu titlu universal ai donatorului pot confirma contractul de donaţie încheiat de acesta, nul pentru vicii de formă. În acest sens, conform art. 1010 C.civ.: "Confirmarea unei liberalităţi de către moştenitorii universali ori cu titlu universal ai dispunătorului atrage renunţarea la dreptul de a opune viciile de formă sau orice alte motive de nulitate, fără ca prin această renunţare să se prejudicieze drepturile terţilor".       
	          11. Contractul de donaţie încheiat între prezenţi. Contractul se încheie între prezenţi atunci când ambele părţi, donatorul şi donatarul (personal sau prin mandatar), se prezintă simultan în faţa notarului public, unde îşi exprimă neechivoc consimţământul şi semnează actul autentic. 
	          În practica judecătorească s-a hotărât că valabilitatea autentificării actului este condiţionată de existenţa, chiar la data autentificării, a consimţământului donatorului . Până în momentul autentificării donatorul poate reveni asupra donaţiei .
	         Dacă contractul de donaţie nu se încheie personal de către părţi, ci se încheie prin mandatar, procura mandatarului trebuie să fie specială şi autentică (aşadar, o împuternicire generală, de a face orice acte de administrare sau de dispoziţie în numele donatorului, nu este considerată suficientă, chiar dacă este autentică)       
	         12. Contractul de donaţie încheiat între absenţi. Din diferite motive, este posibil ca donatorul şi donatarul să nu se poată prezenta simultan (nici personal şi nici prin mandatar) în faţa notarului public pentru semnarea actului autentic. În acest caz, părţile pot încheia contractul de donaţie şi prin realizarea unui acord de voinţe succesiv, prin întocmirea mai întâi a ofertei de donaţie, urmată de acceptarea acestei oferte. Dacă ne găsim într-o asemenea situaţie, atunci contractul de donaţie s-a încheiat între absenţi. 
	          Dar, pentru încheierea valabilă a contractului de donaţie între absenţi, atât oferta de donaţie, cât şi acceptarea acestei oferte trebuie să fie făcute în formă autentică .
	          Oferta de donaţie poate fi revocată cât timp ofertantul nu a luat cunoştinţă de acceptarea destinatarului. Incapacitatea sau decesul ofertantului atrage caducitatea acceptării (art.1013 alin.1C.civ.). 
	          Rezultă că în materie de donaţie, contractul nu este încheiat (perfectat) cât timp donatorul nu a luat cunoştinţă de acceptarea donatarului, regulă derogatorie de la prevederile art. 1186 C.civ. Aceasta deoarece, până în acel moment, donatorul poate revoca oferta de donaţie. De aceea, acceptarea ofertei semnifică realizarea acordului de voinţă, dar contractul de donaţie între absenţi nu este perfectat în acest moment, în sensul că nu produce efecte juridice. Pentru ca donaţia între absenţi să producă efecte juridice este necesar ca actul de acceptare să fie comunicat (notificat) donatorului în timpul vieţii lui (să nu fi decedat între timp), iar acesta să îndeplinească condiţiile referitoare la capacitate în momentul în care ia cunoştinţă de acceptarea donatarului. Contractul produce efecte numai din momentul în care donatorul a luat cunoştinţă de actul de acceptare din partea donatarului (sistemul "recepţiunii") .
	          Incapacitatea sau decesul ofertantului înainte de momentul acceptării atrage caducitatea ofertei de donaţie .
	         Pe de altă parte, conform art.1013 alin.2 C.civ., oferta de donaţie nu mai poate fi acceptată după decesul destinatarului ei. Însă, moştenitorii destinatarului pot comunica acceptarea făcută de acesta. 
	          Acceptarea poate fi revocată de către donatar până în momentul când ajunge la cunoştinţa ofertantului (donatorului). De asemenea, acceptarea devine caducă şi contractul nu este încheiat, dacă donatorul moare sau devine incapabil înainte de a fi recepţionat acceptarea.
	          13. Actul estimativ. Pe lângă forma autentică, legiuitorul a prevăzut încă o formalitate ce trebuie respectată în cazul donării unor bunuri mobile. Astfel, potrivit art.1011 alin.3 C.civ.: "Bunurile mobile care constituie obiectul donaţiei trebuie enumerate şi evaluate într-un înscris, chiar sub semnătură privată, sub sancţiunea nulităţii absolute a donaţiei".
	          Actul estimativ poate fi cuprins în chiar actul autentic de donaţie sau poate fi cuprins şi într-un înscris separat sub semnătură privată, nefiind necesară redactarea lui în formă autentică. În schimb, actul estimativ trebuie semnat de ambele părţi contractante.
	          14. Excepţii de la forma autentică. Art.1011 alin.2 C.civ. prevede că nu sunt supuse formei autentice: donaţiile indirecte, donaţiile deghizate şi darurile manuale. Vom analiza mai jos aceste donaţii.
	                                             Secţiunea a-III-a
	                  UNELE CATEGORII PARTICULARE DE DONAŢII 
	          15. Donaţiile indirecte. Donaţiile indirecte sunt liberalităţi, făcute cu intenţia de a gratifica, dar care se înfăptuiesc pe calea unui alt act juridic, diferit de contractul de donaţie . Părţile încheie un act juridic real, nesimulat, numai că prin acest act se realizează indirect o donaţie.
	         Întrucât părţile nu încheie un contract de donaţie, ci alt act juridic, nu se cere respectarea formei autentice. Actul juridic încheiat de părţi trebuie să îndeplinească numai condiţiile de fond şi de formă cerute de lege pentru acest act, precum şi condiţiile de fond ale donaţiei.
	          Actele juridice prin care se pot realiza donaţii indirecte sunt:
	          a)Renunţarea la un drept.  Dacă renunţarea la un drept se face cu intenţia de a gratifica beneficiarul, atunci se realizează indirect o donaţie. De exemplu, reanunţarea la o moştenire sau renunţarea la un legat, făcută cu titlu gratuit, va profita comoştenitorilor sau moştenitorului subsecvent, care vor beneficia de partea din moştenire cuvenită renunţătorului; renunţarea la un drept de uzufruct, de care va beneficia nudul proprietar.     
	          b)Remiterea de datorie.  Renunţarea creditorului la dreptul său de creanţă, cu consimţământul debitorului, dacă s-a făcut cu intenţia de a-l gratifica pe debitor, este o donaţie indirectă. Astfel, debitorul beneficiază de un folos gratuit egal cu valoarea creanţei pe care trebuia să o plătească creditorului său. 
	          c)Stipulaţia pentru altul. Stipulaţia în favoarea unei terţe persoane este tot o donaţie indirectă, dacă s-a făcut cu intenţia de a gratifica. De exemplu, stipulantul (donator) îl obligă pe promitent să execute o prestaţie în favoarea beneficiarului (donatar), pe care intenţionează să-l gratifice în acest mod.  
	          16. Donaţiile deghizate. Donaţiile deghizate (simulate) sunt acelea ascunse sub forma unui contract cu titlu oneros sau făcute unei persoane interpuse. Deci, între părţi se încheie un act juridic real, secret, cu titlu gratuit (contract de donaţie), dar şi un act juridic aparent, fie cu titlu oneros (un contract de vânzare-cumpărare), fie cu o persoană interpusă, menit să ascundă terţilor adevărata operaţiune juridică intervenită între ele sau adevăratul beneficiar al donaţiei. 
	         17. Darurile manuale. Darurile manuale sunt donaţii ale unor bunuri mobile corporale cu o valoare de până la 25.000 lei , care sunt valabile fără respectarea vreunei forme solemne, cu condiţia realizării lor prin tradiţiunea bunurilor . În acest sens, art. 1011 alin.4 din C.civ. prevede că: "Bunurile mobile corporale cu o valoare de până la 25.000 lei pot face obiectul unui dar manual, cu excepţia cazurilor prevăzute de lege. Darul manual se încheie valabil prin acordul de voinţe al părţilor, însoţit de tradiţiunea bunului".
	          Rezultă că imobilele, bunurile mobile incorporale (drepturi de creanţă, fond de comerţ, drepturi de creaţie intelectuală), nu pot forma obiectul unui dar manual deoarece nu sunt susceptibile de a fi transferate şi dobândite printr-o predare şi primire de la mână la mână . De asemenea, nu pot forma obiectul darului manual nici bunurile mobile corporale cu o valoare mai mare de 25.000 lei ori bunurile viitoare (deoarece darul manual presupune tradiţia bunului, deci o existenţă actuală).
	           Din prevederile art.1011 alin.4 C.civ. rezultă că valabilitatea darului manual presupune, în principiu, două condiţii:
	          - acordul de voinţe al părţilor, întrucât darul manual este un act juridic (contract), iar nu un fapt juridic;
	          - tradiţiunea (remiterea efectivă) a bunului; tradiţiunea bunului este o condiţie de validitate, iar nu un simplu act de executare a donaţiei; desigur că dacă bunul mobil corporal se află deja la donatar, indiferent cu ce titlu, simplul acord de voinţă privind dăruirea şi acceptarea este suficient pentru formarea valabilă a darului manual .
	          Având în vedere cele de mai sus, darul manual este un contract real de donaţie, supus tuturor condiţiilor de fond cerute de lege pentru validitatea dona- 
	ţiei (irevocabilitate, raport, reducţiune, revocare în cazurile prevăzute de lege).
	          Darul manual derogă numai de la condiţiile de formă ale donaţiei.           

