[image: image1.jpg]Unele aspecte teoretice si practice referitoare la
contractele de vanzare — cumparare sau de intretinere perfectate
intre rudele obligate prin lege la intretinere

1. Introducere

Democratia de dupa anul 1989 si idea de cuprindere, in viitorul apropiat, in
cadrul Uniunii Furopene a tarii noastre a condus la aparitia unor acte normative,
aliniate celor europene, in baza principiilor Conventiilor Europene a Drepturilor
Omului.

Dupa anul 1991 si intrarea in  vigoare a Legii nr.18/1991, Legii nr.112/1995,
Legii nr.1/2000 si Legii nr.10/2001, cu modificarile si completarile ulterioar dar si
datorita revenirii la fostii proprietari a bunurilor imobile, cladiri si terenuri, trecute in
mod abuziv sau fortat la stat, in perioada anilor 1945-1989, au fost incheiate o serie
de contracte civile sau comerciale intre diferitele persoanc fizice sau juridice.

Contractele civile mai des intalnite in practica de toate zilele sunt cele de
vanzare - cumparare sau cele de intretinere.

Dintre contractcle de vanzare — cumparare si cele de tretinere  de remarcat
sunt cele perfectate intre rudele apropiate, respectiv: parinti si copii, bunici si nepoti,

ori strabunici

stranepoti, notariatele din tara incheind astfel de contracte cu o
usurinta greu de inteles( din punct de vedere legal, nu pecuniar).

2. Con

a) Contractul de vanzare — cumparare este un act prin care o parte —
vanzatorul - stramuta/ transfera proprietatea unui bun al sau ( mobil sau imobil)
asupra celeilalte parti — cumparatorul, care se obliga in  schimb a platii vanzatorului
pretul bunului vandut (art. 1294 din Codul Civil)."
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[image: image2.jpg]Caracterele juridice ale contractului de vanzare — cumparare sunt cele ce reies
din insusi definitia acestia: sinalgamatic ( bilateral), cu titlul oneros, comutativ ( cu
obligatii reciproce cunoscute de catre ambele parti), consensual, translativ de
proprietate, incheiate in scris sub forma autentica.
Problematica formei autentice se pune la constructii, unde se impune
incheierea contractului in forma solemna, acest lucru impunandu-se de la sine '
Conditiile de validitate ale contractului de vanzare — cumparare impuse de lege
sunt:
- consimtamantul , ca un acord de vointa liber consimtit;
- capacitatea deplina de exercitin a partilor;
- obicctul, vanzatorului ca bun vandut si cel al cumparatorului ca bun platit
( stabilit in bani, determinat sau_determinabil, sincer, serios si real, nu fictiv
sau derizoriu ca in caul donatici deghizate)’;

- forma scrisa autcntica;

- in cadrul conventiilor aparand si conditia cauzei licite ( prevazute de
art.948, pet.4 din Codul Civil), care face referire la- prohibitia impusa de
fege, ori cand sunt contrare bunelor moravuri sau ordinii publice, ( conform
art.968 din Codul Civil).

b) Contractul de intretinere, este un contract aleatoriu  cand echivalentul
depinde pentru una sau ambele parti de un eveniment incert), nenumit’, in care una

dintre parti instraineaza un bun sau plateste o suma de bani, iar cealalta parte se
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[image: image3.jpg]obliga sa-i asigure intretinerea in natura ( de regula: hrana, imbracaminte, ingrijiri
medicale, plata unor taxe si impozite si altele) pe timpul cat va trai, iar dupa moarte
sao inmormanteze'

Practic contractul de intretinere fiind una si acelasi lucru in opinia noastra cu
un contract de vanzare — cumparare cu clauza de intretinere,

Caractercle juridice ale contractului de intretinere sunt: aleatoriu,
Sinalgamatic ( bilateral), consensual , translativ de proprietate, scris ~ autentic, cu
obligatia de a face — succesiva si intuitu personae.

¢) Contractul de donatie este acela prin care una dintre parti - donatorul , cu
intentie liberala isi micsoreaza in mod actual si irevocabil patrimoniul sau cu un
drept real sau de creanta, marind patrimoniul celeilalte parti, numita donatar, cu
acelasi drept, fara a urmari sa primeasca ceva in schimb ( art.801 si 803 din Codul
Civily.

Caracterele acestui contract sunt: unilateral, cu titlul gratuit , solemn, liberal,
in forma scrisa, autentica.

In cazul in care rezerva dreptului de a dispune este penerala si daca aceasta se
intinde asupra intregii donatii, donatia este nula in totalitate , situatie impusa de
prevederile art.1010 din Codul Civil, fapt care reprezinta o conditie rezolutorie pura
si potestativa, care atrage nulitatea oricarei conventii ce o incalca.

3. Consideratii_privind obligatia_de intretinere prevazute de Codul

Fami
Prevederile art.86, alin. 1 din Codul Familiei stipuleaza ca: “ Obligatia de
intretinere exista intre sot si sotie, parinti si copii, cel care infiaza si infiat, bunici si
nepoti , stabunici si stranepoti, frati si surori, precum si intre celelalte persoane

anume prevazute de lege”.

! Francisc Deak — Tratat de Drept Civil — Contracte speciale — Editura
ACTAMI - Bucuresti - 1996, pag.156
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[image: image4.jpg]In continuare, acelasi art. 86 la alin.2 mentioneaza ca: * Are drept la intretinere
numai acela care se afla in nevoic neavand putinta unui castig din munca, din cauza
incapacitatii sale de a muncii”

In opinia noastra seridica aici doua aspecte. importante ale nevoii, care sunt

- absenta castigului, deci a unui venit provenit din salarii, pensii, chirii, rente,
sume de bani periodice sau ocazionale si altcle, in vederea procurarii celor necesare
unui trai decent, in functiile de nevoile si necesitatile fiecarei persoane;

- incapacitatea de a munci pierduta in procent de 50%, consideram noi, ce-1

determina pe individ sa nu mai faca fai

singur cerintelor vietii zilnice.

4. Aspecte pra

ice privind _incheierea contractelor de vanzare -

cumparare si de intrefinere intre rudele apropiate

Restituirea imobilelor dupa anul 1991 a condus inevitabil Ia marirea
domeniului privat in detrimentul domeniului public si implicit la cresterca numarului
de transferuri sau de tranzacii ale dreptului de propriotate, uncle dintre acestea
materializandu-se prin incheierea unor contracte de vanzare - cumparare sau de
intretinere, de fapt donatii deghizate, intre rudele apropiate.

Motivele incheierii contractelor de vanzare — cumparare si de intretinere intre

rude sunt urmatoarele:

gratitudinea, respectul, stima si increderea sau aflarea in nevoie cu neputinta
castigului din munca a persoanei cu incapacitate partiala sau totala de munca;

- boala, batranetea, singuratatea ori frica zilei de maine;

~constrangerea vanzatorului sau intretinatorului prin vicierea consimtamantului
acestuia sub cele doua faze: sugestia si captatia, carc imbraca forma dolului
( inocularea ideii si ulterior actiunea violenta a cumparatorului sau intretinatorului);

- diferitele forme de invaliditate ale vanzatorului sau intretinutului ori
credulitatea excesiva a acestuia grevata pe o lipsa de educatie si cultura precum si pe

o informatie inadecvata in domeniu.



[image: image5.jpg]5. Probleme aparute in urma incheierii contractelor de vanzare

cumparare sau de intretinere intre rude

Incheierea contractelor de vanzare cumparare simple sau cu clauza de
intretinere ori a celor de intretinere conduc in mod inerent, datorita caracterului
fictiv si aparent, ce ascund in realitate o donatie deghizata, la unele probleme sau
dezavantaje cu implicare juridica, sociala, economica si administrativa, precum:

- indepartarea din casa sau apartamentul vandut sub diferite pretexte;

- lipsirea intretinutului de prestatiile stabilite in clauzele contractuale;

- nerecunoasterea de catre, intretinut  a prestatiilor acordate sau cfectuate de
catre intretinator ;

- vinderea ulterioara a cladinilor sau apartamentelor cumparate si lasarea
fostului proprietar pe drumuri ori internarea acestuia in caminele de batrani;

- ocuparea unui anumit timp si fara rost de catre autoritatile publice locale in
vederea acordarii unor informatii sau lamuriri date la audientele cu cetatenii pentru
acest aspect specific;

- inaintarea unor situatii eronate catre organele superioare abilitate, privind
pretul de vanzare — cumparare al imobilelor, dar fiind plata foarte scazuta a acestora
in raport ¢u valoarea de pe piata bursicra a imobilelor ( precizare : situatia mentionata
a fost solicitata de catre MLAL pentru cele mai mici preturi de vanzare ale
proprietatilor din fiecare zona a tarii in vederea stabilirii despagubirilor, care vor fi
acordate fostilor proprietari pentru imobilele, care nu pot fi retrocedate in natura),

- inlaturarea de la mostenire a unor persoane rezervatare prin incalcarea

'
rezervei succesorale

- unii descendenti ai defunctului, ( fara vreo limitare in grad);
- ascendentii privilegiati ( tata si mama);

- sotul supravietuitor;

. Francisc Deak — Mostenirea testamentara - Transmisiunea si imparteala mostenirii
Note de curs, Editura ACTAMI ~ Bucuresti — 1996, pag 57.




[image: image6.jpg]- actiuni in justitie, de anulare sau rezolutiune a contractelor de vanzare —
cumparare ori pentru cele de intretinere pentru diverse motive de fapt si de drept;
- cheltuieli judiciare, onorarii avocati sau experti, timp pierdut, stres si tensiune

crescuta, sanatate subrezita

6. Jurisprudenta si practica judiciara

Contractul de vanzare cu clauza de intretinere este acel contract la care sc
aplica regulile din materia obligatiilor privitoare Ta art1020-1021 din Codul Civil
pentru conditia rezolutoric, care esie subinteleasa, daca una din parti nu-si
indeplineste angajamentul luat'

In ceasta situatie contractul nu se desfinteaza de drept, ci doar partea in
privinta carcia nu s-a executat angajamentul luat, avand alegerea sa-l sileasca pe
celalalt sa exccute contractul sau sa ceara desfiintarea lui.

Efectul rezolutiunii contractului pentru ncexccutare este si dobandirea de catre
reclamant a dreptului de proprietate asupra imobilului, fara ca acesta sa poata fi
obligat la restituirea valorii intretinerii prestate, datorita caracterului aleatoriu ak
contractului in speta, in caz contrar s-ar da posibilitatea debitorului de rea credinta sa
inceteze prestarea intretinerii ori de cate ori valoarea prestatiilor ar depasii valoarea
bunului primit

In literatura juridica a ajuns la concluzia ca exista un contract de intretinere,
daca prestatia de sub % din valoarca bunului ( fara a mai pune in discutic faptul ca
vanzatorul, ruda fiind cu cel ce cumpara poate sa-i dea banii pentru pret acestuia,
tranzactia facandu-se in fata notarului, dar de forma si deghizat, transferul dreptului
de proprietate fiind de fapt si in cele mai multe cazuri un contract de donatie dau de
intretinere — nota noastra) , iar daca prestatia in bani reprezinta peste ¥ din valoarea

bunului- exista un contract de vanzare cumparare cu clauza de intretinere.

!, T.5.8.Civ.Dec.482/1989 si T.S. Decizia de indrumare nr.3/1997 — Culegere de

decizii 1987, pag.7-9.



[image: image7.jpg]Existenta raportului de rudenie intre partine contractante poate fi apreciata ca
fiind de natura sa constituie 0 imposibilitate morala pentru incheierea unui inscris,
situatie in care dovada simulatiei si a actului secret se poate incuvinta si cu martori

pentru actul secret intocmit

7. Propuneri legislative

a)-

nd in vedere starea de fapt si de drept in domeniu, se impune in opinia
noastra, modificarea si completarea Codului Civil la titlul nr.V- Despre vinderi ,
cap I, - Cine poate cumpara si vinde , precum si la titlul XIII — Despre contracte
aleatorii, cap.] — Despre Contractele aleatorii in genere, cu urmatorul articol: = Se
interzice sub sanctiunea nulitatii absolute incheicrea contractelor de vanzare
cumparare sau cu clauza de intretinere , ori a celor e intretinere intre rudele pana la
gradul 4, precum si intre persoancle datorate la intretinere si intretinuti”.

b) — o alta modificarc legislativa in opinia noastra ar fi modificarea si
completarea capitolului 5 — Dispozitii finale din Codul Familiei cu urmatorul articol:

Alin.1 - “ Notarii care perfecteaza contractele de vanzare — cumparare sau de
intretinere intre rudele de pana la gradul [V, precum si intretinutii si intretinatorii
stabiliti la art.86 din Codul Tamiliei sunt sanctionati cu amenda contraventionala
cuprinsa intre 5.000 si 10.000 lei”;

Alin.2- “Constatarea si aplicarea amenzilor contraventionale prevazute la
alineatul anterior se va efectua de catre persoancle imputernicite ale Curtii s
Camerei de Conturi sau ale Directiilor Financiare si se vor face venit la bugetele

administratiilor publice locale sau ale bugetelor asigurarilor sociale™.

' TS S Civ.Dec854/1989 — Revista Dreptul nr.3/1990, pagina 64




