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            1 CAPITOLUL I CONTRACTUL DE VÂNZARE-CUMPĂRARE Secţiunea I NOŢIUNE.REGLEMENTARE.CARACTERELE JURIDICE ALE CONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE 1. Introducere. Dreptul contractelor speciale este mai elaborat şi mai concret decât teoria generală a obligaţiilor contractuale pentru că enunţă principalele reguli ale unui număr de contracte. Un număr oarecare de contracte sunt special reglementate de lege. Din acest motiv sunt numite "contracte speciale", întrucât legile care le reglementează le dau un nume (de exemplu: vânzare, donaţie, schimb, furnizare, locaţiune, împrumut etc.) 1 . Oricărui contract i se aplică mai multe tipuri de reguli juridice; reguli generale aplicabile tuturor contractelor (teoria generală a obligaţiilor contractu- ale); reguli speciale prevăzute de lege aplicabile speciei căreia îi aparţine contractul (dreptul contractelor speciale); reguli particulare convenite de părţile contractante 2 . Din punct de vedere istoric, naşterea contractului de vânzare-cumpărare este legată de apariţia banilor, când schimbul marfă contra marfă (troc) începe să fie înlocuit de schimbul marfă contra bani (vânzare-cumpărare). În prezent contractul de vânzare-cumpărare s-a răspândit atât de mult încât aproape zilnic încheiem un asemenea contract, fiind un mijloc de satisfacere a nevoilor economice şi sociale ale oamenilor. Este cel mai perfect instrument juridic prin care se realizează circuitul civil al bunurilor şi valorilor 3 . 2. Reglementare. Contractul de vânzare-cumpărare este reglementat de noul Cod civil, în Cartea a V-A ("Despre obligaţii"), Titlul IX ,de la art. 1650 la art. 1762. Aceste texte de lege reprezintă reglementarea de bază a contractului de vânzare-cumpărare, adică dreptul comun în materie. Pe lângă reglementarea din noul Cod civil, legislaţia noastră mai cuprinde şi alte dispoziţii speciale, aplicabile numai anumitor vânzări. De exemplu, vânzarea de locuinţe construite din fondurile statului, reglementată prin Legea nr.85/1992; vânzarea unor imobile cu destinaţia de locuinţe către chiriaşi, reglementată de Legea nr.112/1995 etc. 1 A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y.Gautier, Drept civil. Contractele speciale, Editura Wolters Kluwer, 2009, p.3-4. 2 Ibidem. 3 M.Mureşan, Drept civil. Contractele speciale. Curs universitar, Editura Cordial Lex, Cluj- Napoca, 1999, p.6. 
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1
 CAPITOLUL I
 CONTRACTUL DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 Secţiunea I
 NOŢIUNE.REGLEMENTARE.CARACTERELE JURIDICE ALECONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 1. Introducere. Dreptul contractelor speciale este mai elaborat şi mai concret decât teoria generală a obligaţiilor contractuale pentru că enunţăprincipalele reguli ale unui număr de contracte. Un număr oarecare de contracte sunt special reglementate de lege. Din acest motiv sunt numite "contracte speciale", întrucât legile care lereglementează le dau un nume (de exemplu: vânzare, donaţie, schimb, furnizare,locaţiune, împrumut etc.) 1. Oricărui contract i se aplică mai multe tipuri de reguli juridice; reguligenerale aplicabile tuturor contractelor (teoria generală a obligaţiilor contractu-ale); reguli speciale prevăzute de lege aplicabile speciei căreia îi aparţinecontractul (dreptul contractelor speciale); reguli particulare convenite de părţilecontractante 2. Din punct de vedere istoric, naşterea contractului de vânzare-cumpărare este legată de apariţia banilor, când schimbul marfă contra marfă (troc) începe săfie înlocuit de schimbul marfă contra bani (vânzare-cumpărare). În prezent contractul de vânzare-cumpărare s-a răspândit atât de mult încâtaproape zilnic încheiem un asemenea contract, fiind un mijloc de satisfacere anevoilor economice şi sociale ale oamenilor. Este cel mai perfect instrumentjuridic prin care se realizează circuitul civil al bunurilor şi valorilor3. 2. Reglementare. Contractul de vânzare-cumpărare este reglementat de noul Cod civil, în Cartea a V-A ("Despre obligaţii"), Titlul IX ,de la art. 1650 la art. 1762. Aceste texte de lege reprezintă reglementarea de bază a contractuluide vânzare-cumpărare, adică dreptul comun în materie. Pe lângă reglementarea din noul Cod civil, legislaţia noastră mai cuprindeşi alte dispoziţii speciale, aplicabile numai anumitor vânzări. De exemplu,vânzarea de locuinţe construite din fondurile statului, reglementată prin Legea nr.85/1992; vânzarea unor imobile cu destinaţia de locuinţe către chiriaşi, reglementată de Legea nr.112/1995 etc.
 1 A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y.Gautier, Drept civil. Contractele speciale, EdituraWolters Kluwer, 2009, p.3-4.2 Ibidem.3M.Mureşan, Drept civil. Contractele speciale. Curs universitar, Editura Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1999, p.6.
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2
 3. Noţiune. Potrivit art. 1650 alin.1 din noul Cod civil: "Vânzarea este contractul prin care vânzătorul transmite sau, după caz, se obligă să transmităcumpărătorului proprietatea unui bun în schimbul unui preţ pe carecumpărătorul se obligă să îl plătească" 4 . De asemenea, prin contractul de vânzare-cumpărare se pot transmitecumpărătorului nu numai dreptul de proprietate, dar şi alte drepturi, reale sau decreanţă. În acest sens, art. 1650 alin.2 din noul Cod civil prevede că "poate fitransmis prin vânzare un dezmembrământ al dreptului de proprietate sau orice alt drept. De exemplu, se poate vinde dreptul de uzufruct viager sau nudaproprietate. Mai mult, se pot înstrăina prin vânzare şi universalităţi, care cuprind atât drepturi cât şi obligaţii (vânzarea unei moşteniri, vânzarea unuifond de comerţ etc.) 5. În schimb, prin contractul de vânzare-cumpărare nu pot fi înstrăinatedrepturi nepatrimoniale, cum ar fi: dreptul la nume, la onoare, la reputaţie, la secretul vieţii private, la viaţă şi sănătate etc. 4. Caractere juridice. Contractul de vânzare-cumpărare prezintăurmătoarele caractere juridice: a) Vânzarea este un contract sinalagmatic (bilateral) deoarece dă naşterela obligaţii în sarcina ambelor părţi contractante, obligaţii reciproce şiinterdependente. Vânzătorul îşi asumă obligaţii faţă de cumpărător (să-itransmită proprietatea unui bun; să-i predea bunul vândut), iar cumpărătorul faţăde vânzător (să-i plătească preţul). Din reciprocitatea şi interdependenţa obligaţiilor vânzătorului şicumpărătorului decurg anumite efecte specifice (excepţia neexecutăriicontractului, rezoluţiunea pentru neexecutarea culpabilă a obligaţiilor asumate şiteoria riscului contractului), cunoscute de la teoria generală a obligaţiilor 6. b) Vânzarea este un contract oneros pentru că fiecare parte contractantăurmăreşte să obţină un avantaj patrimonial în schimbul obligaţiilor asumate cutitlu oneros. Astfel, vânzătorul urmăreşte să obţină de la cumpărător preţul, iar, corelativ, cumpărătorul urmăreşte să obţină de la vânzător bunul vândut. c) Vânzarea este un contract comutativ deoarece, la momentul încheieriisale, existenţa drepturilor şi obligaţiilor părţilor este certă, iar întinderea acestoraeste determinată sau determinabilă. Prin excepţie, există unele vânzări care pot
 4 Art. 1294 din Codul civil de la 1864 definea vânzarea ca fiind: „…o convenţie prin caredouă părţi se obligă între sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru şi aceasta aplăti celei dintâi preţul lui”. Însă, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, definiţia era atât inexactă cât şi incompletă.5M.Mureşan, op.cit.p.5; C.Toader, Drept civil.Contracte speciale, Editura All Beck, Bucureşti, 2003, p.10; D.Chirică, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 1997,p.6; Eugeniu Safta-Romano, Contracte civile. Încheiere. Executare. Încetare, Editura Polirom, Iaşi, 1999, p.17.6 A se vedea C.Stătescu, C.Bârsan, Drept civil. Teoria generală a obligaţiilor, Ediţia a III-a,Editura All Beck, 2000, p.83-95.
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 avea un caracter aleatoriu. De exemplu, vânzarea cu clauză de întreţinere,vânzarea de drepturi litigioase etc. d) Vânzarea este un contract consensual pentru că, în principiu, seformează valabil prin simplul acord de voinţă al părţilor, fără îndeplinireavreunei formalităţi, fără predarea lucrului vândut şi plata preţului. Prin excepţie de la principiul consensualităţii, în cazul vânzării imobilelorcontractul de vânzare-cumpărare trebuie încheiat în formă autentică. De asemenea, trebuie să fie încheiate prin înscris autentic, sub sancţiuneanulităţii absolute, convenţiile care strămută sau constituie drepturi reale careurmează să fie înscrise în cartea funciară (art.1244). La fel, contractele care seîncheie prin mijloace electronice sunt supuse condiţiilor de formă prevăzute delegea specială (art.1245). În aceste situaţii de excepţie, contractul de vânzare-cumpărare nu este valabil decât dacă a fost încheiat în forma specială prevăzută de lege 7. De asemenea, în cazurile anume prevăzute de lege, vânzarea nu poate fiopusă terţilor decât după îndeplinirea formalităţilor de publicitate respective(art.1675). În cazul lucrurilor de valoare, având în vedere importanţa actului, esteindicat ca părţile contractante să întocmească un înscris constatator alconvenţiei, sub semnătură privată sau autentic, pentru a putea fi dovedităvânzarea în caz de litigiu (art.1241). e) Vânzarea este un contract translativ de drepturi întrucât transferădreptul de proprietate sau alte drepturi, reale ori de creanţă, din patrimoniulvânzătorului în patrimoniul cumpărătorului. În acest sens, art. 1674 prevede că "proprietatea se strămută de dreptcumpărătorului din momentul încheierii contractului, chiar dacă bunul nu a fostpredat ori preţul nu a fost plătit încă". f) În sfârşit, s-a spus că vânzarea este un contract instantaneu deoarecetransferul dreptului de la vânzător la cumpărător se produce dintr-o dată, fie înmomentul încheierii convenţiei, fie ulterior, conform celor convenite de părţi 8.
 7 F.Moţiu, Contractele speciale în noul cod civil. Curs universitar, Editura Wolters Kluwer,2010, p.22-23.8A se vedea D.Chirică, Contractele speciale civile şi comerciale, volumul 1, Editura Rosetti,Bucureşti, 2005, p.40.
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 Secţiunea a II-a CONDIŢIILE ESENŢIALE DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 5. Precizări prealabile. Conform art. 1179 din noul Cod civil condiţiileesenţiale pentru validitatea contractului sunt: capacitatea de a contracta;consimţământul părţilor; un obiect determinat şi licit; o cauză licită şi morală. Pentru încheierea valabilă a contractului de vânzare-cumpărare acestecondiţii trebuie să fie întrunite cumulativ. În cazurile în care legea prevede o anumită formă a contractului, aceastatrebuie respectată, sub sancţiunea prevăzută de dispoziţiile legale aplicabile(art.1179 alin.2). Întrucât problemele juridice de bază legate de capacitate, consimţământ,obiect şi cauză, acordul de voinţă şi momentul încheierii contractului suntcunoscute de la teoria actului juridic civil, persoane şi teoria generală aobligaţiilor, vom analiza în continuare doar anumite aspecte speciale.
 I. CONSIMŢĂMÂNTUL
 6. Condiţiile consimţământului. În materie de vânzare, consimţământulurmează condiţiile dreptului comun, stabilite de art. 1204 din noul Cod civil.,respectiv trebuie să fie serios, liber şi exprimat în cunoştinţă de cauză. a) Consimţământul vânzătorului şi cumpărătorului este serios atunci când a fost dat cu intenţia de a produce efecte juridice; consimţământul nu este serios dacă a fost dat din curtoazie sau glumă etc. b) Libertatea consimţământului decurge din principiul libertăţiicontractuale, potrivit căruia orice persoană are libertatea de a încheia sau nu uncontract sau orice alt act juridic 9. Însă, după cum s-a arătat în literatura juridică, această libertate nu esteabsolută şi neîngrădită, ci este limitată de necesitatea respectării normelor legaleimperative (care ocrotesc ordinea publică), a regulilor de convieţuire socială(care ocrotesc bunele moravuri) şi a drepturilor şi libertăţilor recunoscute delege şi celorlalte persoane, care se bucură în aceeaşi măsură de libertateacontractuală 10. Astfel, libertatea de a încheia un contract de vânzare-cumpărare poate fi limitată de unele restricţii legale (de exemplu, vânzarea armelor şimuniţiilor, a produselor stupefiante, a substanţelor toxice etc.) sau de unelerestricţii convenţionale (de exemplu, încheierea unui pact de preferinţă, a uneipromisiuni unilaterale sau bilaterale de vânzare-cumpărare etc.).
 9A se vedea V.Babiuc, V.Stoica, Libertatea contractuală şi dreptul constituţional, în „Dreptul” nr.7/1995, p.8-12.10M.Mureşan, op.cit. p.12.
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5
 c) Consimţământul părţilor la vânzare trebuie să fie exprimat în cunoştinţă de cauză, adică să provină de la persoane cu discernământ, care îşi dau seama deurmările faptelor lor şi să nu fie afectat de vreun viciu de consimţământ (eroarea11, dolul 12, violenţa 13 şi leziunea). Lipsa discernământului în exprimarea voinţei relevă nu lipsaconsimţământului, ci un simplu viciu al acestuia, deoarece în acest cazconsimţământul există. Fiind vorba despre un viciu de consimţământ, sancţiuneacare intervine este anularea contractului (art.1205) 14. Doctrina română clasică 15 reţine alte două condiţii ale consimţământuluişi anume: să existe şi să fie exteriorizat. În principiu, pentru încheierea valabilă a contractului,consimţământulvânzătorului şi cumpărătorului trebuie să existe. Consimţământul părţilor seexprimă prin oferta de a contracta, adresată de una din ele, şi respectiv prinacceptarea ofertei de către cealaltă 16. Vânzarea se perfectează în momentul încare părţile se pun de acord asupra elementelor esenţiale ale contractului, respectiv s-au învoit asupra lucrului şi preţului. În mod excepţional, în cazul exproprierii pentru cauză de utilitate publicănu se cere consimţământul proprietarului, exproprierea făcându-se chiar şiîmpotriva voinţei acestuia (art.44 alin.3 din Constituţia României). Este vorbadespre o vânzare forţată 17. Despăgubirile acordate ţin loc de „preţ” şi sestabilesc de comun acord cu proprietarul bunului expropriat sau, în caz dedivergenţă, de către instanţa de judecată. De asemenea, în cazul vânzării la licitaţie publică, în cadrul procedurii deexecutare silită a bunurilor debitorului, vânzarea este valabilă şi fărăconsimţământul proprietarului urmărit. În sfârşit, pentru încheierea contractului de vânzare-cumpărare vânzătorulşi cumpărătorul trebuie să-şi exteriorizeze consimţământul, întrucât o hotărâre de
 11Pentru amănunte în legătură cu viciul erorii a se vedea D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005)p.225-257; D.Chirică, Eroarea, viciu de consimţământ în materie contractuală, în „Dreptul”nr.7/2005, p.9-39.12A se vedea D.Chirică, Dolul, viciu de consimţământ în materie contractuală, în „Curieruljudiciar” nr.2/2005, p.48.13A se vedea D.Chirică, Violenţa ca viciu de consimţământ în contracte, în „Curierul judiciar”nr.3/2005, p.63.14 În acest sens, în practica judiciară constatându-se că actul s-a încheiat sub imperiul uneiasemenea stări, determinată de o mânie de mare intensitate, a fost anulat actul de vânzare-cumpărare a unui teren, ca fiind încheiat ab irato (decizia nr.1275/1998 a Curţii de ApelSuceava, citată de P.Perju în "Dreptul" nr.6/1999, p.120); în acelaşi sens, Tribunalul Suprem, s.civ., dec.nr.1998/1989, în "Dreptul" nr.7/1990, p.66.15 A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al. Băicoianu, Tratat de drept civil român,volumul II, Editura ALL, Bucureşti, 1997, p.548.16Pentru amănunte în legătură cu oferta şi acceptarea D.Chirică, op.cit., vol.1,p.138-155.17Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în M.Of. nr.139din 2 iunie 1994.
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 a contracta rămasă doar în forul interior al persoanei nu poate produce efectejuridice. În principiu, exteriorizarea consimţământului se poate face în oriceformă: verbal, în scris, fax, e-mail, expunerea mărfii în vitrină împreună cupreţul, chiar prin gesturi sau atitudini etc. Promisiunea unilaterală de vânzare 7. Precizări prealabile. Practica demonstrează că în multe cazuriîncheierea contractului de vânzare-cumpărare nu se produce dintr-o dată, pe loc,deoarece părţile nu pot sau nu vor să încheie direct o asemenea convenţie.Adesea, vânzarea-cumpărarea este precedată de unele negocieri sau înţelegeri, care sunt distincte de vânzare. Aceste înţelegeri prealabile vânzării, cunoscute şisub denumirile de antecontracte, contracte provizorii, contracte preparatorii saupromisiuni de contract, sunt: promisiunea unilaterală de vânzare (sau de cumpărare), promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare, pactul de preferinţă(dreptul convenţional de preemţiune). Codul civil român de la 1864 nu a reglementat aceste instituții juridice, elefiind creația doctrinei şi a practicii judiciare 18. În schimb, noul Cod civil reglementează promisiunea de vânzare şipromisiunea de cumpărare, dar numai unele aspecte, fără a preciza noţiunea saunatura lor (art.1669, 1670). La fel, art.1279 cuprinde numai câteva dispoziţii înlegătură cu promisiunea de a contracta. Ca urmare, în lipsa altor norme legale, apreciem că aceste instituţii juridiceau rămas în continuare, în esenţă, aşa cum au fost ele create de doctrina românătradiţională şi de practica judecătorească, desigur cu completările aduse de noualegislaţie. 8. Noţiune. Promisiunea unilaterală de vânzare este un contract prin careo persoană, numită promitent, se obligă să vândă în viitor un anumit bun uneialte persoane, numită beneficiar, dacă aceasta din urmă îşi va manifestaconsimţământul de a-l cumpăra 19. Rezultă din definiţia de mai sus că promisiunea unilaterală de vânzare dă naştere unor obligaţii doar în sarcina uneia dintre părţi (promitentul), cealaltă parte (beneficiarul) păstrându-şi libertatea de a decide: a cumpăra sau nu 20.
 18 A se vedea A.Ionaşcu, M.Mureşan, M.Costin, Contribuţia practicii judecătoreşti ladezvoltarea principiilor dreptului civil român, Editura Academiei R.S.R., Bucureşti, 1973(vol.1), 1978 (vol.2).19 A se vedea şi Dumitru C. Florescu, Contracte civile, Editura Universul Juridic, Bucureşti,2011, p.18-19; L. Stănciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editura Hamangiu, 2012,p.104/105.20 A se vedea Trib. Suprem, col.civ., dec.nr.561/1949, în J.N. nr.5-6, 1949, p. 608.
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 9. Natura juridică. Promisiunea unilaterală de vânzare este un contract 21
 (convenţie) deoarece încheierea acesteia presupune acordul a două voinţe:consimţământul promitentului (care se obligă să vândă) şi consimţământulbeneficiarului (care acceptă această promisiune, dar fără a promite că vacumpăra). Din acest punct de vedere promisiunea se deosebeşte de simpla ofertăde a contracta, care este un act juridic unilateral, presupunând o singurămanifestare de voinţă. De asemenea, oferta de a contracta poate fi revocată în anumite condiţii şi poate deveni caducă în caz de moarte sau incapacitate aofertantului, în timp ce promisiunea nu poate fi revocată unilateral şi nu devinecaducă prin moartea sau incapacitatea promitentului, drepturile şi obligaţiilepărţilor transmiţându-se moştenitorilor, potrivit dreptului comun. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică 22, promisiunea unilaterală devânzare este de fapt un antecontract 23, prin care promitentul se obligă faţă debeneficiar să-i vândă în viitor un anumit bun, acesta din urmă având dreptul de aopta pentru a-l cumpăra sau nu. Întrucât numai promitentul îşi asumă obligaţii,promisiunea unilaterală de vânzare este un antecontract unilateral. Însă este posibil ca, în schimbul dreptului de opţiune ce i se acordă, pentruo anumită perioadă de timp, beneficiarul să plătească sau să se oblige să-iplătească promitentului o sumă de bani (preţul dreptului de opţiune). Suma debani se numeşte „indemnizaţie de imobilizare” şi se justifică întrucât bunulpromis de către promitent este imobilizat la dispoziţia beneficiarului o anumităperioadă de timp. În acest caz, promisiunea unilaterală de vânzare este unantecontract sinalagmatic, dar fără să se transforme într-o promisiune bilateralăde vânzare-cumpărare, deoarece beneficiarul nu îşi asumă obligaţia de acumpăra, ci numai aceea de a plăti indemnizaţia de imobilizare.
 21 În literatura juridică română şi franceză, marea majoritate a autorilor admit că promisiuneaunilaterală de vânzare este un contract, opinie pe care o considerăm întemeiată. Relativ recentînsă, în literatura juridică română, s-a exprimat şi punctul de vedere potrivit căruiapromisiunea unilaterală de vânzare este o instituţie juridică complexă, suis generis, reprezen-tând un act juridic complex, alcătuit din oferta de vânzare şi o convenţie accesorie prin care părţile convin expres ca beneficiarul să fie creditorul unui drept de opţiune asupra încheieriisau neîncheierii contractului de vânzare-cumpărare promis (A se vedea I.Lulă, Natura juridică a promisiunii unilaterale de vânzare, în „Dreptul” nr.6/1998, p.43 şi următ.). 22 A se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, ediţia a III-a actualizată şicompletată, Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2001, p.24.23 Într-o opinie recentă se consideră că promisiunea unilaterală de vânzare este un contractunilateral, dar nu un „antecontract”. Potrivit acestei opinii, promisiunea de vânzare(unilaterală sau bilaterală) şi antecontractul de vânzare sunt două entităţi juridice diferite.Deosebirea ar consta în consimţământul părţilor, diferit în cele două situaţii. Astfel, în cadrulpromisiunii de vânzare consimţământul este netranslativ de proprietate, în timp ce în cadrul antecontractului de vânzare consimţământul este translativ de proprietate, chiar dacătransferul proprietăţii se realizează ulterior, la data autentificării actului. Pentru amănunte a sevedea I.Popa, Contractul de vânzare-cumpărare. Studiu comparativ de doctrină şijurisprudenţă, Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 159 şi mai ales 203-207;
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 10. Forma şi conţinutul promisiunii. Promisiunea unilaterală de vânzareeste o variantă a promisiunii de a contracta 24. Aşa fiind, promisiunii unilateralede vânzare i se aplică dispoziţiile generale ale promisiunii de a contracta(art.1279). Întrucât noul Cod civil nu impune nicio condiţie de formă promisiunii dea contracta, pe cale de consecinţă trebuie admis că promisiunea unilaterală devânzare este consensuală. Atunci când contractul promis trebuie încheiat ad validitatem în formă autentică sau este necesar să se respecte alte solemnităţiprevăzute de lege, în concepţia dreptului nostru tradiţional, promisiuneaunilaterală de vânzare este valabil încheiată solo consensu, deoarece ea nuproduce efectele contractului promis, ci este destinată numai să prefigurezeconţinutul acestuia şi să-i garanteze încheierea lui ulterioară în formareglementată de normele juridice imperative 25. De asemenea, promisiunea unilaterală de vânzare trebuie să conţină toateacele clauze ale contractului promis, în lipsa cărora părţile nu ar putea executa promisiunea (art.1279 alin.1). De exemplu, clauze referitoare la bunul promis afi vândut şi la preţ, astfel încât, atunci când beneficiarul va cere promitentului,contractul promis să poată fi încheiat. 11. Efectele promisiunii. Promisiunea unilaterală de vânzare are ca efectde a obliga promitentul la încheierea ulterioară a contractului promis 26. Promisiunea unilaterală de vânzare nu transferă proprietatea asuprabunului la beneficiar, deoarece acesta nu a cumpărat, iar promitentul nu a vândutbunul, ci s-a obligat numai să îl vândă în viitor. Ca urmare, promisiuneaunilaterală de vânzare este un contract, dar nu constituie o vânzare, fiind distinctă de ea şi nu produce efectele unei vânzări 27. În momentul în care beneficiarul îşi exprimă consimţământul în sensulcumpărării bunului se realizează, în condiţiile art.1186, o promisiune bilateralăde vânzare-cumpărare, deoarece există acordul promitentului de a vinde şiacordul beneficiarului de a cumpăra bunul, urmând ca părţile să facă (obligaţiade a face) tot ceea ce este necesar pentru a încheia contractul de vânzare.
 24 În literatura noastră de specialitate, promisiunea unilaterală de a contracta, indiferent devarianta în care se obiectivează, este definită ca fiind "convenţia prin care una dintre părţi, numită promitent, se obligă faţă de cealaltă, numită beneficiar, să încheie în viitor, la cerereaacesteia, un anumit contract, al cărui conţinut esenţial este determinat în prezent prinpromisiunea de a contracta" (A se vedea M.Mureşan, Dicţionar de drept civil, de M.Costin,M.Mureşan, V.Ursa, Editura Ştiinţifică şi Enciclopedică, Bucureşti, 1988, p.408-409.25 A se vedea L.Pop Tratat de drept civil. Obligaţiile. Volumul II. Contractul, EdituraUniversul Juridic, Bucureşti, 2009, p.220.26 A se vedea M.Nicolae, Prescripţia extinctivă, Editura Rosetti, Bucureşti, 2004, p.450, nota3.27 A se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, ediţia a IV-a actualizată deL.Mihai şi R.Popescu, Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p.32.
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 11.1. Obligaţia promitentului. Promitentul este debitorul unei obligaţiide a face 28 , adică de a încheia contractul de vânzare, dacă beneficiarul opteazăpentru cumpărarea bunului. În doctrina franceză, se consideră că angajamentul promitentului „nu are ca obiect o obligaţie de a face, deoarece vânzarea se va forma fără ca vreoprestaţie să fie aşteptată din partea sa…formarea vânzării operează în doitimpi: din momentul promisiunii, ea este perfectă în privinţa promitentului, dinmomentul ridicării opţiunii, ea angajează beneficiarul" 29 . Construcţia juridică a dreptului francez cu privire la promisiuneaunilaterală de vânzare a fost preluată, în întregime, recent, de către un autorromân 30, care arată că în doctrina franceză concepţia conform căreia obligaţiapromitentului ar fi o obligaţie de a face a fost abandonată. Unii autori francezisusţin că obligaţia promitentului nu este aceea de a încheia vânzarea, ci de amenţine oferta pe durata termenului de opţiune, fără posibilitatea de revocare,iar alţii susţin că, în realitate, promitentul a consimţit deja la vânzare, aceastaputând lua naştere prin simpla ridicare a opţiunii, aşa încât din partea lui nu semai aşteaptă să facă nimic 31. Oricât de seducătoare ar fi construcţia promisiunii unilaterale de vânzare îndreptul francez, ea nu corespunde cu promisiunea unilaterală de vânzare din dreptul privat român. Definiţia, natura juridică, regimul juridic şi efectelepromisiunii unilaterale de vânzare sunt probleme juridice diferit abordate şisoluţionate în dreptul privat român în raport cu dreptul privat francez 32.Doctrinaşi jurisprudenţa română a rămas insensibilă la concepţia dreptului francez,aplicând în continuare regimul juridic tradiţional al promisiunii unilaterale devânzare, aşa cum a fost conceput în tara noastră 33.
 28A se vedea F.Deak, op.cit., 2001, p.24; C.Toader, op.cit. p.24; Eugeniu Safta-Romano,op.cit.p.27; I.Popa, op.cit. p.161; D.Chirică, op.cit. (1997), p.19, ulterior autorul revine asupra opiniei sale iniţiale (D.Chirică, op.cit., vol.1,2005, p.157 şi 165); H.L. et J.Mazeaud, Leçonsde droit civil, t. II. Vol.1, nr.358; P.Bloch, L’obligation de transferer la propriété dans lavente, R.T.D. civ. 4/1988, precum şi autorii citaţi de I.Popa, op.cit., p.152-167.29A se vedea Ph.Malaurie, L.Aynès, P-Y Gautier, op.cit., p.68-69. Alţi autori francezi susţincă în sarcina promitentului s-ar naşte o obligaţie de a face, însă aceasta nu mai constă înobligaţia de a încheia vânzarea, ci de a menţine oferta pe durata termenului de opţiune, fără posibilitatea de revocare. A se vedea J.Schmidt-Szalewski, J.-C.Civ.Art.1589, fasc.20, 1997, p.13, nr.25, citat după D.Chirică, op.cit, vol.1 (2005), p.165.
 30 A se vedea D.Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Volumul 1. Vânzarea şischimbul, Editura C.H. Beck, Bucureşti, 2008, p.156.31 Ibidem p.157.32 A se vedea L.Pop, Tratat de drept civil. Obligaţiile. Volumul II. Contractul, EdituraUniversul Juridic, Bucureşti, 2009, p.219.33 Ibidem p.223-224.
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 Astfel, în literatura juridică română s-a arătat că instituţia în cauză esteimpropriu denumită "promisiune de vânzare", căci vânzătorul nu mai areobligaţia de a vinde, ci mai ales de a nu vinde altcuiva, o dată ce contractul devânzare-cumpărare se poate încheia prin singura voinţă a cumpărătorului, chiar dacă vânzătorul nu ar mai fi de acord. Instituţia ar fi promisiune de a vindenumai în cazul în care contractul proiectat ar fi un contract solemn. O asemeneaconcepţie, s-a spus, departe de a simplifica problema, denaturează realitatea,căci vânzătorul-promitent nu şi-a dat acordul la vânzarea lucrului, ci numai laîncheierea în viitor a contractului. Soluţiile adoptate în dreptul francez subinfluenţa art. 1589 alin.1 C.civ.fr. (la promesse de vente vaut vente) - textnepreluat de legiuitorul român - nu are o justificare suficient de temeinică îndreptul nostru 34. Teoria dreptului francez în materia promisiunii unilaterale de vânzare areun puternic temei în dispoziţiile art. 1589 alin.1 C.civ.fr., conform căruia: "Lapromesse de vente vaut vente lorsqu"il y a consentement reciproque des deuxparties sur la chose et sur le prix". Prin urmare, conform acestui text,promisiunea de vânzare este o vânzare, din momentul în care existăconsimţământul reciproc al celor două părţi asupra bunului şi asupra preţului. Numai că această dispoziţie a Codului civil francez nu a fost preluată întextele Codului civil român de la 1864. Mai mult, dispoziţia în discuţie nu a fostpreluată nici de noul Cod civil. Dimpotrivă, art. 1279 alin.2 prevede că: "În cazde neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-interese". Prin urmare, aşa cum s-a arătat în literatura juridică română, din promisiunea unilaterală de a contracta se va naşte în continuare o obligaţie de a face, adică de a încheia contractul promis 35. Aşadar, în dreptul privat român, obligaţia promitentului este o obligaţie dea face. Autori care nu împărtăşesc această concepţie clasică arată că, în cazulpromisiunii bilaterale de vânzare-cumpărare, ambele părţi se obligă ferm săîncheie în viitor contractul de vânzare şi „de a face” tot ce este necesar pentruca vânzarea să fie perfectată 36. Atunci, în opinia noastră, obligaţia promitentului vânzător este o obligaţiede a face, care nu se deosebeşte cu nimic de obligaţia promitentului vânzător din cadrul promisiunii unilaterale de vânzare, care este tot o obligaţie de a face. 11.2. Dreptul de opţiune al beneficiarului. Prin promisiunea devânzare doar promitentul se obligă faţă de beneficiar să-i vândă în viitor un anumit bun, beneficiarul având dreptul de opţiune pentru a-l cumpăra sau nu.
 34 A se vedea F.Deak, op.cit., 2006, p.33.35 A se vedea L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.224.36A se vedea D.Chirică, op.cit, vol.1 (2005), p.177 şi 186.
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 Natura juridică a dreptului de opţiune al beneficiarului este altă proble-mă juridică controversată. Unii autori consideră că dreptul de opţiune al beneficiarului este un drept personal de creanţă 37. Alţii că este fie „un drept de natură specială” 38, fie un drept potestativ 39, care îi permite pur şi simplu beneficiarului să optezeunilateral între a cumpăra sau nu bunul. Împărtăşim opinia potrivit căreia dreptul de opţiune al beneficiarului esteun drept potestativ 40,deoarece acesta constă în simpla posibilitate abeneficiarului de a opta între a cumpăra sau nu bunul. Abia după ce beneficiarula optat pentru cumpărarea bunului, are un drept de creanţă împotrivapromitentului, respectiv are dreptul de a-i cere să-şi îndeplinească obligaţiaasumată. Pentru exercitarea dreptului de opţiune părţile stabilesc, de regulă, un anumit interval de timp (termen), în care beneficiarul să poată reflecta şi decideîn cunoştinţă de cauză. În acest interval de timp, promitentul nu-şi poate retrage unilateral promisiunea, iar beneficiarul trebuie să opteze. Dacă părţile nu au stipulat un termen, beneficiarul trebuie să-şi exercitedreptul de opţiune în cadrul termenului general de prescripţie de trei ani, careîncepe să curgă de la data încheierii promisiunii. Aceasta deoarece dreptul deopţiune este un drept patrimonial şi ca orice drept patrimonial se prescrie întermenul general de prescripţie. Dacă beneficiarul nu optează pentru cumpărare în termenul convenit sau în cadrul termenului general de prescripţie (întrucât situaţia nu poate rămâneincertă la infinit), atunci obligaţia promitentului vânzător se stinge. 11.3. Drepturile beneficiarului în cazul în care promitentul îşi încalcăobligaţia asumată. Dacă optează pentru cumpărarea bunului, dar promitentul refuză să în-cheie contractul de vânzare, beneficiarul are dreptul: - să solicite instanţei de judecată obligarea promitentului la daune-interese, întrucât promitentul şi-a încălcat obligaţia asumată faţă de beneficiar(art. 1279 alin.2).
 37 A se vedea F.Deak, op.cit., 2001, p.24; Eugeniu Safta-Romano, op.cit., p.27.
 38A se vedea D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005), p.166.
 39A se vedea D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005), p.166.
 40 A se vedea Ph.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.69.
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 Dacă promitentul a înstrăinat bunul unei terţe persoane, actul de înstrăi-nare poate fi desfiinţat dacă terţul a fost de rea-credinţă, în sensul că a avutcunoştinţă de promisiune. În această situaţie, bunul se întoarce în patrimoniulpromitentului, care poate fi obligat să încheie contractul promis. - să solicite instanţei pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc decontract. În acest sens, conform art. 1669 alin.1 şi 3, dacă una dintre părţile careau încheiat promisiunea refuză, nejustificat, să încheie contractul promis,cealaltă parte poate cere pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de contract,dacă toate celelalte condiţii de validitate sunt îndeplinite. Dreptul la acţiune se prescrie în termen de 6 luni de la data la carecontractul trebuia încheiat (art.1669 alin.2).
 Promisiunea unilaterală de cumpărare
 12. Precizări. Promisiunea unilaterală de cumpărare asumată depromitentul cumpărător, mult mai rar întâlnită în practică, este guvernată deaceleaşi reguli ca şi promisiunea unilaterală de vânzare. În conformitate cu art. 1669 alin.4 din noul Cod civil, "în cazulpromisiunii unilaterale de cumpărare a unui bun individual determinat, dacă,mai înainte ca promisiunea să fi fost executată, creditorul său înstrăineazăbunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligaţia promitentului seconsideră stinsă".
 Promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare
 13. Noţiune. Promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare este oconvenţie (antecontract)41 prin care ambele părţi, numite promitent-vânzător şi
 41 În literatura juridică recentă s-a avansat opinia potrivit căreia promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare şi antecontractul de vânzare-cumpărare sunt două instituţii juridicediferite. Se susţine că deosebirea se bazează, în primul rând, pe consimţământul părţilor,
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 promitent-cumpărător, se obligă ferm şi reciproc să încheie în viitor un contract de vânzare-cumpărare, ale cărui elemente esenţiale (lucrul şi preţul)sunt stabilite în prezent. Ea constituie un contract preparator pentru încheiereacontractului definitiv de vânzare-cumpărare între aceleaşi părţi 42. În practica vieţii juridice, acest contract se întâlneşte foarte frecvent în materia vânzării debunuri imobile. Dacă părţile sunt de acord una să vândă, iar cealaltă să cumpere,convenind asupra lucrului ce va fi vândut şi asupra preţului, se pune întrebareade ce ele nu încheie direct contractul de vânzare-cumpărare ?. Practica demonstrează că există situaţii în care părţile nu pot sau nu vorsă încheie direct, pe loc, un contract de vânzare-cumpărare, pe care însăurmăresc să-l încheie, între ele, într-un viitor mai mult sau mai puţin apropiat. De exemplu, un proprietar doreşte să-şi vândă imobilul său, iar uncumpărător doreşte să-l cumpere, dar încheierea de îndată a contractului devânzare-cumpărare nu este posibilă deoarece vânzătorul nu dispune de toate actele necesare perfectării vânzării (extras de carte funciară sau titlu deproprietate care să-i ateste dreptul de proprietate, certificat fiscal, imobilul esteînchiriat sau grevat de o ipotecă etc.). Alteori, cumpărătorul nu dispune deîntreaga sumă necesară achitării preţului convenit43. În asemenea situaţii, este firesc ca promitentul-vânzător şi promitentul-cumpărător să caute să se asigurecă îşi vor respecta cuvântul dat, sens în care încheie pe loc o promisiune de diferit în cele două situaţii. Astfel, în cazul promisiunii sinalagmatice de vânzare-cumpărareconsimţământul este netranslativ de proprietate, în timp ce în cazul antecontractului devânzare-cumpărare consimţământul este translativ de proprietate, chiar dacă transferulproprietăţii se realizează ulterior, la data autentificării actului. De asemenea, antecontractul devânzare-cumpărare are ca obiect o obligaţie de a da în faza încheierii contractului şi oobligaţie de a face în faza executării acestuia, pe când promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare are ca obiect o obligaţie de a face ( a se vedea I.Popa, op.cit., p.203 – 208). Aşa cum s-a arătat pe bună dreptate în literatura juridică, nu există un temei legal pentru adistinge între antecontractul de vânzare-cumpărare şi promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare (a se vedea B.Dumitrache, Antecontractul de vânzare-cumpărare şi promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare, nota II, în „Dreptul” nr.2/2002, p.52- 66). Mareamajoritate a autorilor consideră că cei doi termeni sunt sinonimi, opinie căreia ne raliem şi noi(a se vedea F.Deak, op.cit., p.25; C.Toader, op.cit. p.26; D Chirică, op.cit., vol.1 (2005),p.155). Nici practica judecătorească, până în prezent, nu face o asemenea distincţie întreantecontractul de vânzare-cumpărare şi promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare (a se vedea Curtea Supremă de Justiţie, s.civ. dec.nr. 765/1993 şi nr.1237/1993, în „Dreptul”nr.7/1994, p.75 şi 77).
 42 A se vedea L. Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.225.43 A se vedea M.Mureşan, op.cit.p. 130.
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 vânzare-cumpărare, obligându-se reciproc să-şi procure actele sau sumele debani care le lipsesc şi să încheie, în viitor, contractul promis. Această promisiuneobligă pe fiecare dintre părţi să-şi respecte obligaţiile asumate şi să încheie, înviitor, de obicei într-un anumit termen convenit de ele, contractul promis. Prin urmare, în esenţă, promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare esteo promisiune de contract 44, adică un contract prin care părţile se angajează săîncheie în viitor, între ele, contractul de vânzare-cumpărare promis. Suntem înprezenţa unor obligaţii contractuale de a face, adică de a încheia în viitorcontractul definitiv de vânzare-cumpărare. Obligaţiile părţilor sunt reciproce şiinterdependente, cu toate consecinţele specifice pe care le antrenează 45. Deşi părţile s-au înţeles asupra lucrului şi preţului, totuşi promisiuneabilaterală de vânzare-cumpărare nu echivalează, în dreptul nostru, cu o vânzareperfectă, fiind un contract distinct de însuşi contractul de vânzare-cumpărare.Astfel, promitentul-vânzător prin încheierea promisiunii nu a vândut, iar cumpărătorul nu a cumpărat, ci ambii s-au obligat numai să încheie contractul,motiv pentru care vânzarea-cumpărarea nu poate fi considerată încheiată 46.Legiuitorul nostru nu a preluat art. 1589 alin.1 din C.civ. fr., conform căruiapromisiunea de vânzare valorează vânzare, dacă există consimţământul reciprocal celor două părţi asupra lucrului şi asupra preţului. Promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare şi-a găsit o largă aplicarepractică în perioada regimului comunist, datorită restricţiilor şi formalităţilorimpuse înstrăinării imobilelor47.
 44 A se vedea M.Costin, M.Mureşan şi V.Ursa, Dicţionar de drept civil, Editura Ştiinţifică şiEnciclopedică, Bucureşti, 1980, p.408-409; I.Albu, Drept civil. Contractul şi răspunderea contractuală, Editura Dacia Cluj-Napoca, 1994, p.9-12; L.Pop, Teoria Generală aobligaţiilor, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 1998, p.52-53.
 45 A se vedea L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.226.46 A se vedea F.Deak, op.cit., 2006, p.35.47 În 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 şi 59/1974. Referitor la cuprinsulacestor acte normative şi la evoluţia regimului juridic al înstrăinării imobilelor în perioadaregimului comunist a se vedea: L.Pop, Regimul juridic al terenurilor destinate localităţilor, Editura Dacia Cluj-Napoca, 1980; C.Bîrsan, Regimul juridic al bunurilor imobile, EdituraŞtiinţifică şi Enciclopedică, Bucureşti, 1983; A.Ionaşcu, M.Mureşan şi alţii, Contribuţiapracticii judecătoreşti la dezvoltarea principiilor dreptului civil, vol.1, Editura Academiei,Bucureşti, 1973, p.101 şi următ.; I.C.Vurdea (I), C.Bîrsan , V.Stoica (II), Evoluţia legislaţieiprivind circulaţia imobilelor, în „Dreptul” nr.6/1990, p.38-52; D.Chirică, Consecinţele
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 14. Delimitări. Considerăm utilă delimitarea promisiunii bilaterale de vânzare-cumpărare de alte instituţii juridice asemănătoare. a)Promisiunea de vânzare-cumpărare se deosebeşte de însuşi contractulde vânzare-cumpărare prin conţinutul şi efectele sale. Astfel, promisiunea dă naştere în sarcina părţilor obligaţiei de a face (de a încheia în viitor contractul promis), în timp ce contractul de vânzare-cumpăraredă naştere obligaţiei de a da (de a transmite dreptul) Promisiunea de vânzare-cumpărare nu este translativă de proprietate,adică promitentul-vânzător rămâne proprietarul bunului promis a fi vândut pânăla încheierea contractului de vânzare-cumpărare. În schimb, contractul devânzare-cumpărare este translativ de proprietate, adică bunul vândut trece înpatrimoniul cumpărătorului. De asemenea, ele se deosebesc şi din punctul de vedere al condiţiilor defond şi de formă ce trebuie îndeplinite în momentul încheierii lor: Astfel, la încheierea promisiunii nu este necesar ca promitentul-vânzător să fie proprietarul bunului sau titularul dreptului înstrăinat, deoarecepromisiunea nu este translativă de drepturi, în timp ce vânzătorul trebuie să aibăcalitatea de proprietar al bunului sau de titular al dreptului înstrăinat. Obiectulpromisiunii constă în încheierea în viitor a contractului promis, în timp ceobiectul vânzării constă în transmiterea dreptului de proprietate sau a altui drept,real ori de creanţă; de asemenea, promisiunea de vânzare-cumpărare esteconsensuală, în timp ce unele vânzări sunt solemne. b)Prin caracterul sinalagmatic, promisiunea de vânzare-cumpărare sedeosebeşte de promisiunea unilaterală de vânzare, respectiv de cumpărare, princare numai una dintre părţi îşi asumă obligaţii, în timp ce cealaltă parte îşipăstrează libertatea de a contracta sau nu. c)Promisiunea de vânzare-cumpărare se deosebeşte şi de oferta de acontracta întrucât oferta este o manifestare unilaterală de voinţă (act juridic modificărilor legislative post-revoluţionare asupra circulaţiei imobilelor proprietateparticulară, în „Dreptul” nr.6/1991, p.22-32; M.Mureşan, Consecinţe ale abrogării Legiinr.58/1974 asupra antecontractelor de înstrăinare imobiliară, în „Dreptul” nr.7-8/1991, p.91-100; Stelu Şerban, Efectele antecontractelor de vânzare-cumpărare a imobilelor dupăabrogarea Legilor nr.58-59/1974 şi a Decretului nr.144/1958, în „Dreptul” nr.12/1991, p.35-38; V.Stoica, Fl.Baias, Executarea silită a antecontractelor de vânzare-cumpărare încondiţiile abrogării art.12 din Decretul nr.144/1958, în „Dreptul” nr.3/1992, p.14-27;V.Pătulea, Aplicarea în timp a legii civile în legătură cu înstrăinarea imobilelor, în „Dreptul”nr.11/1992, p.29-39; E.Chelaru, Unele aspecte în legătură cu circulaţia juridică a terenurilorproprietate privată, în „Dreptul” nr.9/1993, p.22-26; Eugeniu Safta Romano, Regimul juridical antecontractelor privind înstrăinarea imobiliară subsecvent abrogării Decretuluinr.144/1958, în „Dreptul” nr.9/1993, p.27-33; D.Andrei, Marieta Ronea (I) Bogdan Dumitrache (II), Obligaţiile promitentului-vânzător şi executarea lor silită, în „Dreptul”nr.3/1995, p.25-36 etc.
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 unilateral), în timp ce promisiunea este un contract, o convenţie ( act juridicbilateral). Oferta poate fi revocată în anumite condiţii sau poate deveni caducădacă ofertantul decedează, în timp ce promisiunea, fiind o convenţie, nu poate firevocată unilateral şi nu devine caducă prin moartea sau incapacitateapromitentului, drepturile şi obligaţiile părţilor transmiţându-se moştenitorilor,potrivit dreptului comun; de asemenea, dacă oferta de a contracta este valabilă,pentru încheierea contractului este suficientă manifestarea voinţei acceptantului,în timp ce în cazul existenţei unei promisiuni, pentru încheierea contractuluipromis, ambii promitenţi trebuie să-şi dea consimţământul48. d)Promisiunea de vânzare-cumpărare se deosebeşte de proiectulneobligatoriu prin care părţile doar au început discuţiile şi negocierile în vedereaîncheierii unui contract de vânzare-cumpărare, păstrându-şi libertatea de aîncheia sau nu vânzarea49. e)Promisiunea de vânzare-cumpărare se deosebeşte de acordul deprincipiu prin care părţile convin să negocieze cu bună-credinţă, în viitor,încheierea unui contract de vânzare-cumpărare, ale cărui elemente nu sunt încăstabilite. Deşi acordul de principiu este şi el un contract (înţelegere), dă naşteredoar unor obligaţii de a negocia cu bună-credinţă un contract, care se poateîncheia sau nu50. Conform art. 1279 alin.4 "convenţia prin care părţile se obligă să negocieze în vederea încheierii sau modificării unui contract nu constituiepromisiune de a contracta". 15. Încheierea promisiunii de vânzare-cumpărare. Promisiuneabilaterală de vânzare-cumpărare se încheie în condiţiile dreptului comun,aplicându-se regulile generale în materie de contracte (art.1182 şi următ. din noul Cod. civil). Promisiunea nu are valoarea unui act de vânzare-cumpărare, dar pentru aputea duce la încheierea contractului promis, trebuie să îndeplinească şi eacondiţiile de valabilitate necesare oricărei convenţii.
 Astfel, se cere existenţa unui consimţământ valabil exprimat, neviciat deeroare, dol sau violenţă.
 48 A se vedea M.Mureşan, op.cit. p.133
 49 A se vedea D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005), p.186-187.
 50 Ibidem p.187.
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 În ce priveşte capacitatea, se admite că în momentul încheieriipromisiunii părţile trebuie să aibă capacitatea de a vinde şi de a cumpăra, căcialtfel acordul asupra lucrului vândut şi preţului nu ar fi valabil 51. Obiectul promisiunii de vânzare-cumpărare îl constituie însăşi încheierea contractului de vânzare-cumpărare. Întrucât promisiunea este o convenţie,obiectul acesteia trebuie să fie determinat şi licit, aplicându-se şi dispoziţiile art.1279 alin.1 din noul Cod civil conform cărora promisiunea de a contracta trebuie să conţină toate acele clauze ale contractului promis, în lipsa cărorapărţile nu ar putea executa promisiunea. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, se poate promite şi vânzarealucrului altuia, deoarece promisiunea nu este translativă de proprietate, situaţieîn care promitentul-vânzător îşi asumă implicit obligaţia de a dobândi acel lucruîn proprietate, spre a-l putea transmite promitentului-cumpărător la data stabilităpentru încheierea contractului promis 52. În momentul încheierii promisiunii nu este necesar să fie îndeplinitecondiţiile de fond ale vânzării propriu-zise. Astfel, promisiunea poate fiîncheiată valabil chiar dacă legea prevede unele interdicţii de vânzare. Referitor la momentul încheierii promisiunii de vânzare-cumpărare,cauza trebuie să fie licită şi morală (art. 1179 alin.1 din noul Cod civil). În ce priveşte forma promisiunii de vânzare-cumpărare, noul Cod civil nu prevede nimic în această privinţă. De aceea, considerăm că se aplică dreptulcomun în materie de contracte, respectiv art.1240 şi următ. din noul Cod civil.Prin urmare, potrivit opiniei dominante în literatura noastră juridică, precum şijurisprudenţei, promisiunea de vânzare-cumpărare este şi rămâne consensuală,chiar dacă pentru contractul promis legea cere forma autentică 53. De exemplu,chiar dacă vânzarea unui teren nu se poate face valabil decât în formă autentică,promisiunea de vânzare-cumpărare a terenului este consensuală. Aceastadeoarece promisiunea de vânzare-cumpărare nu este translativă de proprietate,fiind un contract distinct de însuşi contractul de vânzare-cumpărare. Marea
 51 A se vedea D.Chirică, op.cit. vol.1 (2005), p.190.52 A se vedea M.Mureşan, op.cit. p.136.53 A se vedea L.Pop. op.cit., Tratat, 2009, p.227. Într-o altă opinie se consideră că deşipromisiunea de vânzare-cumpărare este un contract distinct de însuşi contractul de vânzare-cumpărare, acesteia nu i se pot aplica regulile consensualismului întrucât consimţământul lapromisiune, vizând elementele esenţiale ale vânzării (lucrul vândut şi preţul), asupra cărorapărţile nu mai pot reveni unilateral, nu poate fi asumat decât în condiţiile speciale de protecţiepe care legea le impune ad validitatem anumitor vânzări. A admite valabilitatea promisiuniiconsensuale, s-a spus, ar însemna să se ajungă la obţinerea efectelor contractului solemn pe baza unui simplu act consensual. În acest sens, a se vedea D.Chirică, op.cit. vol.1 (2005),p.194; D.Chirică, Condiţiile de validitate şi efectele promisiunii sinalagmatice de vânzare-cumpărare, în SUUB nr.2/2001, p.24 şi următ.; J.Goicovici, Formalism substanţial şilibertate contractuală în dreptul privat contemporan, în SUBB nr.2-4/2002, p.111 şi următ.Până în prezent această opinie nu a fost acceptată în practica judiciară.
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 majoritate a autorilor, inclusiv instanţa supremă, la care ne alăturăm şi noi, au împărtăşit această opinie, valabilă şi în prezent 54.
 Cerinţa întocmirii unui înscris sub semnătură privată sau chiar autentic seimpune doar ad probaţionem, iar nu ad validitatem. 16. Conţinutul promisiunii de vânzare-cumpărare. Prin conţinutul promisiunii de vânzare-cumpărare se înţelege clauzeleacesteia, care pot fi clasificate în trei categorii: clauze esenţiale şi indispensa-bile; clauze accesorii; clauze anticipatorii 55.
 A. Clauze esenţiale şi indispensabile
 Sunt socotite esenţiale clauzele în lipsa cărora părţile nu ar putea executapromisiunea. În acest sens, art. 1279 alin.1 din noul Cod civil prevede căpromisiunea trebuie să conţină toate acele clauze ale contractului promis, înlipsa cărora părţile nu ar putea executa promisiunea. 1.Una dintre clauzele esenţiale şi indispensabile ale promisiunii devânzare-cumpărare este obligaţia reciprocă a părţilor contractante de a încheia,în viitor, contractul de vânzare-cumpărare. Această obligaţie trebuie să fieneechivocă şi stipulată expres. Dar, chiar dacă părţile n-ar fi stipulat-o expres,trebuie să se considere că o atare obligaţie subzistă în toate promisiunile devânzare-cumpărare, perfectarea vânzării propriu-zise fiind de neconceput înlipsa ei. 2.O altă clauză esenţială şi indispensabilă a promisiunii de vânzare-cumpărare este determinarea elementelor esenţiale ale viitorului contract devânzare-cumpărare (lucrul care se va vinde şi preţul). Prin urmare, aceastăclauză trebuie stipulată expres în promisiune, ea neputând fi subînţeleasă. 3.Tot esenţială şi indispensabilă este asumarea obligaţiei reciproce de a face tot ceea ce este necesar pentru a se putea încheia valabil contractul promis. Această obligaţie are un conţinut larg şi subzistă în orice promisiune devânzare-cumpărare, chiar dacă n-ar fi stipulată expres.
 54 A se vedea M.Mureaşn, op.cit. p.138; I.Lulă, D.Hantea, Discuţii cu privire la promisiuneasinalagmatică de vânzare-cumpărare a terenurilor, în „Dreptul” nr.9/2003, p.72; în cepriveşte jurisprudenţa, a se vedea Plenul Trib.Suprem, decizia de îndrumare nr.7/1967, în C.D. pe anul 1967, p.26-27; Ioan G.Mihuţă, Repertoriu de practică judiciară în materie civilă a Tribunalului Suprem şi a altor instanţe judecătoreşti pe anii 1969-1975, Editura Ştiinţificăşi Enciclopedică Bucureşti 1976, p.133. 55 A se vedea, pentru detalii, M.Mureşan, Clauzele esenţiale şi indispensabile aleantecontractului şi clauzele sale accesorii, în volumul „Dinamica relaţiilor socialereglementate de lege oglindită în teoria şi practica dreptului”, vol.1, Centrul de ŞtiinţeSociale al Filialei din Cluj-Napoca a Academiei, 1988, p.89-122; idem, Clauzele anticipatoriiale antecontractului, în „Dinamica relaţiilor sociale…………”, vol.II, 1989-1990, p.5-48;M.Mureşan, op.cit. p.139-145.
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 De exemplu, în funcţie de cazul concret, ea se poate referi la: - obligaţia promitentului-vânzător de a se prezenta la notarul public şi de aconsimţi la autentificarea vânzării, dacă legea pretinde ad validitatem încheiereacontractului promis în formă autentică sau dacă părţile au stipulat prinpromisiune forma autentică; de a prezenta notarului actele necesare perfectăriivânzării (extras de carte funciară, titlul de proprietate, certificat fiscal, dovadacă sunt îndeplinite condiţiile speciale cerute de lege pentru înstrăinarea unorbunuri, cum sunt cele din patrimoniul cultural naţional etc.); de a ieşi din indiviziune, atunci când promitentul-vânzător este doar coproprietar al bunuluice se va vinde; de a obţine consimţământul expres al soţului, dacă bunul promis a fi vândut este un bun comun al soţilor 56 . - obligaţia promitentului-cumpărător de a se prezenta la notarul public şide a consimţi la autentificarea vânzării, obligaţie identică cu cea a promitentului-vânzător; de a prezenta actele necesare etc.
 B. Clauze accesorii Aceste clauze pot fi stipulate sau nu de către părţile contractante, fără calipsa lor să afecteze validitatea promisiunii de vânzare-cumpărare. 1.Clauza penală este aceea prin care părţile stipulează că debitorul seobligă la o anumită prestaţie în cazul neexecutării obligaţiei principale(art.1538). Ea poate fi prevăzută şi pentru neexecutarea obligaţiei la timp, adică în caz de întârziere (art.1539).
 2.Clauza de arvună stipulată de art.1544 şi 1545 din noul Cod civil 57. Arvuna constă într-o sumă de bani sau alte bunuri fungibile pe care oparte o dă celeilalte părţi la momentul încheierii contractului (promisiunii). Arvuna poate îndeplini două funcţii: - funcţia confirmatorie, situaţie în care se mai numeşte şi arvună confir-matorie. Dacă partea care a dat arvuna nu execută obligaţia fără justificare,cealaltă parte este în drept să declare rezoluţiunea contractului, reţinând arvuna.Dacă neexecutarea provine de la partea care a primit arvuna, cealaltă parte poatedeclara rezoluţiunea contractului şi poate cere dublul acesteia (art.1544 alin.2din noul Cod civil). Creditorul obligaţiei neexecutate poate însă opta pentru executarea sau pentru rezoluţiunea contractului şi repararea prejudiciului potrivitdreptului comun (art. 1544 alin.3 din noul Cod civil); - funcţia de clauză de dezicere, situaţie în care se mai numeşte şi arvună penalizatoare. Dacă în contract a fost stipulat expres dreptul uneia dintre părţisau dreptul ambelor părţi de a se dezice de contract, cel care denunţă contractul
 56 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Drept civil. Contraclele speciale. Curs universitar 1999), p.140-141; (I) D.Andrei, M.Ronea-Avram (II).B.Dumitrache Obligaţiile promitentului-vânzător şi executarea lor silită, în „Dreptul” nr.3/1995, p.25-36.57 Pentru amănunte, a se vedea Jozsef Kocsis, Unele consideraţii referitoare la arvună şi laconvenţia accesorie de arvună, în „Dreptul” nr.12/1998, p.49-66.
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 pierde arvuna dată sau, după caz, trebuie să restituie dublul celei primite (art.1545 din noul Cod civil). Arvuna se restituie când contractul încetează din cauze ce nu atrag răspunderea vreuneia dintre părţi (art.1546 din noul Cod civil). Pentru ca arvuna să îndeplinească această funcţie, de clauză de dezicere,ea trebuie stipulată expres în convenţie, deoarece reprezintă o derogare de laprincipiul irevocabilităţii unilaterale a contractelor sinalagmatice. 3.Clauza de dezicere (care poate fi stipulată independent de arvună), prin care părţile îşi rezervă dreptul de a se răzgândi şi a desfiinţa unilateral convenţia,de regulă într-un anumit termen ori în anumite condiţii 58. În temeiul clauzei dedezicere, beneficiarul acesteia are la dispoziţie un timp de reflecţie pentruanalizarea consecinţelor contractului încheiat, în final având dreptul de a-şi retrage unilateral consimţământul dat, desfiinţând astfel contractul 59. Este important de precizat că noţiunile „clauză de dezicere” şi „clauză de arvună cu funcţie de dezicere” nu se confundă. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, arvuna este plătită întotdeauna încă de la încheierea contractului care o conţine (indiferent dacă joacă rol confirmator sau dedezicere), în timp ce dezicerea (preţul denunţării unilaterale a contractului) nueste datorată decât dacă şi în momentul când beneficiarul clauzei se prevaleazăde aceasta 60. Clauza de dezicere fiind derogatorie de la principiul irevocabilităţiiunilaterale a contractelor sinalagmatice, trebuie stipulată expres în convenţie. Enumerarea clauzelor accesorii nu este limitativă, pentru că în funcţie deinteresul lor părţile contractante pot stipula şi alte clauze accesorii.
 C. Clauze anticipatorii
 În considerarea promisiunii de vânzare-cumpărare încheiate, părţile pot săstipuleze şi să execute în fapt, cu anticipaţie, unele prestaţii specifice contractu-lui promis. 1.Clauza privind predarea anticipată (înaintea perfectării vânzării) a imobilului în folosinţa promitentului-cumpărător, dacă promisiunea se referă la un imobil. O asemenea clauză nu are efect translativ de proprietate, imobilulrămânând în proprietatea promitentului-vânzător până la încheierea contractuluipromis. Folosinţa imobilului este conferită promitentului-cumpărător cu titlu dedetenţie precară. 58 A se vedea M.Mureşan, op.cit.(Drept civil. Contractele speciale.Curs universitar 1999),p.142 ; a se vedea şi Î.C.C.J. secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr.6242 din 11 noiembrie 2004, în „Dreptul” nr.7/2005, p.244.59 A se vedea D.Chirică, Denunţarea unilaterală a promisiunii sinalagmatice de vânzare-cumpărare în temeiul unei clauze de dezicere sau a unei clauze rezolutorii, în „Dreptul”nr.3/2001, p.27-39.60 Idem p.29.
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 Încheierea promisiunii de vânzare-cumpărare şi predarea cu anticipaţie a imobilului promis a fi vândut în folosinţa promitentului-cumpărător produceurmătoarele consecinţe juridice:
 - conferă promitentului-cumpărător un titlu locativ valabil, care n-ar putea fi evacuat din imobil pe motiv de lipsă de titlu 61;
 - dobândind doar detenţia precară, promitentul-cumpărător nupoate invoca uzucapiunea pentru dobândirea proprietăţiiasupra imobilului;
 - promitentul-cumpărător are dreptul de a culege fructele bunului, ca şi cum ar fi posesor de bună-credinţă, însă nu în temeiul calităţii de posesor, ci în baza convenţiei încheiate,întrucât şi promitentul-vânzător culege fructele (dobânzile)sumei primite drept preţ al înstrăinării 62.
 2.Clauza cedării dreptului de a construi în favoarea promitentuluicumpărător pe imobilul promis a fi vândut. În această ipoteză, dacă promitentul-cumpărător construieşte înainte de perfectarea vânzării, el devine titularul unuidrept de superficie. Promitentul-cumpărător va fi considerat un constructor de rea-credinţă dacă construieşte pe imobilul primit în folosinţă, înainte de perfectarea vânzării,fără acordul promitentului-vânzător 63. 3.Clauza privind plata anticipată a preţului vânzării (în totalitate sau în parte) de către promitentul-cumpărător. Această clauză este stipulată, de regulă,atunci când promitentului-cumpărător i se transmite anticipat folosinţa bunului,astfel încât ambele părţi să profite de prestaţiile executate anticipat. 17. Transmisiunea şi cesiunea drepturilor şi obligaţiilor născute dinpromisiunea de vânzare-cumpărare. Se admite unanim că în caz de deces al promitentului-vânzător sau alpromitentului-cumpărător, drepturile şi obligaţiile născute din promisiune, avândun conţinut patrimonial, trec la moştenitori. Numai în mod excepţional, dacăpărţile contractante ar stipula expres desfiinţarea promisiunii în caz de deces saucaracterul intuitu personae, atunci transmisiunea nu poate avea loc. De asemenea, se admite că drepturile şi obligaţiile născute din promisiunea de vânzare-cumpărare pot fi cesionate prin acte juridice între vii(cesiune de contract), în afară de cazul în care există stipulaţie contrară saupărţile au încheiat promisiunea intuitu personae 64. 18. Executarea promisiunii de vânzare-cumpărare. A executa promisiunea de vânzare-cumpărare înseamnă îndeplinireaexactă a obligaţiilor asumate de către părţile contractante, adică încheiereacontractului de vânzare-cumpărare promis (perfectarea vânzării promise). 61 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.143.62 Idem p.143.63 A se vedea, pentru detalii, D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005), p.198.64 Idem p.201; L.Pop, op.cit., Tratat, 2009, p.228.
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 Îndeplinirea obligaţiilor născute din promisiune se poate face pe caleamiabilă (de bună voie) sau pe cale silită (constrângere). A. Executarea voluntară (de bună voie) are loc atunci când părţilepromisiunii încheie contractul de vânzare-cumpărare din proprie iniţiativă,obţinând, în funcţie de cazul concret, îndeplinirea tuturor condiţiilor cerute delege (autorizaţia administrativă prealabilă, dovada că sunt îndeplinite condiţiilespeciale cerute de lege pentru vânzarea anumitor bunuri, prezentarea la notarulpublic pentru autentificarea vânzării, atunci când forma autentică este cerută de lege sau de voinţa părţilor contractante). B. Executarea silită a promisiunii de vânzare-cumpărare se poate obţineatunci când una dintre părţile contractante refuză nejustificat să încheiecontractul promis. În acest caz, cealaltă parte poate cere pronunţarea uneihotărâri care să ţină loc de contract, dacă toate condiţiile de validitate suntîndeplinite (art. 1669 alin.1). Dreptul la acţiune se prescrie în termen de 6 lunide la data la care contractul trebuia încheiat (art.1669 alin.2). Condiţiile cerute pentru ca o asemenea acţiune să poată fi admisă sunt: promisiunea de vânzare-cumpărare să fie valabil încheiată; promisiunea să fiedovedită, în condiţiile dreptului comun 65; părţile să nu fi stipulat în convenţie oclauză de dezicere; reclamantul să-şi fi îndeplinit obligaţiile asumate prin promisiune; una dintre părţi să refuze încheierea contractului de vânzare-cumpărare, iar refuzul să fie nejustificat; la data pronunţării hotărâriijudecătoreşti să fie îndeplinite toate condiţiile cerute de lege pentru perfectareavânzării, promitentul-vânzător să fie proprietarul lucrului promis a fi vândut, iarpromitentul-cumpărător să nu fie lovit de vreo incapacitate specială de a-ldobândi 66; acţiunea să nu fie prescrisă, întrucât drepturile şi obligaţiile născutedin promisiunea de vânzare-cumpărare având un conţinut patrimonial estesupusă prescripţiei. Efectele hotărârii pronunţate sunt, în principiu, identice cu efectele pecare le-ar fi produs contractul de vânzare-cumpărare, dacă acesta ar fi fostîncheiat valabil şi anume: transformarea obligaţiei de a face ( asumată prin promisiune) într-o obligaţie de a da (de a transfera dreptul de proprietate asuprabunului promis). În cazurile în care promitentul-vânzător, între timp, a vândut lucrulpromis unei terţe persoane, încălcându-şi obligaţia asumată faţă de promitentul-cumpărător, de cele mai multe ori vânzarea nu se mai poate perfecta. Totuşi,trebuie făcută distincţie după cum terţul cumpărător a fost de bună-credinţă sau de rea-credinţă. Dacă terţul cumpărător a fost de bună-credinţă (neavând cunoştinţădespre încheierea promisiunii), vânzarea este, în principiu, valabilă şi dreptul 65 În acest sens, a se vedea P.Perju, Sinteză teoretică a jurisprudenţei instanţelor dincircumscripţia Curţii de Apel Suceava în domeniile dreptului civil şi dreptului procesual civil (semestrul II/1997), în „Dreptul” nr.7/1998, p.67.66 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.146-147; C.Toader, op.cit., p.26-27.
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 său se menţine. În această situaţie, promitentul-cumpărător nu poate obţine decâtrezoluţiunea şi daune-interese pentru prejudiciul suferit 67. De aceea, în materiede imobile este utilă notarea promisiunii de vânzare-cumpărare în cartea funciară, în temeiul art. 40 din Legea nr.7/1996 a cadastrului şi a publicităţiiimobiliare, care devine astfel opozabilă terţilor, în sensul că aceştia vor trebui săo respecte, în caz contrar fiind consideraţi de rea-credinţă şi trataţi ca atare 68. Dacă terţul cumpărător a fost de rea-credinţă, vânzarea poate fidesfiinţată pentru fraudă, pe calea exercitării de către promitentul-cumpărător aacţiunii pauliene, ori pe calea acţiunii în constatarea nulităţii absolute pentru cauză ilicită. În aceste situaţii, în caz de admitere a acţiunii promitentului-cumpărător, bunul revine în patrimoniul promitentului-vânzător, fiind posibilăîncheierea contractului promis, de bună voie sau pe cale silită. 19. Imposibilitatea obiectivă de executare a promisiunii de vânzare-cumpărare. Poate interveni în situaţii cum ar fi, spre exemplu; - pieirea în întregime a bunului care face obiectul contractului promis,indiferent dacă pieirea este sau nu imputabilă părţilor contractante. În aceastăsituaţie, întrucât bunul nu mai există, nu se mai poate încheia contractul devânzare-cumpărare. Dacă pieirea bunului este imputabilă uneia dintre părţi,cealaltă parte poate cere obligarea celui vinovat la plata de daune-interese; - scoaterea bunului promis din circuitul civil sau exproprierea pentrucauză de utilitate publică; - refuzul organului administrativ competent de a elibera autorizaţiaadministrativă prealabilă, independent de vreo culpă a părţilor;
 - moartea uneia dintre părţile contractante atunci când promisiunea esteîncheiată intuitu personae.
 Pactul de opțiune privind contractul de vânzare
 20. Noțiune. În conformitate cu dispoziţiile art. 1668 alin.1 din noul Codcivil: "În cazul pactului de opţiune privind un contract de vânzare asupra unui bun individual determinat, între data încheierii pactului şi data exercităriiopţiunii sau, după caz, aceea a expirării termenului de opţiune nu se poatedispune de bunul care constituie obiectul pactului".
 67 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001). p.26.68 A se vedea M.Nicolae, Publicitatea imobiliară şi noile cărţi funciare, Editura PressMihaela, Bucureşti 2000, p.366-367.
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 De asemenea, atunci când pactul are ca obiect drepturi tabulare, dreptul deopţiune se notează în cartea funciară (art.1668 alin.2). Dreptul de opţiune se radiază din oficiu dacă până la expirarea termenuluide opţiune nu s-a înscris o declaraţie de exercitare a opţiunii, însoţită de dovadacomunicării sale către cealaltă parte (art.1668 alin.3). Pactul de opţiune în general este o instituţie nouă în dreptul privat român,reglementat pentru prima dată de Noul Cod civil la art.1278. Astfel, potrivit art. 1278 alin.1: "Atunci când părțile convin ca una dintreele să rămână legată de propria declarație de voință, iar cealaltă să o poatăaccepta sau refuza, acea declarație se consideră o ofertă irevocabilă și produceefectele prevăzute la art.1191". Din dispoziţiile legale de mai sus rezultă că pactul de opţiune prezintăasemănări cu oferta de a contracta. Astfel, ca şi oferta de a contracta 69, pactulde opţiune trebuie să conţină toate elementele necesare pentru formareacontractului pe care părţile urmăresc să îl încheie. De asemenea, ca şi în cazulofertei de a contracta, contractul se încheie prin acceptarea declaraţiei de voinţăa celeilalte părţi, declaraţie care se consideră "...o ofertă irevocabilă şi produceefectele prevăzute la art.1191" 70. Deşi art. 1278 alin.1 prevede că ".......acea declaraţie se consideră o ofertăirevocabilă şi produce efectele prevăzute la art.1191", totuşi pactul de opţiunenu se confundă cu oferta de a contracta. Astfel, oferta de a contracta este o manifestare unilaterală de voinţă, adicăun act juridic unilateral, în timp ce pactul 71 de opţiune este un contract 72, actjuridic bilateral, căci se realizează un acord de voinţă. În acest sens, dindispoziţiile art. 1278 alin.1 rezultă că "părţile convin", ceea ce înseamnă că eleajung la o înţelegere, învoială, adică la un acord de voinţă (contract). Părţileconvin ca una să rămână legată (obligată) de propria declaraţie de voinţă (ofertăirevocabilă), iar cealaltă să o poată accepta sau refuza. Deci, pactul de opţiunepresupune consimţământul ambelor părţii.
 69 Potrivit art. 1188 alin.1 din noul Cod civil: "O propunere constituie ofertă de a contractadacă aceasta conţine suficiente elemente pentru formarea contractului şi exprimă intenţiaofertantului de a se obliga în cazul acceptării ei de către destinatar".70 Conform art.1191din noul Cod civil: " (1) Oferta este irevocabilă de îndată ce autorul ei seobligă să o mențină un anumit termen. Oferta este, de asemenea, irevocabilă atunci cândpoate fi considerată astfel în temeiul acordului părților, al practicilor statornicite întreacestea, al negocierilor, al conținutului ofertei ori al uzanțelor. (2) Declarația de revocare a unei oferte irevocabile nu produce niciun efect ".71 Din punct de vedere etimologic, cuvântul "pact" provine din limba latină, din cuvântul"pactum", care înseamnă înţelegere (scrisă) între două părţi, învoială, convenţie (a se vedeaDicţionarul explicativ al limbii române, ediţia a II-a, Editura Univers Enciclopedic,Bucureşti, 1996, p.738).72 A se vedea F.Moţiu, Contractele civile - în noul Cod civil, Editura Wolters Kluwer,Bucureşti, 2010, p.26; L.Stănciulescu, Curs de drept civil. Contracte. Editura Hamangiu,Bucureşti, 2012, p.106.
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 Având în vedere cele de mai sus, se admite unanim că pactul de opţiuneeste un contract, iar nu o simplă ofertă de a contracta. Pactul de opţiune este un contract unilateral deoarece numai una dintrepărţile contractante îşi asumă obligaţii, respectiv aceea care consimte să rămânălegată de propria declaraţie de voinţă. Cealaltă parte contractantă – beneficiarul -nu îşi asumă nici o obligaţie în momentul încheierii pactului. Ea acceptă doar săfie destinatarul ofertei (declaraţia de voinţă a celeilalte părţi), acceptare care nutrebuie confundată cu exercitarea opţiunii (a accepta sau refuza oferta). Beneficiarul opţiunii poate, în mod liber, să accepte sau să refuze oferta. Numai dacă acceptă oferta se va încheia contractul avut în vedere de către părţi şi decise vor putea naşte obligaţii în sarcina sa. Aşa fiind, după părerea noastră, pactul de opţiune este un contract cudrept de opţiune, prin care o parte se obligă ferm să-şi menţină oferta de aîncheia un anumit contract, consimţământul său de a încheia respectivul contractfiind deja dat, iar cealaltă parte, beneficiarul, are dreptul de a accepta sau refuzaoferta propusă, simpla exercitare a dreptului de acceptare fiind suficientă pentruîncheierea contractului urmărit. 21. Natura juridică a pactului de opţiune. În legătură cu pactul deopţiune există opinii diferite în ce priveşte natura juridică: unii autori susţin căpactul de opţiune este o promisiune unilaterală de vânzare sau o varietate apromisiunii de vânzare; după alţi autori, pactul de opţiune nu se confundă cupromisiunea de a contracta. Astfel, într-o opinie recentă, se consideră că pactul de opţiune nu estealtceva decât o promisiune unilaterală de vânzare. Autorul susţine că nu se poateidentifica, în sistemul de drept român, nicio diferenţă, ca natură juridică, între promisiunea unilaterală de vânzare şi pactul de opţiune. Singura deosebire ar firegimul lor juridic, sub aspectul efectelor, care nu este identic. Astfel, în cazulpromisiunii unilaterale de vânzare beneficiarul poate cere instanţei de judecată,în temeiul art. 1279 alin.3 şi 1669 alin.1din noul Cod civil, pronunţarea uneihotărâri care să ţină loc de contract. În schimb, contractul de vânzare-cumpărarela care se referă pactul de opţiune se încheie prin exercitarea opţiunii în sensul acceptării de către beneficiar a declaraţiei de voinţă a celeilalte părţi, în condiţiile convenite prin pact. Deci, regimul juridic este mai favorabilbeneficiarului pactului de opţiune, căruia îi este suficient să-şi manifeste voinţaîn forma prescrisă pentru a determina naşterea contractului. În caz de opunere laexecutarea contractului din partea obligatului, instanţa de judecată doar vaconstata încheierea sau nu a contractului prin exercitarea opţiunii 73. Într-o altă opinie, se susţine că pactul de opţiune ar fi o varietate apromisiunii de vânzare, care este afectată de o condiţie potestativă simplă, însensul că depinde de voinţa acceptantului, care l-ar determina să cumpere bunul
 73 A se vedea F.Moţiu, op.cit., p.27.
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 74. Un alt autor apreciază că întrucât numai una dintre părţi (promitentul) se angajează ferm să vândă şi că este la fel de posibil ca vânzarea să fie perfectatăsau nu, pactul de opţiune prezintă caracteristicile unei varietăţi ale promisiuniiunilaterale de vânzare, ajungând la concluzia că "pactul de opţiune este pe fond o promisiune unilaterală de vânzare" 75. În sfârşit, anterior intrării în vigoare a noului Cod civil român, subinfluenţa doctrinei franceze, un autor român a susţinut că promisiuneaunilaterală şi pactul de opţiune sunt unul şi acelaşi lucru; originalitatea şispecificul promisiunii unilaterale constă tocmai în faptul că, în principiu, pentrua se forma vânzarea, este suficientă doar manifestarea de voinţă a beneficiaruluiîn sensul ridicării opţiunii (acceptarea ofertei de vânzare a promitentului), voinţa promitentului de a vinde fiind deja exprimată şi pusă la dispoziţia celui dintâi;de aceea, promisiunea unilaterală de a vinde mai este cunoscută şi subdenumirea de pact de opţiune 76. În ce ne priveşte, suntem de părere că, în sistemul noului Cod civil român,pactul de opţiune şi promisiunea unilaterală de vânzare sunt instituţii juridicedistincte, cu regim juridic diferit. Astfel, în limba română cuvântul „promisiune” este înţeles în sensul de„angajament prin care cineva se obligă să facă ceva”, iar a promite înseamnă„a-şi lua obligaţia de a face ceva” 77; în domeniul juridic cuvântul „promisiune”este folosit cu acelaşi înţeles; de aceea, în cazul pactului de opţiune, cel care seobligă să rămână legat de propria declaraţie de voinţă nu este un promitentpentru că el nu îşi asumă obligaţia de a face ceva (de a încheia contractulpromis); în privinţa lui contractul promis este deja încheiat, din ziua pactului,întrucât şi-a dat consimţământul deplin şi definitiv la încheierea contractuluipromis; prin urmare, el nu mai trebuie să facă nimic ulterior pentru încheiereacontractului promis; în schimb, în cazul promisiunii unilaterale promitentul areobligaţia de a face, adică urmează să facă ceva, anume să încheie contractulpromis; în privinţa lui contractul promis nu este încheiat din ziua promisiunii. În literatura juridică română s-a arătat că „contractul de opţiune nu se confundă cupromisiunea de a contracta (antecontractul de vânzare-cumpărare). Promisiuneaunilaterală sau bilaterală de a contracta are ca efect de a obliga partea (părţile) laîncheierea ulterioară a contractului proiectat, în timp ce contractul de opţiunecomportă obligaţia de a menţine fermă propunerea făcută căreia îi corespundeun drept de a o accepta sau nu, simpla exercitare a dreptului de acceptare fiindsuficientă pentru a determina încheierea contractului…” 78.
 74 A se vedea Dumitru C. Florescu, Contractele civile, Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2011,p.23.75 A se vedea Liviu Stănciulescu, op.cit., p.107.76 A se vedea D.Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Volumul 1, Vânzarea şischimbul, Editura C.H.Beck, Bucureşti, 2008, p.148-149.77 A se vedea Dicţionarul explicativ al limbii române, op.cit., p. 858.78 A se vedea M.Nicolae, Prescripţia extinctivă, Editura Rosetti, Bucureşti, 2004, p. 450, nota 3.
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 În al doilea rând, noul Cod civil reglementează separat pactul de opţiune(art.1278) şi promisiunea de a contracta (art.1279). De asemenea, la materiacontractului de vânzare-cumpărare, capitolul I, secţiunea a I-a, noul Cod civil sereferă la „pactul de opţiune privind contractul de vânzare şi promisiunea devânzare”, ceea ce demonstrează că în intenţia legiuitorului nostru cele douăinstituţii sunt distincte. În al treilea rând, pactul de opţiune are un domeniu de aplicaţie mai larg,întrucât poate privi, în principiu, orice contract. De asemenea, pactul de opţiuneprivind un contract de vânzare poate privi nu numai angajamentul de a vinde, cişi de a cumpăra un bun 79, motiv pentru care pactul de opţiune nu poate fiasimilat cu promisiunea unilaterală de vânzare. În sfârşit, pe lângă deosebirea remarcată în literatura juridică 80, între pactul de opţiune privind contractul de vânzare şi promisiunea unilaterală devânzare mai există şi alte deosebiri importante: - în cazul pactului de opţiune contractul promis (vânzarea) se încheie prinsimpla exercitare a opţiunii de către beneficiar, în sensul acceptării ofertei; înschimb, în cazul promisiunii unilaterale de vânzare, contractul promis(vânzarea) nu se încheie prin exercitarea opţiunii de către beneficiar în sensul dea cumpăra, ci se realizează numai o promisiune bilaterală de vânzare-cumpărare,care obligă ambele părţi contractante să încheie ulterior contractul de vânzare;pe cale de consecinţă, în cazul pactului de opţiune privind contractul de vânzarenu îşi găsesc aplicare dispoziţiile art.1669 alin.1 şi 3 (posibilitatea pronunţăriiunei hotărâri care să ţină loc de contract); - pactul de opţiune şi declaraţia de acceptare trebuie încheiate în formaprevăzută de lege pentru contractul pe care părţile urmăresc să îl încheie(art.1278 alin.5 din noul Cod civil). În schimb, în cazul promisiunii unilateralede vânzare noul Cod civil nu impune nicio condiţie de formă, situaţie în caretrebuie admis că promisiunea este consensuală; - pactul de opţiune privind un contract de vânzare-cumpărare asupra unuibun individual determinat este însoţit întotdeauna de o clauză de inalienabilitatea bunului, expres prevăzută de lege (art. 1668 alin.1), în timp ce în cazulpromisiunii unilaterale de vânzare o asemenea clauză de inalienabilitate estesubînţeleasă (art.627 alin.4). Având în vedere cele de mai sus considerăm că, în dreptul privat român,pactul de opţiune nu este o promisiune unilaterală de vânzare, nici o variantă apromisiunii unilaterale de vânzare, ci un contract cu drept de opţiune. 22. Conţinutul pactului de opţiune. Potrivit art. 1278 alin.3, pactul deopţiune trebuie să conţină toate elementele contractului pe care părţile urmărescsă îl încheie, astfel încât acesta să se poată încheia prin simpla acceptare a
 79 A se vedea L. Stănciulescu, op.cit., p.107.80 A se vedea F.Moţiu, op.cit., p.27.
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 beneficiarului opţiunii. De exemplu, pactul de opţiune privind un contract devânzare trebuie să conţină bunul care urmează a fi vândut şi preţul. 23. Forma pactului de opţiune. Aşa cum rezultă din dispoziţiile art. 1278 alin.5, atât pactul de opţiune, cât şi declaraţia de acceptare a beneficiaruluitrebuie încheiate în forma prevăzută de lege pentru contractul pe care părţileurmăresc să îl încheie. De exemplu, dacă contractul pe care părţile doresc să îlîncheie între ele trebuie întocmit în formă autentică, atunci pactul de opţiune şideclaraţia de acceptare trebuie încheiate tot în formă autentică. 24. Încheierea contractului promis. Potrivit art. 1278 alin.4, contractul seîncheie prin exercitarea opţiunii de către beneficiar în sensul acceptării declaraţiei devoinţă (ofertei) a celeilalte părţi, în condiţiile convenite prin pact. Declaraţia de acceptare a beneficiarului trebuie făcută în termenul stabilit depărţi sau de către instanţa de judecată, şi comunicată celeilalte părţi. Dacă până laexpirarea termenului de opţiune nu s-a făcut o declaraţie de acceptare a ofertei, pactuldevine caduc, dar dacă cel legat de propria declaraţie de voinţă acceptă să încheiecontractul, acesta este perfect valabil, căci el a renunţat la termen. Declaraţia de acceptare a ofertei este un act unilateral al beneficiarului, caretrebuie să fie capabil în momentul în care face această declaraţie. Exercitarea opţiunii din partea beneficiarului, în sensul acceptării ofertei,formează definitiv contractul de vânzare urmărit, fără nici o altă formalitate, (art.1186 alin.2); de la această dată beneficiarul este şi el angajat. De exemplu, în cazul pactuluide opţiune privind un contract de vânzare asupra unui bun individual determinat,beneficiarul devine titularul dreptului de proprietate, dar trebuie să achite preţul. Formarea contractului promis nu retroactivează până în ziua pactului deopţiune deoarece, la acel moment, beneficiarul nu a consimţit să cumpere, ci doar aconvenit cu cealaltă parte să-şi păstreze libertatea de opţiune (de a accepta sau refuzaoferta de vânzare). Dacă beneficiarul refuză declaraţia de voinţă (oferta) a celeilaltepărţi, contractul urmărit nu se poate forma. De asemenea, dacă beneficiarul păstrează tăcerea pe întreaga perioadă atermenului de opţiune, nu se poate considera că a acceptat oferta, întrucât declaraţiade acceptare presupune o manifestare de voinţă expresă. Ca urmare a perfectării contractului promis, atât partea care s-a obligat laîncheierea pactului de opţiune, cât şi beneficiarul, trebuie să execute acest contract. Încazul în care părţile nu-şi respectă obligaţiile asumate, se va angaja răspunderea lorcontractuală. 25. Dreptul de opţiune al beneficiarului. În literatura juridică română seconsideră că dreptul de opţiune al beneficiarului este un drept de creanţă deoarece izvorul său îl reprezintă convenţia celor două părţi, care sunt legateprintr-un raport obligaţional în care unul este creditor, iar altul este debitor 81. În literatura juridică franceză, în care promisiunea unilaterală de vânzareeste denumită "pact de opţiune", neexistând nici o deosebire între aceste
 81 Ibidem.
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 instituţii juridice, se consideră că dreptul de opţiune al beneficiarului este un drept potestativ 82. Împărtăşim această din urmă opinie deoarece, înainte de exercitarea opţiunii, dreptul beneficiarului este un simplu drept potestativ care îi conferădoar posibilitatea de a opta pentru a accepta sau refuza declaraţia de voinţă acelelalte părţi. În opinia noastră, nu este vorba despre un drept de creanţădeoarece beneficiarul opţiunii nu este încă creditor (nu poate cere de la cealaltăparte să dea, să facă sau să nu facă ceva atâta timp cât nu şi-a exercitat opţiuneaîn sensul acceptării declaraţiei de voinţă a acesteia). Abia după exercitareaopţiunii, în sensul acceptării declaraţiei, beneficiarul are un drept de creanţăîmpotriva obligatului (de exemplu, poate solicita predarea bunului).
 Dreptul de preemţiune
 26. Noţiune. Potrivit art.1730 alin.1 din noul Cod civil "În condiţiilestabilite prin lege sau contract, titularul dreptului de preempţiune, numitpreemptor, poate să cumpere cu prioritate un bun" 83. Aşa cum rezultă din cele de mai sus, dreptul de preempţiune estefacultatea conferită unei persoane, prin lege sau contract, de a cumpăra un buncu preferinţă faţă de oricare alta 84. Dispoziţiile noului Cod civil privitoare la dreptul de preempţiune suntaplicabile numai dacă prin lege sau contract nu se stabileşte altfel. 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 unuibun, fiind prevăzut expres de lege în favoarea anumitor persoane fizice saujuridice, ori chiar a statului 85. Acest drept se naşte în virtutea legii, independent 82 A se vedea Fr. C.Dutilleul, PH.Delebecque, Contrats civils et commerciaux, 6e ed, Ed.Dalloz, 2002, Paris, p.62, citaţi după F.Moţiu, op.cit. p.29.83 De la data intrării în vigoare a Codului civil, prevederile referitoare la dreptul de preemţiunecuprinse în legile speciale aflate în vigoare la această dată se completează cu dispoziţiileart.1730 -1740 din Codul civil. Pentru dreptul de preemţiune creat prin convenţie, dispoziţiile art.1730-1740 din Codul civilse aplică numai în situaţia în care convenţia a fost încheiată după intrarea în vigoare a Coduluicivil. Dreptul de preemţiune este supus dispoziţiilor art.1730-1740 din Codul civil numai cuprivire la contractele de vânzare încheiate după intrarea în vigoare a Codului civil.84 A se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P.Y.Gautier, op.cit., p.95-97.85Pentru definiţii asemănătoare, a se vedea C.Toader, M-Nicolae, R.Popescu, B.Dumitrache, coordonatori C.Bîrsan, Gh.Beleiu, F.Deak, Instituţii de drpt civil, Curs selectiv pentru licenţă2004-2005, p.292; F.Deak, op.cit. p.28; D.Chirică, op.cit., vol.1 (2005), p.107; Dreptul depreempţiune apare reglementat nu numai în cazul înstrăinării bunurilor prin vânzare, ci şi prinîncheierea unor contracte de închiriere sau de concesionare (de exemplu, dreptul prioritar alexpropriatului la închirierea imobilului de care a fost expropriat, prevăzut de art. 34 din
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 de voinţa vânzătorului, care are obligaţia de a-l respecta din momentul în caredecide să vândă bunul, sub sancţiunea impusă de lege. Însă, dreptul depreempţiune se poate exercita numai după ce proprietarul bunului s-a hotărât săîl vândă. Dreptul convenţional de preempţiune rezultă dintr-o convenţie prin careproprietarul unui bun se obligă faţă de o altă persoană, numită preemptor, că -în cazul în care se va decide să vândă bunul - să o prefere drept cumpărător, lapreţ şi condiţii egale 86. Deci, proprietarul bunului nu se obligă să vândă bunul,ci se obligă doar să acorde preferinţă, în caz de vânzare, celui cu care a încheiatconvenţia. Dreptul convenţional de preempţiune se deosebeşte de promisiunileunilaterale sau bilaterale de vânzare. Astfel, în cazul promisiunilor de vânzarepromitentul-vânzător este obligat să vândă promitentului-cumpărător, la preţul şicondiţiile deja stabilite în antecontract. În cazul dreptului convenţional de preempţiune, preţul şi celelalte elemente ale contractului de vânzare urmează săfie negociate şi stabilite liber între proprietarul bunului, beneficiarul dreptului depreempţiune şi terţii cumpărători, preferinţa operând numai la preţ şi condiţiiegale. În literatura juridică se apreciază că recunoaşterea acestui drept reprezintăo derogare de la principiul liberei circulaţii a bunurilor şi de la principiul potrivitcăruia proprietarul dispune liber, exclusiv şi absolut, de bunul său. Esteadevărat, însă trebuie făcută precizarea că existenţa dreptului de preempţiuneafectează doar libertatea vânzătorului de a-şi alege cocontractantul, nu şilibertatea acestuia de a nu vinde. Vânzătorul nu poate fi obligat să vândă, dardacă vinde atunci trebuie să respecte dreptul de preempţiune 87.
 Legea nr.33/1994 a exproprierii pentru cauză de utilitate publică; dreptul de preempţiune laconcesionarea prin licitaţie publică a dreptului de pescuit în scop comercial în favoareadeţinătorilor de active şi pentru cei care au contracte în derulare, stabilit de art. 14 lit.a dinLegea nr.192/2001 privind fondul piscicol, pescuitul şi acvacultura).86Anterior intrării în vigoare a noului Cod civil dreptul prioritar la cumpărarea unui bun,rezultând din convenţia părţilor, era denumit "pact de preferinţă", fiind creaţia doctrinei şi apracticii judiciare. A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.133; D.Chirică, Pactul depreferinţă, în R.D.C. nr.11/1999, p.28 şi următ.; M.Dagot, Le pacte de préférence; Ed Litec,Paris 1988.87În literatura juridică anterioară noului Cod civil este controversată chestiunea de a şti dacădreptul de preempţiune este un drept real sau un drept de creanţă ori un drept potestativ. Înacest sens, a se vedea I.Negru, D.Corneanu (I); A.G.Ilie, M.Nicolae (II) Discuţii în legăturăcu natura juridică a dreptului de preempţiune, în „Dreptul” nr.1/2004, p.22-65. Opiniamajoritară este în sensul că dreptul de preempţiune face parte din categoria drepturilor reale (în acest sens, a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.29; I.Adam, Drept civil. Drepturile reale,Editura All Beck, Bucureşti 2002, p.290-291; I.Romoşan, Drept civil. Drepturile reale,Editura Imprimeriei de Vest, Oradea, 1996, p.167-168; G.Boroi, Drept civil. Partea generală,Edituta All Educaţional, Bucureşti 1998, p.61. În literatura juridică franceză se apreciază cădreptul de preempţiune nu poate fi încadrat comod în 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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 În materie de vânzare, titularul dreptului de preempţiune care a respins oofertă de vânzare nu îşi mai poate exercita acest drept cu privire la contractul cei-a fost propus. Oferta se consideră respinsă dacă nu a fost acceptată în termende cel mult 10 zile, în cazul vânzării de bunuri mobile, sau de cel mult 30 dezile, în cazul vânzării de bunuri imobile. În ambele cazuri, termenul curge de lacomunicarea ofertei către preemptor (art.1730 alin.3). De asemenea, vânzarea bunului cu privire la care există un drept legal sau convenţional de preempţiune se poate face către un terţ numai sub condiţia suspensivă a neexercitării dreptului de preempţiune de către preemptor (art.1731). 28. Caracterele juridice. Potrivit art. 1739, dreptul de preempţiune esteindivizibil şi nu se poate ceda. Prin urmare, dacă sunt mai mulţi titulari ai dreptului de preempţiune,acesta nu se divide între ei. Dreptul de preempţiune nu poate fi cedat în sensul că nu poate fi transmis prin acte juridice între vii sau prin moştenire. 29. Exercitarea dreptului de preempţiune. În vederea exercităriidreptului de preempţiune, vânzătorul este obligat să notifice de îndatăpreemptorului cuprinsul contractului încheiat cu un terţ. Notificarea poate fifăcută şi de către terţul contractant. Notificarea trimisă preemptorului trebuie să cuprindă numele şiprenumele vânzătorului, descrierea bunului, sarcinile care îl grevează, termeniişi condiţiile vânzării, precum şi locul unde este situat bunul (art.1732 alin.2). Preemptorul îşi poate exercita dreptul prin comunicarea către vânzător aacordului său de a încheia contractul de vânzare, însoţită de consemnareapreţului la dispoziţia vânzătorului (art. 1732 alin.3). În cazul vânzării de bunuri mobile, dreptul de preempţiune se exercită în termen de cel mult 10 zile, iar în cazul vânzării de bunuri imobile, în termen decel mult 30 de zile. În ambele cazuri, termenul curge de la comunicarea cătrepreemptor a notificării (art.1732 alin.4). 30. Efectele exercitării preemţiunii. În conformitate cu dispoziţiile art.1733 alin.1: "Prin exercitarea preempţiunii, contractul de vânzare se considerăîncheiat între preemptor şi vânzător în condiţiile cuprinse în contractul încheiatcu terţul, iar acest din urmă contract se desfiinţează retroactiv. Cu toateacestea, vânzătorul răspunde faţă de terţul de bună-credinţă pentru evicţiuneace rezultă din exercitarea preempţiunii".
 Jurisprudence, Paris, 1979, p.436 şi următ.; St.Valory, La potestativité dans les relationscontractuelles, Presses Universitaires d, Aix Marseille, 1999, p.40-52); În dreptul nostru, alţiautori consideră că dreptul de preempţiune nu este nici drept real (deoarece nu conferăprerogative directe asupra unui bun) nici drept de creanţă (deoarece nu conferă prerogativecontra altuia), ci un drept potestativ (a se vedea D.Chirică, op.cit. vol.1, 2005, p.107; I.Negru,D.Corneanu, op.cit. p.32).
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 Dacă în contractul cu terţul au fost stipulate clauze având drept scop îm-piedicarea exercitării dreptului de preempţiune, acestea nu produc efecte faţă depreemptor (art.1733 alin.2). 31. Concursul dintre preemptori. În cazul în care mai mulţipreemptori şi-au exercitat preempţiunea asupra aceluiaşi bun, art.1734 alin.1 88
 prevede că contractul de vânzare se consideră încheiat: - cu titularul dreptului legal de preempţiune, atunci când se află înconcurs cu titulari ai unor drepturi convenţionale de preempţiune; - cu titularul dreptului legal de preempţiune ales de vânzător, când se află în concurs cu alţi titulari ai unor drepturi legale de preempţiune; - dacă bunul este imobil, cu titularul dreptului convenţional depreempţiune care a fost mai întâi înscris în cartea funciară, atunci când acesta seaflă în concurs cu alţi titulari ai unor drepturi convenţionale de preempţiune; - dacă bunul este mobil, cu titularul dreptului convenţional de preemp-ţiune având data certă cea mai veche, atunci când acesta se află în concurs cu alţititulari ai unor drepturi convenţionale de preempţiune. Orice clauză care contravine prevederilor de mai sus, este consideratănescrisă (art.1734 alin.2). Atunci când preempţiunea se exercită în privinţa unui bun cumpărat deterţ împreună cu alte bunuri pentru un singur preţ, vânzătorul poate pretinde dela preemptor numai o parte proporţională din acest preţ (art.1735 alin.1). În cazul în care s-au vândut şi alte bunuri decât acela supus preempţiunii,dar care nu puteau fi despărţite de acesta fără să îl fi păgubit pe vânzător,exercitarea dreptului de preempţiune nu se poate face decât dacă preemptorulconsemnează preţul stabilit pentru toate bunurile vândute (art.1735 alin.2). Mai trebuie reţinut că atunci când vânzătorul a acordat terţului contrac-tant termene de plată a preţului, preemptorul nu se poate prevala de acestetermene (art.1736). 32. Notarea dreptului de preempţiune asupra unui imobil. Conform art.1737 alin.1, dreptul convenţional de preempţiune în legătură cu un imobil senotează în cartea funciară. Dacă s-a făcut notarea dreptului de preempţiune, potrivit art. 1737 alin.2,acordul preemptorului nu este necesar pentru ca terţul să-şi poată înscrie dreptulîn cartea funciară. Înscrierea dreptului terţului se face sub condiţia suspensivăca, în termen de 30 de zile de la comunicarea încheierii prin care s-a dispusînscrierea, preemptorul să nu notifice biroului de carte funciară dovada consem-nării preţului la dispoziţia vânzătorului. Notificarea făcută în termen biroului de carte funciară înlocuieştecomunicarea prevăzută la art.1732 alin 3 şi are aceleaşi efecte. În temeiul acestei
 88 Dacă legea nu prevede altfel, dispoziţiile art.1734 din noul Cod civil se aplică şi drepturilorde preempţiune izvorâte din contracte încheiate înainte de intrarea în vigoare a Codului civil(art.125 din Legea nr.71/2011).
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 notificări, preemptorul poate cere radierea din cartea funciară a dreptului terţuluişi înscrierea dreptului său (art. 1737 alin. 3). Dacă preemptorul nu a făcut notificarea în termen, dreptul de preempţiunese stinge şi se radiază din oficiu din cartea funciară (art.1737 alin.4). 33. Stingerea dreptului convenţional de preempţiune. Dreptulconvenţional de preempţiune se stinge prin moartea preemptorului, cu excepţiasituaţiei în care a fost constituit pe un anume termen. În acest din urmă caz,termenul se reduce la 5 ani de la data constituirii, dacă a fost stipulat un termen mai lung (art.1740). 34. Unele drepturi de preempţiune reglementate de lege. Dintre drepturile de preempţiune reglementate de lege amintim câteva:
 a) Dreptul prioritar la dobândirea imobilului expropriat. Potrivit art. 37din Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică: „Încazul în care lucrările pentru care s-a făcut exproprierea nu s-au realizat, iar expropriatorul doreşte înstrăinarea imobilului, expropriatul – fost proprietar –are un drept prioritar la dobândire, la un preţ ce nu poate fi mai mare decâtdespăgubirea actualizată. În acest scop, expropriatorul se va adresa în scrisfostului proprietar, iar dacă acesta nu optează pentru cumpărare sau dacă nurăspunde expropriatorului în termen de 60 de zile de la primirea notificării,acesta din urmă poate dispune de imobil" 89. Expropriatul se bucură de acest drept în toate cazurile în careexpropriatorul intenţionează să înstrăineze imobilul, iar nu numai în caz devânzare. De asemenea, fostul proprietar beneficiază de acest drept prioritar ladobândire nu la un preţ egal (oferit de alţi cumpărători), ci la un preţ ce nu poatedepăşi despăgubirea actualizată, motiv pentru care s-a evitat a fi calificat „dreptde preempţiune” 90. În caz de încălcare a dreptului prioritar la dobândire sancţiunea careintervine este, în lipsa unui text de lege expres, nulitatea relativă. b) Dreptul de preempţiune prevăzut de art.17din Legea nr.10/2001privindregimul juridic al unor imobile preluate abuziv în perioada 6 martie 1945 – 22 decembrie1989.
 89 Pentru amănunte şi discuţii pe marginea Legii nr.33/1994 a se vedea L.Giurgiu, Consideraţii în legătură cu Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitatepublică, în „Dreptul” nr.2/1995, p.17-23; F.Baias, B.Dumitrache, Discuţii pe marginea Legiinr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în „Dreptul” nr.4/1995,p.18-27; Th.Mrejeru, Competenţa materială a instanţelor judecătoreşti în aplicarea Legiinr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, în „Dreptul” nr.5/1999,p.74 şi următ. A se vedea şi dreptul de preempţiune acordat foştilor proprietari sau moştenitorilor acestoraîn cazul vânzării terenurilor care au fost expropriate pentru activităţi miniere, stabilit prinart.10 din Legea nr.85/2003 a minelor. 90 A se vedea F.Deak, op.cit., p.38.
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 Potrivit art. 17 din Legea nr.10/2001 unităţile şi instituţiile de învăţământdin sistemul de stat, unităţile sanitare şi de asistenţă medico-sociale din sistemulpublic, instituţiile culturale, partidele politice, misiunile diplomatice şi oficiileconsulare, au un drept de preempţiune la cumpărarea imobilelor ocupate de ele. (2)Acest drept se poate exercita, sub sancţiunea decăderii, în termen de90 de zile de la data primirii notificării privind intenţia de vânzare. (3)Notificarea se face prin executorul judecătoresc, potrivit legii. (4)Contractele de vânzare-cumpărare încheiate cu încălcarea dreptuluide preempţiune sunt lovite de nulitate”. Acest drept de preempţiune poate fi exercitat numai în cazul încheieriiunui contract de vânzare-cumpărare, iar nu şi în situaţia încheierii altor contractetranslative de proprietate. În literatura juridică se apreciază că sancţiunea nerespectării dreptului depreempţiune este anularea contractului 91. c) Dreptul de preempţiune reglementat de Legea nr.346/2004 privindstimularea înfiinţării şi dezvoltării întreprinderilor mici şi mijlocii. Conform art. 12, lit. d din Legea nr.346/2004: „întreprinderile mici şimijlocii au drept de preferinţă la cumpărarea activelor disponibile ale regiilorautonome, societăţilor/companiilor naţionale, precum şi ale societăţilor comerciale cu capital majoritar de stat, aflate în vecinătatea imediată a activelor pe care le deţin în proprietate. Dreptul de preferinţă se poate exercitaprin depunerea unei solicitări în acest sens, în termen de 30 de zilecalendaristice de la data înscrierii activului pe listele cuprinzând activeledisponibile prevăzute la art. 13 alin.4.” Transferul dreptului de proprietate asupra activului disponibil, fărăacordarea dreptului de preferinţă, este interzis sub sancţiunea nulităţii absolute. De asemenea, conform art. 12 lit. e din Legea nr.346/2004 întreprinderilemici şi mijlocii au prioritate la cumpărarea activelor disponibile ale regiilorautonome, societăţilor/companiilor naţionale, precum şi ale societăţilorcomerciale cu capital majoritar de stat. În termen de 30 de zile de la primireaunei solicitări în acest sens, regiile autonome, companiile naţionale, precum şisocietăţile comerciale cu capital majoritar de stat vor organiza o primă licitaţiedeschisă cu strigare doar pentru întreprinderile mici şi mijlocii. În cazulneadjudecării licitaţiei, se poate organiza o altă licitaţie, cu acces liber. d) Dreptul de preempţiune cu privire la bunurile mobile clasate ca făcând parte din patrimoniul cultural naţional. Acest drept de preempţiune este reglementat de Legea nr.182/2000privind protejarea patrimoniului cultural naţional mobil, care în art. 36 alin.1prevede: „Bunurile culturale mobile, proprietate a persoanelor fizice sau juridice de drept privat, clasate în tezaur, pot face obiectul unei vânzări publice
 91A se vedea C.Toader, M.Nicolae, R.Popescu, B.Dumitrache şi coordonatorii C.Bîrsan, Gh.Beleiu, F.Deak, Curs selectiv pentru licenţă 2006-2007, p.300.
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 numai în condiţiile exercitării dreptului de preempţiune de către statul român,prin Ministerul Culturii…….”. Nerespectarea dreptului de preempţiune atrage sancţiunea nulităţiiabsolute a vânzării (art. 36 alin.5 din Legea nr.182/2000). e) Dreptul de preempţiune cu privire la monumentele istorice reglementatde Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, care în art. 4alin.4 prevede că: „monumentele istorice aflate în proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat pot fi vândute numai în condiţiile exercităriidreptului de preempţiune al statului român…sau al unităţilor administrativ-teritoriale, după caz”. Nerespectarea atrage sancţiunea nulităţii absolute. f) Conform art. 1746 din noul Cod civil, terenurile din fondul forestieraflate în proprietate privată se pot vinde cu respectarea, în ordine, a dreptuluide preempţiune al coproprietarilor sau vecinilor.
 II. CAPACITATEA
 35. Principiul capacităţii. Capacitatea de a vinde şi de a cumpăra esteparte componentă a capacităţii civile de folosinţă şi de exerciţiu. Ca parte a capacităţii de folosinţă, capacitatea de a vinde şi de acumpăra aparţine, în principiu, tuturor subiecţilor de drept civil, persoane fiziceşi juridice 92. Astfel, conform art. 1652 din noul Cod civil C.civ. „pot cumpăra sau vinde toţi cei cărora nu le este interzis prin lege”. Rezultă că în materiacontractului de vânzare-cumpărare regula este capacitatea, iar incapacitatea excepţia. De aceea, incapacitatea trebuie să fie expres prevăzută de lege şi, ca orice excepţie, este de strictă interpretare, neputând fi extinsă sau aplicată prinanalogie la alte situaţii decât cele indicate de lege. Ca parte a capacităţii de exerciţiu, capacitatea de a vinde şi de acumpăra aparţine tuturor persoanelor care au capacitate deplină de exerciţiu. Deci, orice persoană poate încheia un contract de vânzare-cumpăraredacă are capacitate deplină de exerciţiu (vânzarea-cumpărarea fiind un act de
 92 În acest sens, art.29 din noul Cod civil prevede că; „Nimeni nu poate fi îngrădit încapacitatea de folosinţă sau lipsit, în tot sau în parte, de capacitatea de exerciţiu, decât încazurile şi condiţiile expres prevăzute lege.
 Nimeni nu poate renunţa, în tot sau în parte, la capacitatea de folosinţă sau la capacitatea de exerciţiu”.
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 dispoziţie juridică asupra bunului) 93. Minorii sub 14 ani şi persoanele puse subinterdicţie judecătorească (lipsite total de capacitatea de exerciţiu) pot încheiavalabil asemenea contracte numai prin reprezentanţii lor legali. Minorii între 14şi 18 ani (care au capacitate de exerciţiu restrânsă) pot încheia personalcontractul de vânzare-cumpărare, cu încuviinţarea părinţilor sau, după caz, atutorelui, iar în cazurile prevăzute de lege şi cu autorizarea instanţei de tutelă. Cu toate acestea, minorul cu capacitate de exerciţiu restrânsă poate face singur acte de dispoziţie de mică valoare, cu caracter curent şi care se execută ladata încheierii lor. Deşi regula generală în materie de vânzare-cumpărare este aceea că potcumpăra şi vinde toţi cei cărora nu le este interzis prin lege, totuşi legiuitorulnostru a reglementat o serie de incapacităţi speciale de a cumpăra ori de a vinde. Aceste incapacităţi sunt interdicţii (prohibiţii) de a cumpăra sau de avinde. 36. Incapacităţi speciale de a cumpăra sunt stabilite în scopul apărăriiunor interese generale ale societăţii sau a unor importante valori etice. Astfel, potrivit art. 1654 alin.1 din noul Cod civil, sunt incapabili de acumpăra, direct sau prin persoane interpuse, chiar şi prin licitaţie publică: a) mandatarii, pentru bunurile pe care sunt însărcinaţi să le vândă;excepţia prevăzută la art. 1304 alin.1rămâne aplicabilă; aşa fiind, rezultă că, prin excepţie, mandatarii pot cumpăra bunurile pe care sunt însărcinaţi să le vândădacă au fost împuterniciţi expres în acest sens sau cuprinsul contractului a fostdeterminat în asemenea mod încât să excludă posibilitatea unui conflict deinterese. Dispoziţiile de excepţie ale art. 1304 alin.1 se aplică în cazul contractuluicu sine însuşi, atât în cazul simplei reprezentări (de exemplu, mandatarulîmputernicit să vândă, ca reprezentant al vânzătorului, cumpără el însuşi bunul,pentru sine), cât şi în cazul dublei reprezentări (de exemplu, mandatarulîmputernicit să vândă, ca reprezentant al vânzătorului, cumpără el însuşi bunulîn calitate de reprezentant - mandatar - al cumpărătorului). b) părinţii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, pentru bunurile persoanelor pe care le reprezintă;
 93În raport cu bunul vândut şi cu preţul vânzarea-cumpărarea este întotdeauna un act de dispoziţie. Însă, în raport cu patrimoniul vânzătorului sau al cumpărătorului, se admite căvânzarea-cumpărarea poate avea semnificaţia unui simplu act de administrare sau chiar de conservare (de exemplu, cumpărarea unor materiale pentru reparaţia casei, vânzarea bunurilorsupuse pieirii sau stricăciunii sau a celor de mică valoare, devenite nefolositoare). În acestecazuri este suficient dacă partea contractantă are capacitatea de a face acte de administrare saude conservare.
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 c) funcţionarii publici, judecătorii-sindici, practicienii în insolvenţă,executorii, precum şi alte asemenea persoane, care ar putea influenţa condiţiilevânzării făcute prin intermediul lor sau care are ca obiect bunurile pe care le ad-ministrează ori a căror administrare o supraveghează. Încălcarea interdicţiilor prevăzute la lit. a) şi b) se sancţionează cunulitatea relativă, iar a celei de la lit. c) cu nulitatea absolută (art.1654 alin.2). Motivul pentru care legiuitorul nostru a reglementat aceste incapacităţi afost acela de a se evita o coliziune de interese şi de a împiedica cumpărătorul săsăvârşească anumite abuzuri, prevalându-se tocmai de calitatea sa (mandatar,administrator, funcţionar public). De exemplu, în principiu, mandatarulvânzătorului nu poate cumpăra, el însuşi, bunul pe care vânzătorul l-a împuternicit să-l vândă, deoarece ar putea fi tentat să-l cumpere cât mai ieftin, îndetrimentul vânzătorului, interesat să-l vândă cât mai scump. Incapacităţile de a cumpăra stabilite prin art.1654 alin.1 vizează toatebunurile, indiferent dacă sunt mobile sau imobile. d) Conform art. 1653 alin.1 din noul Cod civil, sub sancţiunea nulităţiiabsolute, judecătorii, procurorii, grefierii, executorii, avocaţii, notarii publici,consilierii juridici şi practicienii în insolvenţă nu pot cumpăra, direct sau prinpersoane interpuse, drepturi litigioase care sunt de competenţa instanţeijudecătoreşti în a cărei circumscripţie îşi desfăşoară activitatea. Vânzarea de drepturi litigioase este o operaţiune speculativă, atât pentru vânzător, cât şi pentru cumpărător; primul vinde ca să primească un preţ, oricâtde mic, în loc să aştepte ca – pierzând procesul – să nu mai obţină nimic;secundul cumpără, investind o sumă relativ mică, în schimbul şansei de a obţineo valoare mult mai mare, dacă va câştiga procesul. Pentru ambele părţicontractul are un caracter aleatoriu 94, pentru că fiecare are o şansă de câştig,dar şi un risc de pierdere, în funcţie de verdictul dat la terminarea procesului 95. Dreptul este litigios dacă există un proces început şi neterminat cu privirela existenţa sau întinderea sa (art.1653 alin.3). În interpretarea acestui text de lege, rămân valabile precizările literaturiijuridice anterioare intrării în vigoare a noului Cod civil, în sensul că nu este suficient să existe un proces pentru ca dreptul să fie socotit „litigios”. Este necesar, pe de o parte, ca dreptul să fie contestat (adică pârâtul săconteste dreptul reclamantului). De exemplu, chiar dacă ar exista un proces,dreptul nu este litigios dacă pârâtul nu contestă dreptului reclamantului, cirecunoaşte pretenţiile acestuia (achiesare).
 94 A se vedea şi o lucrare mai veche G.A. Basarabeanu, Vânzarea de drepturi litigioase şiretractul litigios, Editura Profit şi Pierdere, Bucureşti, 1938.95 S-a admis că legiuitorul nostru a reglementat instituţia retractului litigios pentru a preveni specularea drepturilor litigioase (F.Deak, op.cit.-2001-, p.109)
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 De asemenea, trebuie ca procesul să poarte asupra fondului dreptului(adică asupra existenţei sau întinderii dreptului) 96. Dacă procesul nu priveştefondul dreptului, ci se invocă, de exemplu, o simplă excepţie dilatorie(necompetenţa instanţei, refuzul plăţii creanţei pe motiv că aceasta nu este încăexigibilă), dreptul nu mai este litigios. În afară de cazurile anume prevăzute de lege, drepturile litigioase pot fivândute, indiferent că sunt drepturi reale sau de creanţă, inclusiv drepturile deproprietate intelectuală sau drepturile succesorale 97. Trebuie precizat că pentru a fi în prezenţa unei vânzări de drepturilitigioase, procesul trebuie să existe în momentul încheierii contractului devânzare 98 . Sunt exceptate de la prevederile art.1653 alin 1din noul Cod civil.: - cumpărarea drepturilor succesorale ori a cotelor-părţi din dreptul de proprietate de la comoştenitori sau coproprietari, după caz; este vorba despreipoteza în care persoanele indicate la art. 1653 alin.1 au calitatea decomoştenitori ai drepturilor succesorale sau coproprietari ai dreptului deproprietate, situaţie în care pot cumpăra de la ceilalţi deoarece, în acest caz,vânzarea nu urmăreşte scopuri speculative, ci să favorizeze ieşirea dinindiviziune; - cumpărarea unui drept litigios în vederea îndestulării unei creanţe cares-a născut înainte ca dreptul să fi devenit litigios; în acest caz vânzarea s-a făcutde către debitor în favoarea unui creditor al său (cumpărătorul fiind una din persoanele prevăzute de art. 1653 alin.1), pentru plata creanţei sale, ca o „dareîn plată”; nu se urmăresc scopuri speculative întrucât cumpărătorul acceptă săprimească o creanţă litigioasă în locul creanţei pe care o avea împotrivavânzătorului (cumpărătorul se mulţumeşte cu ceea ce debitorul său îi poate daefectiv, încercând să evite un prejudiciu) 99; - cumpărarea care s-a făcut pentru apărarea drepturilor celui ce stăpâneştebunul în legătură cu care există dreptul litigios; această dispoziţie a legii fiind insuficient de clară, literatura juridică mai veche a precizat că este vorba despreipoteza în care dreptul de creanţă litigios este garantat cu o ipotecă asupraimobilului care, iniţial, a aparţinut debitorului; creditorul reclamant vindecreanţa litigioasă dobânditorului imobilului ipotecat (cel care cumpărase de ladebitorul pârât imobilul grevat de ipotecă în favoarea creditorului reclamant); în acest caz, dobânditorul imobilului ipotecat cumpără creanţa litigioasă nu în
 96 D.Chirică, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura C.H.Beek Bucureşti 2008,p.108.97 F.Deak, op.cit.(2001), p.107-108.98 M.Mureşan, op.cit., p.112-113.99 F.Deak, op.cit.(2001), p.110 ; se consideră că dacă, estimativ, creanţa litigioasă are ovaloare mai mare decât creanţa cesionarului împotriva cedentului, cesionarul va fi obligat la plata unei sulte (D.Chirică, op.cit.,Tratat 2008, p 118).
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 scopuri speculative, ci pentru a elibera imobilul de ipotecă (încercând să eviteurmărirea silită a imobilului de către creditorul ipotecar) Cetăţenii străini şi apatrizii precum şi persoanele juridice străine potdobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România în condiţiileprevăzute de Legea nr.312 din 10 noiembrie 2005 privind dobândirea dreptuluide proprietate privată asupra terenurilor de către cetăţenii străini şi apatrizi,precum şi de către persoanele juridice străine 100. Această lege a intrat în vigoarepe data aderării României la Uniunea Europeană, adică 1 ianuarie 2007. Conform art. 27 din noul Cod civil "Cetăţenii străini şi apatrizii suntasimilaţi, în condiţiile legii, cu cetăţenii români, în ceea ce priveşte drepturile şilibertăţile lor civile". 37. Incapacităţi de a vinde. Persoanele prevăzute la art.1654 alin.1 dinnoul Cod civil nu pot să vândă bunurile proprii pentru un preţ care constă într-o sumă de bani provenită din vânzarea ori exploatarea bunului sau patrimoniuluipe care îl administrează ori a cărui administrare o supraveghează, după caz. Textul de lege fiind insuficient de clar, credem că este vorba despreincapacitatea persoanelor prevăzute la art.1654 alin.1 de a vinde persoanelor pecare le reprezintă (mandanţii) sau pe care le ocrotesc (minori,interzişi) în cazulîn care preţul constă într-o sumă de bani provenită din vânzarea sau exploatareabunului sau patrimoniului pe care îl administrează ori supraveghează (adicăbunurile mandanţilor sau ale minorilor, interzişilor). Cei cărora le este interzis să cumpere ori să vândă nu pot să ceară
 anularea vânzării nici în nume propriu, nici în numele persoanei ocrotite(art.1656). De remarcat este faptul că, potrivit noului Cod civil, vânzare-cumpărareaîntre soţi nu mai este interzisă. Însă, asemănător cu vechiul Cod civil de la 1864,noul Cod civil prevede la art. 1031 că: "Orice donaţie încheiată între soţi esterevocabilă numai în timpul căsătoriei". Pentru a împiedica pe soţi să eludezeaceastă dispoziţie imperativă, art. 1033 prevede că: "Este lovită de nulitate oricesimulaţie în care donaţia reprezintă contractul secret în scopul de a eludarevocabilitatea donaţiilor între soţi". Prin urmare, donaţia deghizată într-un actde vânzare sau donaţia făcută prin persoană interpusă (indicarea unui alt donatar,în locul soţului gratificat în realitate) este lovită de nulitate întrucât donaţia ardeveni irevocabilă. Este prezumată persoană interpusă, până la proba contrară, orice rudă adonatarului la a cărui moştenire acesta ar avea vocaţie în momentul donaţiei şicare nu a rezultat din căsătoria cu donatorul (art. 1033alin.2).
 100 Publicată în M.Of. al României nr.1008 din 14 noiembrie 2005.
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 III. OBIECTUL
 38. Precizări. Noul Cod civil face distincţie între obiectul contractului şiobiectul obligaţiei. Obiectul contractului îl reprezintă operaţiunea juridică precum: vânzarea,locaţiunea, împrumutul şi altele asemenea, convenită de părţi (art.1225 alin.1). Obiectul obligaţiei este prestaţia la care se angajează debitorul (art.1226 alin.1). Contractul de vânzare-cumpărare fiind sinalagmatic dă naştere unorobligaţii reciproce în sarcina părţilor; vânzătorul se obligă faţă de cumpărător(de exemplu, să-i transmită dreptul de proprietate asupra unui bun), iar cumpărătorul se obligă faţă de vânzător (de exemplu, să-i plătească preţul). Prin urmare, avem pe de o parte obiectul obligaţiei vânzătorului, iar, pe dealtă parte, obiectul obligaţiei cumpărătorului.
 Obiectul obligaţiei vânzătorului
 39. Consideraţii generale referitoare la obiectul obligaţiei vânzătoru-lui. Obiectul obligaţiei vânzătorului se referă la bunul vândut. De exemplu, vânzătorul are obligaţia de a transmite proprietatea bunului sau de a preda bunulvândut. În principiu, orice bun poate fi vândut. În acest sens, art. 1657 prevede că"Orice bun poate fi vândut în mod liber, dacă vânzarea nu este interzisă orilimitată prin lege sau prin convenţie ori testament". Prin urmare, pot fi vândute şi deci pot face obiectul obligaţiei vânzătoruluibunurile care se găsesc în circuitul civil, susceptibile de apropriere, indiferent căsunt mobile sau imobile, corporale sau incorporale, individual determinate saude gen. Vânzătorul va putea vinde nu numai dreptul de proprietate asupra unuibun corporal, dar şi alte drepturi reale cum sunt: dreptul de uzufruct, nudaproprietate, dreptul de superficie, dreptul de servitute – care poate fi înstrăinatnumai împreună cu fondul dominant în favoarea căruia s-a constituit. De asemenea, se pot vinde nu numai drepturile reale, dar şi drepturile decreanţă, prin aşa-numita cesiune de creanţă. Pentru încheierea valabilă a contractului de vânzare-cumpărare, bunulvândut trebuie să îndeplinească următoarele condiţii: să existe, să fie determinatsau determinabil, să se găsească în circuitul civil şi să fie licit. 40. Bunul să existe, dar poate fi şi viitor 101. În momentul încheieriicontractului de vânzare-cumpărare, în principiu, bunul trebuie să existe. Dacă în momentul vânzării unui bun individual determinat acesta pieriseîn întregime, 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.
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 nulitate absolută 102, întrucât lipseşte un element esenţial al contractului şianume obiectul obligaţiei vânzătorului. Lipsa obiectului obligaţiei vânzătoruluiatrage şi lipsa cauzei obligaţiei cumpărătorului. Dacă bunul vândut pierise numai în parte, cumpărătorul care nu cunoştea acest fapt în momentul vânzării, poate cere fie anularea vânzării, fiereducerea corespunzătoare a preţului (art.1659 partea a doua). În literaturajuridică se apreciază că alegerea cumpărătorului nu trebuie să fie abuzivă, cumar fi, de exemplu, ipoteza în care cumpărătorul cere desfiinţarea contractuluideşi partea din bun pierită este cu totul neînsemnată în raport cu partea rămasă şinu ar împiedica realizarea scopului în vederea căruia a cumpărat 103. În ipotezele discutate mai sus, întrucât bunul vândut era pierit, în tot sau în parte, înainte de momentul încheierii contractului şi a transferului dreptului deproprietate, riscul pieirii este suportat de vânzător. În mod excepţional, dacă laîncheierea contractului cumpărătorul este conştient de riscul pieirii totale sauparţiale a bunului, dar cumpără sperând să nu se realizeze, atunci el va suportaacest risc 104. Vânzarea poate avea ca obiect şi un bun viitor, care nu există în momen-tul încheierii contractului, dar care va exista în viitor. O asemenea vânzare estevalabilă deoarece art.1228 din noul Cod civil prevede că „în lipsa unei prevederi legale contrare,contractele pot purta şi asupra bunurilor viitoare”. În acest caz,se subînţelege că vânzătorul şi-a asumat implicit obligaţia de a construi ori de arealiza bunul, pentru că numai în această situaţie îl va putea transmite, la terme-nul stabilit, cumpărătorului. Dacă obiectul vânzării îl constituie un bun viitor, cumpărătorul dobândeş-te proprietatea în momentul în care bunul s-a realizat (art.1658 alin.1). Bunuleste considerat realizat la data la care devine apt de a fi folosit potrivit destinaţieiîn vederea căreia a fost încheiat contractul (art.1658 alin.5). În cazul vânzării unor bunuri dintr-un gen limitat care nu există la dataîncheierii contractului, cumpărătorul dobândeşte proprietatea la momentulindividualizării de către vânzător a bunurilor vândute. Atunci când bunul sau, după caz, genul limitat nu se realizează, contractulnu produce niciun efect. Cu toate acestea, dacă nerealizarea este determinată deculpa vânzătorului, el este ţinut să plătească daune-interese (art.1658 alin.2). În ipoteza în care bunul se realizează numai parţial, cumpărătorul arealegerea fie de a cere desfiinţarea vânzării, fie de a pretinde reducerea corespun-zătoare a preţului. Dacă nerealizarea parţială a bunului a fost determinată deculpa vânzătorului, acesta este obligat să plătească daune-interese (art.1658 alin.3).
 102 S-a susţinut şi ideea nulităţii relative, având în vedere interesul ocrotit, care este unulpersonal (a se vedea D.Chirică, op.cit., vol.1, 2005, p.61).103 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.22;104 F. Deak, op.cit. (2001), p.53.

Page 42
                        

42
 Numai atunci când cumpărătorul şi-a asumat riscul nerealizării bunuluisau genului limitat, după caz, el rămâne obligat la plata preţului (art.1658 alin.4). De exemplu, în cazul cumpărării unei recolte ce urmează a se realiza peun anumit teren al vânzătorului 105. Dintre lucrurile viitoare, nu pot face obiectul unui contract de vânzare-cumpărare succesiunile nedeschise. În acest sens, art. 956 din noul Cod civildispune că, dacă prin lege nu se prevede altfel, sunt lovite de nulitate absolutăactele juridice având ca obiect drepturi eventuale asupra unei moştenirinedeschise încă, ori actele prin care se înstrăinează sau se promite înstrăinareaunor drepturi care s-ar putea dobândi la deschiderea moştenirii. Motivele pentru care nu pot fi vândute drepturile eventuale asupra uneimoşteniri nedeschise sunt, în conformitate cu literatura de specialitate, acelea căasemenea convenţii ar fi imorale şi ar putea trezi dorinţa morţii persoanei desprea cărei moştenire viitoare ar fi vorba 106 . 41. Bunul să fie determinat sau determinabil. Printre condiţiileesenţiale de validitate ale unei convenţii art. 1179 alin.1 pct.3 prevede „un obiectdeterminat şi licit”. De asemenea, art. 1226 alin.2 stipulează că „sub sancţiuneanulităţii absolute, el trebuie să fie determinat sau cel puţin determinabil şi licit”. Deci, pentru validitatea contractului de vânzare-cumpărare nu este sufici-ent ca bunul să existe, ci trebuie să fie şi determinat sau cel puţin determinabil în cuprinsul contractului. Determinarea bunurilor certe se face prin precizarea unor elemente cumar fi: natura bunului vândut (casă, apartament, teren, autoturism etc.), locul desituare (localitate, stradă, număr, etaj etc.), alte elemente de identificare (numărde carte funciară, număr topografic, număr de tarla sau parcelă, marca autoturis-mului, anul fabricaţiei, culoarea, serie motor şi caroserie, numărul de înmatricu-lare etc.). Determinarea bunurilor generice se face prin indicarea unor elementecum ar fi: specia sau sortimentul (grâu, orz, ovăz, porumb, vin etc.), şi acantităţii (număr, volum, greutate etc.). Calitatea bunurilor generice nu este unelement esenţial pentru validitatea convenţiei. Dacă părţile nu au stipulatcalitatea acestor bunuri, vânzătorul este dator să predea bunuri de calitate mijlocie. În orice caz, elementele indicate trebuie să facă posibilă individualiza-rea bunurilor de gen vândute, în scopul predării lor cumpărătorului. În practica judiciară şi în doctrină s-au făcut unele precizări utile în cepriveşte determinarea lucrului vândut. Astfel, într-o decizie a fostei instanţesupreme s-a hotărât că: „în cazul în care podul şi intrarea în pod constituie părţicomune pentru două apartamente, iar proprietarul vinde un apartament fără a justifica în contract ca obiect al vânzării şi menţionatele părţi comune, este depresupus că şi acestea au fost vândute odată cu apartamentul, urmând a fi
 105 A se vedea F.Moţiu, op.cit., p.50.106 A se vedea F. Moţiu, op.cit., p.50.
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 folosite în comun, conform destinaţiei lor de părţi comune” 107. De asemenea,într-o altă decizie a aceleiaşi instanţe s-a judecat că; „chiar dacă în contractulde vânzare-cumpărare nu se specifică în mod expres care sunt părţile comunedin imobil şi cum urmează să fie folosite, acel contract urmează să fieinterpretat pe baza principiilor generale aplicabile contractelor" 108. Sancţiunea care intervine în cazul în care bunul vândut nu este determinatsau cel puţin determinabil, este nulitatea absolută a contractului deoarece lipseş-te un element esenţial de validitate (art.1226 alin.2). 42. Bunul să fie în circuitul civil. Într-adevăr, potrivit art.1229 din noulCod civil "numai bunurile care sunt în circuitul civil pot face obiectul uneiprestaţii contractuale". Pe cale de consecinţă, bunurile care nu sunt în circuitul civil nu pot faceobiectul contractului de vânzare-cumpărare. Sunt în afara circuitului civil lucrurile nesusceptibile de apropriere, cumar fi: aerul, lumina etc. acestea „….nu aparţin nimănui şi al căror uz e comuntuturor”. Întrucât aceste lucruri nu sunt susceptibile de apropriere, ele nu potface obiectul unor acte juridice, adică nu pot face obiectul nici unui contract. De asemenea, unele bunuri, deşi susceptibile de apropriere, sunt scoasedin circuitul civil general, fiind declarate prin lege inalienabile, imprescriptibileşi insesizabile. Aceste bunuri nu pot forma obiectul contractului de vânzare-cumpărare, dar pot face obiectul altor acte juridice (închiriere, concesionare,administrare etc.). Astfel, în conformitate cu dispoziţiile art. 136 alin.3 din ConstituţiaRomâniei: „Bogăţiile de interes public ale subsolului, spaţiul aerian, apele cupotenţial energetic valorificabil, de interes naţional, plajele, marea teritorială,resursele naturale ale zonei economice şi ale platoului continental, precum şialte bunuri stabilite de legea organică, fac obiectul exclusiv al proprietăţiipublice”, iar alin.4 adaugă că „Bunurile proprietate publică sunt inalienabile. Încondiţiile legii organice, ele pot fi date în administrare regiilor autonome oriinstituţiilor publice sau pot fi concesionate ori închiriate, de asemenea, ele pot fidate în folosinţă gratuită instituţiilor de utilitate publică”109 . Alte bunurideclarate prin lege inalienabile sunt bunurile culturale mobile aflate în proprietatea publică a statului sau a unităţilor administrativ teritoriale (art. 32 dinLegea nr.182/2000).
 107A se vedea Trib.Suprem, sec.civ., dec.nr.943 din 8 iunie 1978, în Culegere de decizii, 1978, p.67; M.Mureşan, op.cit.(Curs 1999), p.25-26. 108 Trib.Suprem, sec.civ.dec.nr.97 din 24 ianuarie 1970, în Culegere de decizii, 1970, p.99.109A se vedea şi Legea nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia,publicată în M.Of. al României, nr.448 din 24 noiembrie 1998: M.Nicolae, Consideraţiiasupra Legii nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, în„Dreptul” nr.6/1999, p.3-21.; art. 122 din Legea nr.215/2001 a administraţiei publice locale.
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 Bunurile proprietate publică sunt imprescriptibile nu numai extinctiv, darşi achizitiv, motiv pentru care nu pot fi dobândite prin uzucapiune şi nici prinefectul posesiei de bună-credinţă asupra bunurilor mobile. De asemenea,bunurile proprietate publică sunt insesizabile, adică nu pot fi supuse executăriisilite (art. 11 alin.1 lit.b din Legea nr.213/1998). Tot astfel, terenurile care fac parte din domeniul public al statului (deinteres naţional) sau al unităţilor administrativ-teritoriale (de interes judeţean sau local) sunt inalienabile, insesizabile şi imprescriptibile. Aparţin domeniuluipublic, conform art. 5 alin. 1 din Legea nr.18/1991, republicată, „…terenurile pecare sunt amplasate construcţii de interes public, pieţe, căi de comunicaţii,reţele stradale şi parcuri publice, porturi şi aeroporturi, terenurile cu destinaţieforestieră, albiile râurilor şi fluviilor, cuvetele lacurilor de interes public, fundulapelor maritime interioare şi al mării teritoriale, ţărmurile Mării Negre,inclusiv plajele, terenurile pentru rezervaţii naturale şi parcuri naţionale,monumentele, ansamblurile şi siturile arheologice şi istorice, monumentelenaturii, terenurile pentru nevoile apărării sau pentru folosinţe care, potrivitlegii, sunt de domeniul public ori care, prin natura lor, sunt de uz sau interes public 110 . Aşa cum s-a arătat în literatura de specialitate 111, numai bunurile din domeniul public formează obiectul proprietăţii publice şi numai bunurileproprietate publică sunt inalienabile. Bunurile din domeniul privat al statului sau al unităţilor administrativ-teritoriale nu fac parte din proprietatea publică, fiind supuse dispoziţiilor dedrept comun, dacă prin lege nu se prevede altfel (art. 5 alin.2 din Legeanr.213/1998, art. 6 din Legea nr.18/1991). Prin urmare, aceste bunuri, la fel cubunurile proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, sunt susceptibilede înstrăinare, putând face obiectul unor contracte de vânzare-cumpărare. Cu toate acestea, prin lege pot fi declarate inalienabile şi unele bunuricare fac parte din domeniul privat al statului sau al unităţilor administrativ-teritoriale ori proprietatea privată a persoanelor fizice şi juridice. De exemplu,un caz de inalienabilitate temporară a fost prevăzut la art. 32 din Legeanr.18/1991, în prezent abrogat, potrivit căruia: „terenul atribuit conform art. 19 alin.1, art.21 şi art. 43 nu poate fi înstrăinat prin acte între vii timp de 10 ani,socotiţi de la începutul anului următor celui în care s-a făcut înscriereaproprietăţii, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de înstrăinare”.
 110A se vedea I.P.Filipescu, Drept civil. Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale, EdituraActami, Bucureşti,1998, p.85-88; L.Giurgiu, Consideraţii în legătură cu domeniul public, în „Dreptul” nr.8/1995, p.34-42.111A se vedea F.Deak,op.cit.(2001),p.47; A.Cojocaru, Discuţii privind noţiunile de proprietatepublică şi proprietate privată a statului şi a unităţilor administrativ-teritoriale, în „Dreptul”nr.11/1998, p.42 şi următ.
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 Prin legi speciale poate fi restrânsă circulaţia juridică a unor bunuri,asupra cărora statul îşi poate rezerva monopolul vânzării sau cumpărării lor. Înacest sens, art. 40 din Legea nr.15/1990 privind reorganizarea unităţiloreconomice de stat ca regii autonome şi societăţi comerciale prevede că: „Statulîşi poate rezerva activităţi economice pe care să le desfăşoare în mod exclusiv,cu titlu de monopoluri de stat. Asemenea monopoluri, precum şi modul lor deadministrare, se stabilesc prin legi speciale”. Ca urmare, a fost adoptată Legeanr.31/1996 privind regimul monopolului de stat 112, potrivit căreia o serie deactivităţi de producţie, extracţie şi prelucrare constituie monopol de stat şi nu potfi exercitate decât pe bază de licenţă acordată de stat pe timp determinat şi cutitlu oneros, iar desfăşurarea unei asemenea activităţi fără licenţă estesancţionată ca infracţiune sau contravenţie 113. În sfârşit, unele categorii de bunuri sunt în circuitul civil însă, din motivede ordine publică, au un regim de circulaţie restrictiv reglementat de lege,putând face obiectul vânzării-cumpărării numai în condiţiile stabilite de lege. Deexemplu, armele de foc şi muniţiile 114, materiile explozive 115, anumite bunuridin patrimoniul cultural naţional 116, produsele şi substanţele toxice 117
 produsele şi substanţele stupefiante 118 . Sancţiunea care intervine în cazul înstrăinării unui bun care nu se găseşteîn circuitul civil este nulitatea absolută. În altă ordine de idei, se impune precizarea că, în principiu, scoaterea unor bunuri din circuitul civil general, ori stabilirea unor condiţii sau restricţiispeciale în circulaţia lor, poate fi dispusă numai prin lege 119. Aceasta deoarece,în caz contrar, s-ar aduce atingere principiului liberei circulaţii a bunurilor şidreptului proprietarului de a dispune în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, de bunurile sale (art.555 C.civ.). Cu toate acestea, potrivit art. 627 alin.1 C.civ. "Prin convenţie sau testament se poate interzice înstrăinarea unui bun, însă numai pentru o durată de cel mult 49 de ani şi dacă există un interes serios şi legitim.Termenul începesă curgă de la data dobândirii bunului". De exemplu, garantarea executării unei
 112Publicată în M.Of. al României nr.96 din 13 mai 1996.113A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.29.114Legea nr.295/2004 privind regimul armelor şi muniţiilor.115Legea nr.126/1995 privind regimul materiilor explozive.116Legea nr.182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural naţional; Pentru amănunte a sevedea C.Toader, op.cit. p.46-47.117H.G.nr.172/1997.118Legea nr.339/2005 privind regimul juridic al plantelor, substanţelor şi preparatelorstupefiante şi psihotrope, publicată în M.Of.al României nr.1095 din 5 decembrie 2005.119A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.30.
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 obligaţii de plată a preţului, a unei rente viagere în favoarea unui terţ, interdicţiaînstrăinării bunului transmis minorului până la majoratul lui etc. 120. Dobânditorul poate fi autorizat de către instanţă să dispună de bun dacăinteresul care a justificat clauza de inalienabilitate a bunului a dispărut sau dacăun interes superior o impune (art.627 alin.2). Nulitatea clauzei de inalienabilitate stipulate într-un contract atragenulitatea întregului contract dacă a fost determinantă la încheierea acestuia. În contractele cu titlu oneros, caracterul determinant se prezumă, până la probacontrară (art.627 alin.3). Clauza de inalienabilitate este subînţeleasă în convenţiile din care senaşte obligaţia de a transmite în viitor proprietatea către o persoană determinatăsau determinabilă (art.627 alin.4). Pentru opozabilitate, dacă este cazul, clauza de inalienabilitate trebuie săfie supusă formalităţilor de publicitate prevăzute de lege. Dacă clauza de inalienabilitate este valabilă, dar a fost încălcată de cătredobânditor, înstrăinătorul poate cere rezoluţiunea contractului (art.629 alin.1). De asemenea, atât înstrăinătorul, cât şi terţul, dacă inalienabilitatea s-a stipulat în favoarea acestuia, pot să ceară anularea actului de înstrăinaresubsecvent încheiat cu nerespectarea clauzei. 43. Bunul trebuie să fie licit. Obiectul contractului este ilicit atunci cândeste prohibit de lege sau contravine ordinii publice ori bunelor moravuri(art.1225 alin.3 din noul Cod civil). Totuşi, aşa cum s-a arătat în literatura de specialitate, caracterul ilicit alobiectului contractului ar trebui să se refere mai degrabă la prestaţii decât labunurile care concretizează obiectul actului juridic. Aceasta deoarece bunurilecorporale sunt lucruri neînsufleţite, care prin ele însele nu pot contraveni legiisau bunelor moravuri 121. De aceea, prin această caracteristică se înţelege că prestaţia trebuie să fieconformă cu ordinea publică şi bunele moravuri. Cu toate acestea, tradiţional se consideră că obiectul contractului ar fiilicit dacă, de exemplu, bunul în discuţie face parte din domeniul public, bunuleste periculos etc.
 Obiectul obligaţiei cumpărătorului
 44. Consideraţii generale referitoare la obiectul obligaţiei cumpărăto-rului. Din dispoziţiile art. 1650 alin.1 C.civ. rezultă că vânzarea este un
 120Potrivit opiniei unor autori, actele prin care se instituie asemenea clauze sunt liberalităţile(donaţiile şi legatele),înserarea în contractele cu titlu oneros fiind îndoielnică din punctul de vedere al validităţii lor (a se vedea, D.Chirică, op.cit, vol.1, 2005, p.66-67).121 A se vedea I.Reghini, Ş.Diaconescu, P.Vasilescu, Introducere în dreptul civil, Ediţia a 2-a,revăzută şi adăugită, Colecţia universitaria, Sfera Juridică, Cluj-Napoca, 2008, p.460-461.
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 contract prin care vânzătorul transmite cumpărătorului proprietatea unui bun înschimbul unui preţ pe care cumpărătorul se obligă să îl plătească. Deci, preţuleste obiectul obligaţiei cumpărătorului şi cauza obligaţiei vânzătorului. Pentru încheierea valabilă a contractului de vânzare-cumpărare, preţultrebuie să îndeplinească următoarele condiţii: să fie stabilit în bani, să fiedeterminat sau cel puţin determinabil, să fie serios. 45. Preţul să fie stabilit într-o sumă bani. Conform art. 1660 alin.1C.civ.:"Preţul constă într-o sumă de bani". În literatura juridică anterioară intrării în vigoare a noului Cod civil, dar şiîn prezent, se admite că stabilirea preţului într-o sumă de bani este de esenţa vânzării 122. Astfel, dacă înstrăinarea bunului se face în schimbul unui alt bun, iar nu în schimbul unei sume de bani, contractul nu mai este de vânzare-cumpărare, ci este un contract de schimb; dacă înstrăinarea bunului se face înschimbul întreţinerii vânzătorului, pe tot restul vieţii sale, de către cumpărător,contractul va fi de întreţinere, iar nu de vânzare-cumpărare; dacă înstrăinareabunului se face cu intenţia de a stinge o altă datorie, preexistentă, a vânzătoruluifaţă de cumpărător, operaţia juridică este o dare în plată, iar nu o vânzare; dacăpreţul este stipulat în bani, dar nu într-o sumă forfetară, ci sub forma unor sumecare se plătesc periodic (lunar/anual) pe tot timpul vieţii înstrăinătorului,contractul va fi de rentă viageră, iar nu de vânzare-cumpărare; rămâne unveritabil contract de vânzare-cumpărare acela în care preţul a fost stabilit într-o sumă de bani forfetară, fără legătură cu durata vieţii vânzătorului, dar părţileconvin să fie plătit eşalonat, în rate periodice, până la achitarea întregii sume 123. Cu toate că preţul trebuie stabilit într-o sumă de bani, totuşi literaturajuridică de specialitate şi practica judecătorească au admis, anterior intrării învigoare a noului Cod civil, că prestaţia cumpărătorului nu trebuie stabilităexclusiv în bani, ci poate fi stabilită parţial în bani şi parţial într-o altă prestaţie,cu condiţia ca suma de bani să fie obligaţia principală a cumpărătorului. În cazul în care se înstrăinează un bun în schimbul unei prestaţii mixtedin partea dobânditorului, stabilită parţial în bani şi parţial în natură, se poatepune problema calificării naturii juridice a convenţiei. De exemplu, dobânditorulse obligă faţă de înstrăinător să-i plătească o sumă de bani, reprezentând parte
 122 M.Mureşan, op.cit.(Curs univ.1999),p. 41; F.Deak, op.cit. p.61, D.Chirică, op.cit., vol 1,2005, p.86; C.Toader, op.cit., p.53; I.Popa, op.cit., p.257; L.Stănciulescu, op.cit., p.132. Pe teritoriul României plata preţului trebuie să fie făcută, în principiu, în moneda naţională, adică în lei. În acest sens sunt dispoziţiile art. 3 din Regulamentul privind regimul valutar,emis de Banca Naţională a României în temeiul art.10 din Legea nr.312/2004 privind StatuluiBNR. Prin excepţie, potrivit dispoziţiilor din Anexa nr.2, lit.e, din Regulamentul indicat mai sus, plăţile în valută sunt permise între persoanele fizice pentru operaţiuni efectuate întreacestea cu caracter ocazional. Aşa fiind, în literatura juridică se admite că preţul stipulat învalută (Euro, dolari SUA) nu afectează validitatea vânzării (a se vedea D.Chirică, op.cit., vol1, 2005, p.87-88).123 M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.41.
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 din preţ, iar în contul diferenţei de preţ să-l întreţină pe tot restul vieţii sale, cutoate cele necesare traiului. În asemenea situaţii, natura juridică a convenţiei vafi aceea care reiese din voinţa părţilor. Dacă părţile nu şi-au exprimat clar voinţalor, atunci natura juridică a contractului va fi aceea determinată de către instanţajudecătorească, în funcţie de preponderenţa uneia sau alteia dintre prestaţiileasumate de dobânditor 124 . Dacă preţul a fost stabilit în bani, vânzătorul şi cumpărătorul pot convenica plata preţului să fie înlocuită cu o altă prestaţie din partea cumpărătorului(dare în plată). 46. Preţul să fie determinat sau determinabil. Această condiţie esteexpres prevăzută la art. 1660 alin.2 C.civ. conform căruia preţul trebuie să fie"determinat sau cel puţin determinabil". Preţul este determinat dacă părţile au indicat în contract cuantumul totalal sumei de bani (în cifre sau în litere ori atât în cifre cât şi în litere) pe carecumpărătorul se obligă să o plătească vânzătorului, drept echivalent al bunuluivândut. În cazul bunurilor de gen, preţul este determinat dacă părţile au stipulatîn contract cuantumul sumei de bani pe unitatea de măsură. Dacă vânzarea are ca obiect bunuri pe care vânzătorul le vinde în modobişnuit, în lipsa determinării exprese a preţului, se prezumă că părţile au avut învedere preţul practicat în mod obişnuit de vânzător (art.1664 alin.2). În acestcaz, preţul se consideră determinat şi deci vânzarea este valabilă din acest punctde vedere. De asemenea, în lipsă de stipulaţie contrară, vânzarea unor bunuri al cărorpreţ este stabilit pe pieţe organizate este presupusă a se fi încheiat pentru preţulmediu aplicat în ziua încheierii contractului pe piaţa cea mai apropiată de loculîncheierii contractului. Dacă această zi a fost nelucrătoare, se ţine seama deultima zi lucrătoare (art.1664 alin.3). Atunci când preţul se determină în funcţie de greutatea bunului vândut, la stabilirea cuantumului său nu se ţine seama de greutatea ambalajului (art.1663). În cazurile în care există preţuri obligatorii stabilite prin lege 125, părţilevor trebui să respecte aceste preţuri, iar dacă n-au prevăzut nimic în contract cu
 124A se vedea I.G.Mihuţă, Probleme de drept civil din practica Tribunalului Suprem pesemestrul I al anului 1978, în R.R.D. nr.8/1979, p. 28-29; în acelaşi sens, Tribunalul Supremsec.civ., dec.nr. 1751 din 8 noiembrie 1978, în C.D. pe anul 1978, p. 54, care a reţinut că: „Încazul în care o persoană înstrăinează un bun în schimbul unei sume de bani şi a întreţinerii,pentru caracterizarea corectă a actului juridic încheiat, în sensul că este un contract devânzare-cumpărare cu clauză de întreţinere sau un contract de întreţinere, este necesar să seexamineze, în raport de valoarea bunului transmis, care este prestaţia principală, făcând proporţia între preţul în bani şi cel în natură”. Deci, trebuie să se facă o raportare a sumei de bani plătite la valoarea lucrului înstrăinat, pentru a se stabili care este prestaţia principală adobânditorului; dacă suma de bani plătită trece peste jumătate din valoarea lucrului înstrăinat, contractul este de vânzare cu clauză de întreţinere, iar dacă nu, contractul este de întreţinere.125 Chiar în condiţiile economiei de piaţă, legiuitorul poate interveni în materie de preţuri, îninteresul protejării consumatorilor (în caz de penurie de produse) sau în interesul
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 privire la preţ, se subînţelege (prezumă) că au contractat la preţul legal (deci, în asemenea situaţii, se va considera că preţul există şi că este determinat). Pentruipoteza în care părţile au stipulat un alt preţ decât cel legal, obligatoriu,contractul se modifică de drept, înlocuindu-se preţul ilegal stipulat de părţi cupreţul stabilit de lege 126. Dacă preţul legal obligatoriu pentru anumite bunurigenerice se modifică pe parcursul executării succesive a contractului de livrare,noul preţ legal se va aplica de la data menţionată în lege sau de la data intrării învigoare a legii 127. În sfârşit, dacă preţul legal este numai maximal, părţile trebuie să seconformeze, în sensul că nu pot stipula, în convenţia lor, un preţ mai mare decâtcel maximal prevăzut de lege, dar pot stipula un preţ mai mic. În literatura juridică se admite că determinarea preţului nu presupune şistabilirea modalităţilor concrete de plată a preţului (printr-o singură prestaţie sauîn rate, imediat sau la un anumit termen, în numerar sau prin virament bancaretc.). Dacă părţile n-au făcut precizări în această privinţă validitatea vânzării nueste afectată 128. Preţul este determinabil atunci când vânzarea s-a făcut pe un preţ care nua fost determinat în contract însă părţile au convenit asupra unei modalităţi princare preţul poate fi determinat ulterior, dar nu mai târziu de data plăţii şi care nu necesită un nou acord de voinţă al părţilor (art.1661 C.civ.). De exemplu, preţul este determinabil atunci când părţile s-au înţeles caplata să se facă la preţul curent al pieţei din ziua predării lucrului, sau în funcţiede cotaţia la bursă a produsului 129. Determinarea preţului trebuie făcută de către părţi, în momentul încheieriicontractului, deoarece preţul este un element esenţial al vânzării 130. Cu toate că părţile contractante trebuie să stabilească preţul, totuşi art.1662 alin.1 C.civ. prevede că "Preţul poate fi determinat şi de către una sau maimulte persoane desemnate potrivit acordului părţilor". Terţa persoană (terţele persoane) sunt un mandatar comun al părţilor,împuternicit să stabilească preţul, mandat care poate fi revocat numai prinacordul ambelor părţi 131.
 producătorilor (în caz de supraproducţie) ori pe considerente de politică socială sau monetară;(a se vedea F.Deak, op.cit.(2001),p.63).126 M.Mureşan, op.cit., p.44.127 Idem.128 M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.42; F Deak, op.cit.(2001),p.62. 129M.Mureşan, op.cit.,p.43.130F.Deak, op.cit.(2001), p.63; M.Mureşan, op.cit., p.44.131 F.Deak, op.cit.(2001),p.62; D.Chirică, op.cit, vol 1, 2005, p.90. Terţa persoană nu este unarbitru, deoarece nu este chemat să soluţioneze un litigiu, o neînţelegere între vânzător şi cumpărător, şi nici expert, chemat să emită o părere de specialist într-un anumit domeniu,lăsată însă la aprecierea instanţei de judecată. Terţa persoană are sarcina de a determina preţulvânzării, preţ care odată determinat de el face parte din contract, fiind obligatoriu atât pentru părţi cât şi pentru instanţa de judecată. Prin excepţie, preţul fixat de către terţ poate fi atacat de
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 În cazul în care părţile au desemnat o terţă persoană, iar aceasta adeterminat preţul, efectele vânzării se produc din momentul încheieriicontractului, determinarea preţului de către terţ fiind considerată ca o condiţie avânzării, ale cărei efecte se produc retroactiv 132. Dacă terţele persoane desemnate nu determină preţul în termenul stabilitde părţi sau, în lipsă, în termen de 6 luni de la încheierea contractului, la cerereapărţii interesate, preşedintele judecătoriei de la locul încheierii contractului vadesemna, de urgenţă, în camera de consiliu, prin încheiere definitivă, un expertpentru determinarea preţului. Remuneraţia expertului se plăteşte în cote egale decătre părţi (art.1662 alin.2 C.civ.). Dacă preţul nu a fost determinat în termen de un an de la încheiereacontractului, vânzarea este nulă, afară de cazul în care părţile au convenit un altmod de determinare a preţului (art.1662 alin.3 C.civ.). În lipsă de stipulaţie contrară, cheltuielile pentru încheierea contractuluide vânzare şi cheltuielile aferente operaţiunilor de plată a preţului, sunt în sarcina cumpărătorului (art.1666 alin.3 C.civ.). Cheltuielile de predare a bunului (măsurarea, cântărirea etc.) sunt în sarcina vânzătorului, iar cele de preluare şi transport de la locul executării suntîn sarcina cumpărătorului, dacă nu s-a convenit altfel (art.1666 alin.2 C.civ.). De asemenea, dacă bunul trebuie transportat dintr-un loc în altul, în lipsaunei stipulaţii contrare, vânzătorul trebuie să se ocupe de expediere pe cheltuialacumpărătorului. Deci, cheltuielile de transport sunt în sarcina cumpărătorului(art.1667 C.civ.). 47. Preţul să fie serios. În conformitate cu dispoziţiile art.1660 alin.2 C.civ. „ preţul vânzăriitrebuie să fie serios……”. Preţul este serios dacă constituie o cauză suficientă a obligaţiei vânzătoru-lui de a transmite dreptul de proprietate cumpărătorului, dacă reprezintă unechivalent valoric al bunului vândut 133. Pentru validitatea contractului de vânzare, nu se cere să existe o echiva-lenţă valorică perfectă între preţ şi valoarea bunului vândut, ci doar o echiva-lenţă relativă. În acest sens, în practica judiciară s-a hotărât că: „seriozitateapreţului, implică o echivalenţă valorică relativă, raportată atât la valoarealucrului vândut, cât şi la subiectivismul părţilor contractante care, prin efectulvoinţei lor, sunt libere să aprecieze întinderea valorii ce se plăteşte ca preţ”134.
 părţi pe motiv de fraudă sau pentru „eroare grosieră”, situaţie în care vânzarea nu estevalabilă întrucât se consideră că preţul nu a fost determinat. 132 C.Hamangiu, I.Rosetti Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., vol 2, p.556.133 Tribunalul suprem, sec.civ., dec. nr. 697 din 22 martie 1984, în R.R.D.nr.3/1985, p.74.134 Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr. 1640 din 14 septembrie 1977, în I.G.Mihuţă,Repertoriu de practică judiciară civilă pe anii 1975-1980, p.86, speţa nr.96; Tribunalulsuprem, sec.civ., dec.nr.831 din 5 aprilie 1989, în „Dreptul” nr.3/1990, p.64.
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 Dacă preţul este inferior sau superior valorii reale de circulaţie a bunuluivândut, contractul rămâne valabil ca vânzare-cumpărare deoarece părţile, întemeiul principiului libertăţii contractuale, au posibilitatea să determine cuantu-mul preţului aşa cum consideră ele de cuviinţă. De asemenea, relaţiile de rudenie între părţi, sau chiar relaţiile deconcubinaj existente între acestea, constituie o justificare suficientă a stabiliriiunui preţ mult inferior valorii reale de circulaţie a bunului vândut 135. Cu toate acestea, preţul serios exclude o disproporţie prea mare întrevaloarea prestaţiei vânzătorului (bunul vândut) şi valoarea prestaţiei cumpără-torului (preţ). De exemplu, dacă valoarea de circulaţie reală a bunului vânduteste de 100.000 lei, iar părţile au stipulat un preţ de 1000 lei, acesta nu este unpreţ serios, care să-l determine pe vânzător să-şi înstrăineze bunul, ci un preţderizoriu. Dacă preţul este derizoriu, conform art. 1665 alin.2 C.civ., vânzarea esteanulabilă. Totuşi convenţia ar putea fi considerată valabilă ca o donaţie directă(nu deghizată, pentru că nu există act secret), dacă s-a încheiat cu intenţia de agratifica şi dacă sunt îndeplinite condiţiile de fond şi de formă prevăzute de legepentru validitatea donaţiei 136. Seriozitatea sau neseriozitatea preţului este o chestiune de fapt, lăsată laaprecierea instanţei de judecată, care va rezolva problema în funcţie de circum-stanţele fiecărui caz în parte 137. În situaţia în care există o disproporţie vădită de valoare între prestaţiilereciproce ale părţilor, în sensul că preţul stipulat este mult inferior sau superiorvalorii reale de circulaţie a bunului vândut, în literatura juridică se vorbeştedespre un preţ lezionar 138. Există leziune, conform art. 1221 alin.1 C.civ. atuncicând una dintre părţi, profitând de starea de nevoie, lipsa de experienţă ori delipsa de cunoştinţe a celeilalte părţi, stipulează în favoarea sa ori a unei altepersoane o prestaţie de o valoare considerabil mai mare, la data încheieriicontractului, decât valoarea propriei prestaţii. Existenţa leziunii se apreciază înfuncţie de natura şi scopul contractului (art.1221 alin.2 C.civ.). Partea al cărei consimţământ a fost viciat prin leziune poate cere, laalegerea sa, anularea contractului sau reducerea obligaţiilor sale cu valoarea daunelor-interese la care ar fi îndreptăţită (art.1222 alin.1 C.civ.). Cu excepţia cazului prevăzut la art.1221 alin.3 C.civ., acţiunea în anulareeste admisibilă numai dacă leziunea depăşeşte jumătate din valoarea pe care o
 135 Tribunalul Suprem sec.civ..dec.nr.831/1989, citată la nota precedentă; Tribunalul judeţeanConstanţa, dec.civ.nr.195/1987, în R.R.D.nr.2/1988, p.69.136 F.Deak, op.cit.(2001),p.66; M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.46.137 Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr. 1542/1973, în R.R.D.nr.6/1974, p.74.138 D.Chirică, op.cit., vol 1, 2005, p.98-99, apreciindu-se că preţul derizoriu nu poate fi ocauză suficientă a obligaţiei vânzătorului de a transfera proprietatea lucrului vândut, dar preţullezionar este o cauză suficientă, numai că există un anumit dezechilibru între prestaţiile celordouă părţi în favoarea cumpărătorului.

Page 52
                        

52
 avea, la momentul încheierii contractului, prestaţia promisă sau executată departea lezată. Disproporţia trebuie să subziste până la data cererii de anulare(art.1222 alin.2 C.civ.). În toate cazurile, instanţa poate să menţină contractul dacă cealaltă parteoferă, în mod echitabil, o reducere a propriei creanţe sau, după caz, o majorare apropriei obligaţii. Dispoziţiile art.1213 privitoare la adaptarea contractului seaplică în mod corespunzător (art.1222 alin.3 C.civ.). Dreptul la acţiunea în anulare sau în reducerea obligaţiilor pentru leziunese prescrie în termen de un an de la data încheierii contractului (art.1223 alin.1C.civ.). De asemenea, vânzarea este anulabilă atunci când preţul este fictiv, adică este stabilit fără intenţia de a fi plătit, numai pentru a crea o anumită aparenţă(art.1665 alin.1 C.civ.). Dacă preţul este fictiv (simulat), contractul este anulabil ca vânzare-cumpărare, dar convenţia ar putea fi valabilă ca o donaţie deghizată, dacă părţileau urmărit în realitate înstrăinarea bunului cu titlu gratuit (contractul nefiind înîntregime fictiv, ci doar preţul) şi dacă sunt îndeplinite condiţiile prevăzute delege pentru validitatea donaţiei 139.
 IV. CAUZA
 48. Precizări. Printre condiţiile esenţiale de validitate ale unei convenţii,art.1179 alin.1 pct.4 C.civ. prevede o cauză licită şi morală. Aşa cum s-a putut afla de la cursul de drept civil, partea generală, cauzaeste motivul care determină fiecare parte să încheie contractul (art.1235 C.civ.). Întrucât contractul de vânzare-cumpărare este sinalagmatic avem pe de oparte cauza obligaţiei vânzătorului, iar pe de altă parte cauza obligaţieicumpărătorului. În concepţia modernă cauza include două elemente: scopul imediat alasumării obligaţiei, element obiectiv, abstract şi invariabil în toate contractele deacelaşi fel (în toate contractele de vânzare-cumpărare, pentru vânzător scopulimediat este încasarea preţului şi pentru cumpărător obţinerea bunului) şi scopulmediat (mobilul determinant al consimţământului pentru fiecare dintre părţile contractante), element care este subiectiv, concret şi variabil de la vânzător lavânzător şi de la cumpărător la cumpărător 140. Cauza contractului de vânzare-cumpărare trebuie să îndeplinească,conform art. 1236 alin.1 C.civ., următoarele condiţii; să existe (adică să nu lipsească), să fie licită (adică să nu fie contrară legii şi ordinii publice) şi să fiemorală (adică să nu fie contrară bunelor moravuri).
 139 M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.45.140 M.Mureşan, op.cit. (Curs univ.1999), p.47-48.
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 Lipsa cauzei atrage anulabilitatea contractului, cu excepţia cazului în carecontractul a fost greşit calificat şi poate produce alte efecte juridice. Cauza ilicităsau imorală atrage nulitatea absolută a contractului dacă este comună ori, în caz contrar, dacă cealaltă parte a cunoscut-o sau, după împrejurări, trebuia s-o cunoască (art.1238 C.civ.).
 Secţiunea a-III-a
 FORMA CONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 49. Regula consensualismului. Regula consensualismului rezultă din dispoziţiile art. 1240 C.civ. potrivit cărora: "Voinţa de a contracta poate fiexprimată verbal sau în scris". De aceea, în principiu, vânzarea-cumpărarea esteun contract consensual, valabil încheiat prin simplul consimţământ al părţilor,indiferent de forma în care acesta s-a manifestat sau exteriorizat. 50. Excepţii de la regula consensualismului. În anumite cazuri, expresprevăzute de lege, contractul de vânzare-cumpărare trebuie încheiat - ad validitatem - în formă autentică. Astfel, potrivit art.10 indice 1 din Legea nr.114/1996 a locuinţei,modificat prin Legea nr.170 din 16 iulie 2010 "Locuinţele şi unităţileindividuale pot fi înstrăinate şi dobândite prin acte juridice între vii, încheiate în formă autentică notarială, sub sancţiunea nulităţii absolute" 141. De asemenea, conform art. 1676 C.civ., în materie de vânzare de imobile,strămutarea proprietăţii de la vânzător la cumpărător este supusă dispoziţiilorde carte funciară. Ori, art. 1244 C.civ. dispune că " în afara altor cazuriprevăzute de lege, trebuie încheiate prin înscris autentic, sub sancţiuneanulităţii absolute, convenţiile care strămută sau constituie drepturi reale careurmează să fie înscrise în cartea funciară". Contractul încheiat în lipsa formei pe care legea o cere pentru încheierea sa valabilă, este lovit de nulitate absolută (art.1242 alin.1 C.civ.). În schimb,dacă părţile s-au învoit ca un contract să fie încheiat într-o anumită formă, pecare legea nu o cere, contractul se consideră valabil chiar dacă forma nu a fostrespectată (art.1242 alin.2 C.civ.). Dacă prin lege nu se prevede altfel, orice modificare a contractului estesupusă condiţiilor de formă cerute de lege pentru încheierea sa (art. 1243 C.civ.).
 141 Legea nr.170 din 16 iulie 2010 publicată în Monitorul Oficial nr.507 din 21 iulie 2010.
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 Secţiunea a-IV-a
 EFECTELE CONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 51. Consideraţii generale. Contractul de vânzare-cumpărare, dacă a fostîncheiat valabil, dă naştere unor drepturi şi obligaţii în sarcina fiecăreia dintrepărţile contractante. Noul Cod civil reglementează expres obligaţiile principale ale vânzătoru-lui şi obligaţiile cumpărătorului. Astfel, conform art. 1672 vânzătorul areurmătoarele obligaţii principale: 1. să transmită proprietatea bunului sau, după caz, dreptul vândut; 2. să predea bunul; 3. să îl garanteze pe cumpărător contra evicţiunii şi viciilor bunului. Pe de altă parte, în conformitate cu art.1719 C.civ. obligaţiile principaleale cumpărătorului sunt: a) să preia bunul vândut; b) să plătească preţul vânzării. Prin contractul de vânzare-cumpărare părţile contractante îşi pot asumaşi alte obligaţii decât cele reglementate expres de codul civil român. În cele de mai jos vom analiza mai întâi obligaţiile vânzătorului, apoiobligaţiile cumpărătorului.
 A) OBLIGAŢIILE VÂNZĂTORULUI 1. Obligaţia de a transmite proprietatea bunului sau dreptul vândut.
 Vânzătorul este obligat să transmită cumpărătorului proprietatea bunului vândut (art.1673 alin.1 C.civ.). Odată cu proprietatea, cumpărătorul dobândeştetoate drepturile şi acţiunile accesorii ce au aparţinut vânzătorului (art.1673 alin.2C.civ.). 52. Momentul transmiterii proprietăţii bunului. Regula. Aşa cumrezultă din dispoziţiile art. 1674 C.civ.: "Cu excepţia cazurilor prevăzute de legeori dacă din voinţa părţilor nu rezultă contrariul, proprietatea se strămută dedrept cumpărătorului din momentul încheierii contractului, chiar dacă bunul nua fost predat ori preţul nu a fost plătit încă" 142. Aşadar, prin chiar realizarea acordului de voinţă al părţilor (solo consensu), independent de predarea bunului vândut şi de plata preţului, fără nicio altă formalitate, dreptul de proprietate asupra bunului vândut (sau alt drept real
 142 În acest sens era şi art. 1295 alin.1 din vechiul cod civil român de la 1864 care prevedeacă: „vinderea este perfectă între părţi şi proprietatea este de drept strămutată la cumpărător,în privinţa vânzătorului, îndată ce părţile s-au învoit asupra lucrului şi asupra preţului, deşilucrul încă nu se va fi predat şi preţul încă nu se va fi numărat ".
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 ori de creanţă) se transferă din patrimoniul vânzătorului în patrimoniulcumpărătorului. 53. Condiţii. Pentru ca efectul translativ de proprietate să se producăautomat (instantaneu), în chiar momentul încheierii contractului, trebuie să fie îndeplinite următoarele condiţii: a)Vânzătorul să fie proprietarul bunului sau titularul dreptului înstrăinat,iar contractul perfect valabil încheiat, căci în caz contrar transferul nu se poaterealiza (nemo dat quod non habet). Dacă pentru valabilitatea contractului de vânzare-cumpărare acesta trebuie încheiat în formă autentică, atunci consimţământul părţilor trebuie exprimat înforma cerută de lege. b) Bunul vândut să fie individual determinat (cert). Dacă vânzarea are caobiect bunuri de gen, efectul translativ al contractului nu se poate produce decâtîn momentul individualizării bunurilor vândute prin predare, cântărire, număraresau măsurare etc., deoarece până atunci nu se poate şti care anume sunt bunurilevândute. Prin urmare, în cazul bunurilor de gen contractul de vânzare-cumpărareeste valabil format (încheiat) încă din momentul realizării acordului de voinţă,doar transferul proprietăţii este amânat până la momentul individualizăriibunurilor. Pentru ca vânzarea bunurilor de gen să fie valabilă nu este necesar caaceste bunuri să fie în proprietatea vânzătorului la momentul încheieriicontractului, ci doar la momentul individualizării lor 143. c) Bunul vândut să existe în momentul încheierii contractului. Dacă vânzarea are ca obiect bunuri viitoare (care urmează să fieconstruite, confecţionate sau produse) transferul proprietăţii nu se poate producedecât din momentul în care ele au fost realizate, adică au devenit apte de a fifolosite potrivit destinaţiei în vederea căreia a fost încheiat contractul. Atunci când bunurile viitoare sunt de gen, transferul proprietăţii lacumpărător presupune ca ele să fie nu numai realizate, dar şi individualizate 144. d) Părţile să nu fi amânat transferul proprietăţii la o dată ulterioarăîncheierii contractului. Regula stabilită de art.1674 C.civ. conform căreia „….proprietatea sestrămută de drept cumpărătorului din momentul încheierii contractului, chiar dacă bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost plătit încă", la fel ca prevederea art. 1295 alin.1 din vechiul cod civil, nu este imperativă, ci supletivă, astfel încâtpărţile pot deroga de la ea, stabilind un alt moment pentru transferul proprietăţiila cumpărător. De exemplu, părţile pot conveni ca transferul proprietăţii să sefacă ulterior încheierii contractului de vânzare-cumpărare, la data împlinirii unui
 143 Pentru unele discuţii, a se vedea şi O.Podaru, Regimul juridic al vânzării bunurilor de genlimitat. Comparaţie cu regimul juridic al altor specii de vânzare, în „Dreptul” nr.1/2000, p55-62.144 F.Deak, op.cit.(2001),p.17.
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 anumit termen suspensiv (data predării bunului vândut sau data plăţii preţului)ori condiţii suspensive (obţinerea unui împrumut pentru plata preţului) 145. Într-un asemenea caz, vânzătorul rămâne proprietarul bunului vândut până la datacând, potrivit clauzelor contractuale, va opera transferul proprietăţii în favoareacumpărătorului. Învoiala părţilor de a amâna transferul proprietăţii asupra bunului vânduttrebuie să fie prevăzută expres în contract. De obicei, amânarea convenţională a momentului transmiterii proprietăţiide la vânzător la cumpărător urmăreşte să asigure vânzătorului o garanţie căpreţul va fi plătit integral. Aceasta deoarece în cazul în care transferulproprietăţii la cumpărător operează în momentul încheierii contractului, dar platapreţului se face ulterior, între părţile contractante se realizează un dezechilibru,cumpărătorul fiind într-o situaţie avantajoasă faţă de vânzător. De aceea, întemeiul principiului libertăţii contractuale, părţile pot conveni încheierea vânzării cu o clauză prin care vânzătorul îşi rezervă proprietatea bunuluivândut până la plata integrală a preţului. În acest sens, art. 1684 C.civ. prevede că: "Stipulaţia prin care vânzătorul îşi rezervă proprietatea bunului până laplata integrală a preţului este valabilă chiar dacă bunul a fost predat". Aşadar,vânzarea cu clauza rezervei proprietăţii nu exclude ca bunul vândut să fie predatcumpărătorului, din chiar momentul încheierii contractului, dar proprietatea asupra acestuia rămâne la vânzător până la achitarea integrală a preţului. Aceastaînseamnă că vânzătorul, rămas proprietar, poate să revendice bunul vândut şineplătit de la cumpărător, dacă acesta este declarat în stare de faliment. Prin urmare, clauza de rezervă a proprietăţii reprezintă o garanţie a executăriicreanţei plăţii preţului 146. Clauza de rezervă a proprietăţii poate fi opusă terţilor numai dupăîndeplinirea formalităţilor de publicitate cerute de lege, după natura bunului(art.1684, partea a doua). Alteori, vânzătorul îşi asigură o garanţie că va încasa preţul, pentru care aconsimţit un termen suspensiv, combinând contractul de vânzare-cumpărare cuun contract de locaţiune. Astfel, părţile pot conveni ca până la data plăţii preţuluicumpărătorul să deţină şi să folosească bunul în calitate de chiriaş, iar la dataachitării integrale a preţului să opereze transferul dreptului de proprietate 147. Amânarea convenţională a transmiterii proprietăţii nu afectează în nici unfel valabilitatea vânzării, ci doar producerea efectului translativ de proprietate.
 145 Dacă părţile stipulează o condiţie rezolutorie atunci transferul proprietăţii la cumpărător nueste amânat, ci se produce în momentul încheierii contractului. Însă, dacă se realizeazăcondiţia rezolutorie, contractul se desfiinţează cu efect retroactiv, iar vânzătorul redobândeşte proprietatea lucrului vândut.146 Pentru amănunte şi detalii legate de vânzarea cu rezerva proprietăţii, a se vedea D.Chirică,op.cit. (Tratat 2008), p.321-323; C.Toader, op.cit., p.16.147 M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.60.
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 În legătură cu amânarea transferului proprietăţii la cumpărător, înliteratura noastră juridică s-a ridicat o problemă specială cu privire la vânzareabunurilor de gen prin magazine cu autoservire. Astfel, în ce moment se transferă proprietatea la cumpărător ? înmomentul alegerii bunului şi introducerii lui în cărucior (coş) ? sau în momentulachitării preţului la casă ?. Potrivit regulilor aplicabile în dreptul civil ar trebui să se considere cătransferul proprietăţii la cumpărător a operat în momentul alegerii bunului şiintroducerii lui în cărucior, deoarece acesta este momentul individualizăriibunului de gen cumpărat. Însă, aşa cum s-a observat în literatura juridică, o asemenea soluţie ar fi necorespunzătoare din punctul de vedere al dreptuluipenal, deoarece dacă cel care a ales bunul şi l-a pus în cărucior părăseştemagazinul cu el, fără să achite preţul la casă, nu poate fi acuzat de furt şicondamnat penal întrucât este considerat proprietar din momentul alegerii(individualizării) bunului. Ori, atât literatura juridică, dar şi practica judiciară dedrept penal, admit că în asemenea situaţii este vorba despre comitereainfracţiunii de furt şi nu de cumpărare cu „omisiunea” plăţii preţului 148. De asemenea, soluţia estenecorespunzătoare din punct de vedere practic deoarece cumpărătorul dinmagazinele cu autoservire se poate răzgândi, adică poate renunţa la uneleproduse dacă nu-i ajung banii ori poate alege alte produse, ceea ce n-ar puteaface dacă contractul de vânzare-cumpărare ar fi considerat perfectat înmomentul alegerii produsului de pe raft şi introducerii lui în coş, opunându-seprincipiul forţei obligatorii a contractelor şi al inadmisibilităţii revocăriiunilaterale a acestuia 149. Având în vedere inconvenientele de mai sus, în literatura juridică despecialitate s-a apreciat că în cazul vânzărilor din magazinele cu autoservirepărţile s-au înţeles implicit (înţelegere tacită) în sensul amânării transferuluiproprietăţii o dată cu plata preţului la casă, până atunci el fiind un simpludetentor precar, vinovat de furt dacă nu plăteşte preţul 150. Această opinie a fostconsiderată discutabilă deoarece în cazul celui ce fură din magazine cuautoservire nu se mai poate vorbi de încheierea unui contract de vânzare-cumpărare, pentru că hoţul n-a avut intenţia de a cumpăra şi de a plăti preţul, cidoar intenţia de a „mima” cumpărarea; ori, s-a spus, pe bună-dreptate, că neexistând consimţământul său la cumpărare nu se mai poate vorbi de un
 148 A se vedea O.Longhin, A.Filipaş, Drept penal. Partea specială, Editura Didactică şiPedagogică Bucureşti 1983, p.107; G.Antoniu, C.Bulai şi colaboratorii, Practică judiciarăpenală, vol III, Editura Academiei Bucureşti 1992, p.102; Trib.Suprem, secţia penală, decizianr.617 din 29 ianuarie 1971, în R.R.D. nr.5/1972, p.161-162.149 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.62-63.150 F.Deak, op.cit.(2001),p.18.
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 contract încheiat şi nici despre o înţelegere tacită în sensul amânării transferuluiproprietăţii la cumpărător numai o dată cu plata preţului la casă 151. De aceea apreciem, alături de alţi autori 152, că în cazul vânzărilor dinmagazinele cu autoservire contractul de vânzare-cumpărare trebuie consideratîncheiat (perfectat) numai în momentul achitării preţului la casă, pentru cănumai în acest moment consimţământul cumpărătorului de a cumpăra şi de aplăti preţul este ferm şi neechivoc exprimat. Considerăm că aceeaşi soluţie se impune şi în ipoteza, frecvent întâlnităîn supermarket, în care o persoană după ce alege bunul de gen de pe raft sau dinfrigider îl consumă în incinta magazinului. Evident că în acest caz nu se maipoate răzgândi, întrucât a consumat produsul, dar intenţia lui se va vedea ulteriordin împrejurarea dacă plăteşte preţul la casă sau nu (dacă nu plăteşte preţul lacasă înseamnă că este vorba despre furt). 54. Strămutarea proprietăţii imobilelor. În conformitate cu dispoziţiileart.1676 C.civ.: "În materie de vânzare de imobile, strămutarea proprietăţii dela vânzător la cumpărător este supusă dispoziţiilor de carte funciară". În ce priveşte imobilele înscrise în cartea funciară, obligaţia de a strămuta proprietateao cuprinde şi pe aceea de a preda înscrisurile necesare pentru efectuarea înscrierii (art.1483 alin.2 C.civ.). Prin urmare, trebuie observate dispoziţiile de carte funciară. În acest sens,art. 885 alin.1 C.civ. prevede că drepturile reale asupra imobilelor cuprinse încartea funciară se dobândesc, atât între părţi, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a justificatînscrierea. Însă, potrivit art.56 din Legea nr.71/2011 de punere în aplicare a Coduluicivil, art.885 alin.1 se aplică numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentrufiecare unitate administrativ-teritorială, în conformitate cu dispoziţiile Legiicadastrului şi a publicităţii imobiliare nr.7/1996. Până la data respectivă,înscrierea în cartea funciară a dreptului de proprietate şi a altor drepturi reale, se face numai în scop de opozabilitate faţă de terţi. În cazurile anume prevăzute de lege, vânzarea nu poate fi opusă terţilordecât după îndeplinirea formalităţilor de publicitate respective (art.1675 C.civ.). Vânzătorul este obligat să radieze din cartea funciară, pe cheltuiala sa,drepturile înscrise asupra imobilului vândut, dacă acestea sunt stinse (art.1677 C.civ.) 55. Strămutarea proprietăţii în cazuri particulare. Aşa cum am arătatmai sus, de regulă, proprietatea se strămută de drept cumpărătorului dinmomentul încheierii contractului, chiar dacă bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost plătit încă.
 151 M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.62.152 Ibidem.
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 În anumite situaţii particulare, momentul strămutării proprietăţii nucorespunde cu momentul încheierii contractului de vânzare, astfel cum vomarăta mai jos. a)Vânzarea bunurilor de gen. Atunci când vânzarea are ca obiect bunuride gen, inclusiv bunuri dintr-un gen limitat (lot determinat), proprietatea setransferă cumpărătorului la data individualizării acestora prin predare, numărare, cântărire, măsurare ori prin alt mod convenit sau impus de natura bunului(art.1678 C.civ.). Această vânzare, denumită după vechiul cod civil vânzare după greutate, număr sau măsură, are ca obiect o cantitate de bunuri de gen, dar care nu este determinată în momentul încheierii contractului, iar preţul este stabilit peunitatea de măsură (de exemplu, se vând 10 litri de vin dintr-un butoi de 2000 litri, cu preţul de 15 lei/litru 153 etc.). Obiectul vânzării nefiind determinat (nu seştie care sunt cei 10 litri de vin din cantitatea de 2000 litri), este necesară efectuarea operaţiunilor de individualizare a bunurilor de gen prin cântărire,numărare sau măsurare. Individualizarea bunurilor de gen se va face la data şi locul prevăzute încontract sau la data şi locul convenite pentru predare, ori, în lipsă, la cerereacumpărătorului. Individualizarea bunurilor de gen se face prin predare, numărare, cântăriremăsurare sau alt mod impus de natura bunului cum ar fi: ambalarea, etichetarea,marcarea, expedierea etc. 154. Individualizarea bunurilor de gen se face, de regulă, în momentul predăriiefective în stăpânirea cumpărătorului. Dar, individualizarea se poate face şianterior operaţiei de predare şi separat de aceasta, de exemplu prin ambalareaproduselor şi etichetarea coletelor în vederea predării lor cărăuşului pentru a fitransportate cumpărătorului. Rezultă că operaţia de individualizare a bunurilorgenerice nu se confundă cu operaţia de predare a acestora (predarea valorează întoate cazurile individualizare, dar individualizarea nu valorează în toate cazurilepredare, deoarece poate fi o operaţiune separată şi distinctă de predare) 155.
 153 În cazul în care s-ar vinde un butoi întreg de vin, cu preţul de 10 lei/litru, se pune întreba-rea: vânzarea este cu grămada sau vânzarea este după greutate, număr sau măsură ? Opiniileexprimate în literatura juridică pentru o asemenea ipoteză sunt diferite. Astfel, după o părere, vânzarea ar fi cu grămada deoarece operaţiunile ulterioare de numărare, cântărire saumăsurare sunt necesare doar pentru determinarea cuantumului total al preţului, iar nu pentru individualizarea lucrului vândut ( D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.316; M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, pag.106). După altă părere, din moment ce preţul este stabilit pe unitate demăsură, iar nu global pentru toată grămada, prin definiţie nu mai poate fi vorba de vânzare cugrămada, ci de o vânzare după greutate, număr sau măsură (a se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -, pag.102).154 A se vedea D.Chirică, Tratat de drept civil.Contracte speciale, Editura C.H.Beck Bucureşti2008, p.313-315; M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.63.155 F.Deak, op.cit.(2001), pag.102 ; M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.106.
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 De regulă, ambele părţi trebuie să asiste la efectuarea operaţiilor decântărire, numărare sau măsurare, neparticiparea lăsând să se presupunărenunţarea cumpărătorului la aceste operaţiuni şi acceptarea lor aşa cum au fostindividualizate de către vânzător 156. Dovada efectuării operaţiunii de individualizare a bunurilor generice este în sarcina vânzătorului şi o poate face cu orice mijloace de probă (fiind unsimplu fapt juridic). b)Vânzarea în bloc a bunurilor. Dacă mai multe bunuri sunt vândute înbloc şi pentru un preţ unic şi global, proprietatea se strămută cumpărătoruluiîndată ce contractul s-a încheiat, chiar dacă bunurile nu au fost individualizate(art.1679 C.civ.). Vânzarea în bloc, denumită şi "vânzarea cu grămada" are ca obiect ocantitate de bunuri determinată prin masa ei , care se vinde pentru un preţ unic şiglobal pentru întreaga cantitate (de exemplu, întreaga cantitate de porumb dintr-un anumit hambar, pentru preţul total de 1000 lei; toată recolta de grâu a unuifermier pentru preţul de 100.000 lei; toată turma unui crescător de oi pentrupreţul de 50.000 lei; tot vinul din pivniţa producătorului pentru preţul total de150.000 lei etc.). În acest caz, nu este necesară individualizarea ulterioară abunurilor de gen prin cântărire, numărare sau măsurare, deoarece ele sunt dejaindividualizate într-un anumit fel. Particularitatea acestei vânzări constă în faptul că, deşi este vorba desprebunuri de gen care nu sunt cântărite, numărate sau măsurate, dreptul deproprietate se strămută la cumpărător în momentul încheierii contractului. c)Vânzarea după mostră sau model. La vânzarea după mostră sau model,proprietatea se strămută la momentul predării bunului (art.1680 C.civ.).Cumpărătorul poate refuza bunul dacă nu corespunde mostrei. d)Vânzarea pe încercate. Vânzarea este pe încercate atunci când seîncheie sub condiţia suspensivă ca, în urma încercării, bunul să corespundăcriteriilor stabilite la încheierea contractului ori, în lipsa acestora, destinaţieibunului, potrivit naturii sale (art.1681 alin.1 C.civ.). Cu alte cuvinte, vânzarea pe încercate este un contract încheiat subcondiţia suspensivă a verificării (încercării) bunului de către cumpărător. Scopulîncercării este acela de a constata dacă lucrul corespunde criteriilor stabilite depărţi sau destinaţiei normale a bunului. De comun acord, părţile pot stabili un termen de încercare. Dacă durataîncercării nu a fost convenită şi din uzanţe nu rezultă altfel, condiţia se considerăîndeplinită în cazul în care cumpărătorul nu a declarat că bunul estenesatisfăcător în termen de 30 de zile de la predarea bunului (art.1681 alin.2C.civ.).
 156 A se vedea E.Safta-Romano op.cit., pag.71;
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 Cumpărătorul poate refuza bunul vândut şi încercat numai dacă, în modobiectiv, acesta este necorespunzător. În caz de neînţelegere cu privire la acest aspect, se poate dispune efectuarea unei expertize tehnice. În cazul vânzării pe încercate contractul se consideră valabil format dinmomentul realizării acordului de voinţe, dar fiind încheiat sub o condiţiesuspensivă, până la îndeplinirea acesteia vânzătorul rămâne proprietar. Laîndeplinirea condiţiei suspensive vânzarea se perfectează, iar cumpărătoruldevine proprietar retroactiv, din momentul încheierii contractului. În cazul în care prin contractul de vânzare părţile au prevăzut că bunulvândut urmează să fie încercat, se prezumă că s-a încheiat o vânzare pe încercate(art.1681 alin.3 C.civ.). Vânzarea pe încercate se aplică, de regulă, în cazul vânzării maşinilor,utilajelor, animalelor etc. e)Vânzarea pe gustate. Vânzarea sub rezerva ca bunul să corespundăgusturilor cumpărătorului se încheie numai dacă acesta a făcut cunoscut acordulsău în termenul convenit ori statornicit prin uzanţe (art.1682 C.civ.). În cazul încare un asemenea termen nu există, se aplică dispoziţiile art.1681 alin. 2 C.civ. Dacă bunul vândut se află la cumpărător, iar acesta nu se pronunţă în termenul prevăzut la art. 1681 alin.2, vânzarea se consideră încheiată laexpirarea termenului. Prin urmare, vânzarea nu se consideră încheiată decât după cecumpărătorul a gustat marfa şi a declarat că-i convine. Dacă s-ar consideraîncheiată înainte de gustare, ar fi vorba despre un contract încheiat sub ocondiţie pur potestativă, lovit de nulitate 157. Dacă după gustare cumpărătorul declară că nu-i convin bunurile, vânzareanu se mai încheie, iar vânzătorul nu are la dispoziţie nici un mijloc juridic pentrua-l constrânge pe cumpărător să cumpere. Cumpărătorul poate refuza săcumpere bunurile pentru simplul motiv că nu-i plac, chiar dacă obiectiv acesteaar fi corespunzătoare, fiind vorba despre o apreciere cu totul subiectivă 158. 56. Vânzarea bunului altuia. Dacă vânzătorul nu este proprietarulbunului individual determinat 159 el nu poate transmite dreptul la cumpărător, căci nimeni nu poate transmite altuia mai multe drepturi decât are el însuşi(nemo plus juris ad alium transferre potest quam ipse habet) sau nimeni nu dăceea ce nu are (nemo dat quod non habet). Cu toate acestea, practica demonstrează că sunt situaţii în care, din eroaresau cu bună ştiinţă, lucrul individual determinat vândut nu aparţine vânzătorului,ci altei persoane. Este problema cunoscută sub denumirea de vânzare a lucruluialtuia.
 157 A se vedea M.Mureşan, op.cit., pag.107.158 A se vedea, pentru unele amănunte, D.Chirică, op.cit., pag.288-289.159 În cazul bunurilor de gen sau viitoare proprietatea sau dreptul nu se transmite lacumpărător în momentul încheierii contractului, motiv pentru care vânzătorul nu trebuie să fieneapărat proprietarul sau titularul dreptului în acel moment.
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 Codul civil român de la 1864 nu a conţinut nici o dispoziţie referitoare laaceastă problemă juridică 160, motiv pentru care în literatura juridică română şiîn jurisprudenţă s-au purtat îndelungi controverse cu privire la soluţia ce trebuieadoptată în cazul în care s-ar vinde bunul altuia 161. Noul Cod civil a pus capăt acestei controverse juridice, reglementândexpres vânzarea bunului altuia. Astfel, conform art. 1683 alin.1, dacă la data încheierii contractului asupraunui bun individual determinat, acesta se află în proprietatea unui terţ, con-tractul este valabil, iar vânzătorul este obligat să asigure transmiterea dreptuluide proprietate de la titularul său către cumpărător. Obligaţia vânzătorului se consideră ca fiind executată fie prin dobândireade către acesta a bunului, fie prin ratificarea vânzării de către proprietar, fie prin orice alt mijloc, direct ori indirect, care procură cumpărătorului proprietateaasupra bunului (art.1683 alin.2 C.civ.). Proprietatea se strămută de drept cumpărătorului din momentul dobândiriibunului de către vânzător sau al ratificării contractului de vânzare de către proprietar, dacă din lege sau voinţa părţilor nu rezultă contrariul (art.1683 alin.3C.civ.). În cazul în care vânzătorul nu asigură transmiterea dreptului de proprietatecătre cumpărător, acesta din urmă poate cere rezoluţiunea contractului,restituirea preţului, precum şi daune-interese (art.1683 alin.4 C.civ.). Dacă vânzătorul este numai coproprietar, dar vinde în întregime bunul aflatîn proprietate comună (deci nu vinde cota sa de proprietate, ci bunul comun), art.1683 alin.5 C.civ. prevede că dacă ulterior nu asigură transmiterea proprietăţiiîntregului bun către cumpărător, acesta din urmă poate cere, pe lângă daune-interese, la alegerea sa, fie reducerea preţului proporţional cu cota-parte pe care nu a dobândit-o, fie rezoluţiunea contractului în cazul în care nu ar fi cumpăratdacă ar fi ştiut că nu va dobândi proprietatea întregului bun. 160 Codul civil francez prevede expres în art. 1599 că; „vânzarea lucrului altuia este nulă: eapoate da loc la daune-interese, atunci când cumpărătorul n-a ştiut că lucrul era al altuia”, însă Codul nostru civil de la 1864 nu a preluat acest text.161 A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., vol.2, p.555;M.Mureşan,op.cit.(Curs univ.1999),p.32; F.Deak, op.cit.(2001),p.55-57;D.Chirică, op.cit., vol.1, 2005, p.71-73; R.Sanilevici, I.Macovei, Consecinţele vânzării lucrului altuia în lumina soluţiilor practicii judiciare, în R.R.D.nr.2/1975, p.33: I.Lulă, Discuţii referitoare lacontroversata problemă a consecinţelor juridice ale vânzării lucrului altuia, în „Dreptul”nr.3/1999, p.60-68; M.D.Bocşan, S.Bogdan, Consideraţii civile şi penale asupra vânzăriilucrului altuia, în „Dreptul” nr.6/1999, p.46-57; R.Codrea, Consecinţele vânzării lucruluialtuia în situaţia în care cel puţin cumpărătorul ignoră că vânzătorul nu este proprietarullucrului vândut, în „Dreptul” nr.9/1998, p.28-38; E.Jakab, B.Halcu, Consecinţele civile şipenale ale vânzării lucrului altuia, în PR, VI; nr.1/2005, p.239 şi următ.; I.Urs, Remarksconcerning the „fraudulent” sale in the romanian law, în Revista de Derecho, EdicionesUniversitarias de Valparaiso, Chile, XXVII-2006, semestre 1, p.45-50.
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 Daunele interese pe care le poate solicita cumpărătorul, atunci când esteîndreptăţit, sunt cele prevăzute la art.1702 şi 1703 C.civ. Cu toate acestea,cumpărătorul care la data încheierii contractului cunoştea că bunul nu aparţineaîn întregime vânzătorului, nu poate să solicite rambursarea cheltuielilorreferitoare la lucrările autonome sau voluptuare. În ce-l priveşte pe adevăratul proprietar, trebuie precizat că vânzareabunului său de către o terţă persoană, în principiu, nu îl poate afecta cu nimic,deoarece „convenţiile n-au efect decât între părţile contractante”(art.1270 alin.1C.civ.). În practica judiciară anterioară noului Cod civil s-a reţinut că: „dacăînstrăinarea unui bun se face între un vânzător care nu este proprietarulbunului individual determinat şi un terţ în calitate de cumpărător, bunulrespectiv nu iese din patrimoniul adevăratului proprietar”162 sau că: „….prin vânzarea bunului său de către o altă persoană, adevăratul proprietar nu îşipierde dreptul…” 163. Adevăratul proprietar nu poate cere anularea contractului de vânzare-cumpărare încheiat între alte persoane (între vânzătorul neproprietar şi terţul cumpărător), pentru că nu este parte în convenţia respectivă. Însă, adevăratul proprietar nu se află la discreţia celor ce doresc sădispună de bunurile sale, pentru că are posibilitatea de a exercita fie acţiunea înconstatarea nulităţii absolute a actului de înstrăinare a bunului său (atunci cândexistă fraudă sau conivenţă de rea-credinţă a părţilor contractante) fie acţiunea în revendicare, dacă bunul se află în posesiunea cumpărătorului. Admisibilitatea acţiunii în revendicare a adevăratului proprietar nu estecondiţionată de anularea sau de constatarea nulităţii actului de vânzare-cumpărare încheiat de către vânzătorul neproprietar 164. Dacă adevăratul proprietar stăpâneşte bunul, atunci el poate opune cu succes dreptul său de proprietate terţului cumpărător 165.
 2. Obligaţia de a preda bunul
 57. Noţiune. În conformitate cu dispoziţiile art. 1685 C.civ.: "Predarease face prin punerea bunului vândut la dispoziţia cumpărătorului, împreună cu
 162 Curtea Supremă de Justiţie, s.civ.dec.nr.132/1994, în Buletinul Jurisprudenţei. Culegere de decizii pe anul 1994, p.39.163 De asemenea, instanţa noastră supremă a reţinut că: „Vânzarea lucrului altuia în cunoştinţăde cauză este nulă absolut în baza art. 966 şi art.968 C.civ. şi în virtutea principiuluiexprimat de fraus omnia corrumpit” (a se vedea Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, sec.civ. şide proprietate intelectuală, dec.nr.1920 din 10 martie 2005, în „Dreptul” nr.12/2005, p.264-265); În acelaşi sens şi Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, sec.civ. dec.nr.632 din 29 ianuarie2004, în „Dreptul” nr.3/2005, p.261; Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie sec.civ. şi deproprietate intelectuală, decizia nr.5801 din 21 octombrie 2004, în „Dreptul” nr.10/2005,p.224-225.164 D.Chirică, op.cit., vol 1, 2005, p.77-79.165 F.Deak, op.cit.(2001), p.56.
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 tot ceea ce este necesar, după împrejurări, pentru exercitarea liberă şineîngrădită a posesiei". Aşa cum s-a precizat în literatura juridică anterioară noului Cod civil, prinsintagma "predarea bunului vândut la dispoziţia cumpărătorului" nu se înţelegetransferul posesiei la cumpărător, ci numai al detenţiei, deoarece cumpărătorulposedă din momentul transferului proprietăţii 166. 58. Modalitatea de executare a obligaţiei de predare. Dacă obiectulvânzării este un bun imobil, predarea se face prin punerea acestuia la dispoziţiacumpărătorului, liber de orice bunuri ale vânzătorului (art.1687 C.civ.). Deexemplu, bunurile imobile se pot preda prin remiterea cheilor, dacă este vorba despre o clădire, sau prin remiterea titlului de proprietate, dacă este un teren 167. Dacă este vorba despre bunuri mobile, art.1688 C.civ. prevede că acestease predau prin remiterea materială, fie prin remiterea titlului reprezentativ (bunuri incorporale) ori a unui alt document sau lucru care îi permitecumpărătorului preluarea în orice moment. Se pot preda şi prin remiterea cheilorclădirii în care se află bunurile mobile sau prin simplul consimţământ al părţilor, dacă cumpărătorul le avea deja în stăpânirea sa, cu orice titlu, la data încheieriicontractului (depozit, împrumut, locaţiune etc.). 59. Întinderea obligaţiei de predare. Conform art.1686 alin.1C.civ.obligaţia de a preda bunul vândut se întinde şi la accesoriile sale, precum şi la totce este destinat folosinţei sale perpetue. De asemenea, vânzătorul este obligat să predea cumpărătorului titlurile şi documentele referitoare la proprietatea sau folosinţa bunului (art.1686 alin.2C.civ.). În cazul bunurilor de gen, vânzătorul este obligat la predarea lor chiardacă lotul din care făceau parte bunurile respective a pierit în totalitate, afarănumai dacă lotul era anume prevăzut în convenţie (art.1686 alin.3 C.civ.). 60. Locul predării bunului vândut. Predarea trebuie să se facă la loculunde bunul se afla în momentul încheierii contractului, dacă nu rezultă altfel dinconvenţia părţilor ori, în lipsa acesteia, din uzanţe (art.1689 C.civ.). 61. Starea bunului vândut. În conformitate cu dispoziţiile art.1690 alin.1C.civ., bunul trebuie să fie predat în starea în care se afla în momentul încheierii contractului. Întrucât predarea bunului vândut este un act de executare a contractului,cumpărătorului trebuie să i se pună la dispoziţie de către vânzător exact bunul
 166 M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.70.167 Uneori îndeplinirea obligaţiei de predare presupune efectuarea unor acte sau fapte pozitivedin partea vânzătorului, pentru ca cumpărătorul să poată intra în stăpânirea efectivă a lucruluicumpărat. De exemplu, dacă imobilul este ocupat ilegal de o terţă persoană, vânzătorul areobligaţia de a evacua acea persoană până la predare. Dacă imobilul este ocupat chiar de cătrevânzător şi membrii săi de familie, care refuză să părăsească imobilul, atunci cumpărătorul arela dispoziţie o acţiune în evacuare împotriva acestora (a se vedea T.Suprem, s.civ. dec. nr.1805/1981, în R.R.D.nr.9/1982, p.67).
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 prevăzut în contract, iar nu altul 168. De aceea, în literatura juridică recentă sespune că vânzătorul trebuie să-i predea cumpărătorului un bun conformstipulaţiilor contractuale 169 . Conformitatea (predarea bunului vândut conformstipulaţiilor contractuale) presupune două aspecte: conformitatea materială (obiectivă) şi conformitatea funcţională (subiectivă). Conformitatea materială (obiectivă) se referă la identitatea bunuluipredat cu cel convenit prin contract, la cantitatea şi la calitatea stabilite prin clauzele contractuale. Astfel, dacă vânzarea are ca obiect un bun individual determinat (cert),obligaţia de predare vizează exact bunul asupra căruia părţile au convenit înmomentul încheierii contractului. Prin urmare, vânzătorul trebuie să-i predeacumpărătorului exact acest bun, deoarece numai în acest caz predarea va ficonsiderată conformă clauzelor contractuale (predare conformă). Verificarea acestei conformităţi se face prin compararea bunului efectiv predat cu ceea ce s-a stipulat expres sau implicit în contract. De exemplu, în jurisprudenţa francezăs-a apreciat că predarea nu este conformă în următoarele situaţii; predarea, încazul vânzării unui autoturism de ocazie, a unui autoturism cu un motor care nucorespundea menţiunilor din cartea de identitate; predarea, în cazul vânzării unuiautovehicul de ocazie, a unui autoturism cu un kilometraj mai mic decât cel realşi cu seria motorului falsificată 170. Dacă vânzarea are ca obiect bunuri de gen, obligaţia de predare conformăpresupune ca bunurile efectiv predate cumpărătorului să corespundă caracteristi-cilor prevăzute în contract. De exemplu, în jurisprudenţa franceză s-a apreciat căpredarea este neconformă în cazurile de mai jos: predarea unui număr de arbuştide o altă specie decât cea stipulată în contract; predarea unor seminţe de sfeclăfurajeră în loc de seminţe de sfeclă de zahăr, aşa cum era stipulat în contract;predarea unor seminţe netratate în loc de seminţe tratate; predarea unui alt modelde autoturism nou decât cel comandat etc.171 . Conformitatea în privinţa cantităţii presupune ca vânzătorul să predeacumpărătorului exact cantitatea menţionată în contract, adică nici mai mult nicimai puţin. Conformitatea în privinţa calităţii presupune ca bunul predat de vânzătorsă corespundă calitativ înţelegerii exprese sau tacite a părţilor. Prin calitate seînţelege ansamblul proprietăţilor bunului care formează obiectul contractului pecare părţile le-au avut în vedere atunci când şi-au dat consimţământul. Ea sestabileşte fie prin referire la prevederile contractuale, fie prin referire la un eşan-
 168 Ca regulă generală în materie de obligaţii, creditorul are dreptul de a dobândi îndeplinireaexactă a obligaţiei (art.1516 alin.1 "Creditorul are dreptul la îndeplinirea integrală, exactă şila timp a obligaţiei").169 D.Chirică, op.cit. Tratat 2008, p.337.170 A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.338, precum şi jurisprudenţa franceză acolocitate.171 Ibidem.
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 tion, fie prin referire la normele tehnice, administrative sau sanitare care suntimpuse unor anumite bunuri, fie prin referire la anumite uzanţe etc. De exemplu,în jurisprudenţa franceză s-a judecat că predarea este neconformă dacă încontractul de vânzare-cumpărare a unui hotel s-a stipulat că este „corespunzătornormelor”, iar apoi s-a dovedit că instalaţia electrică nu corespunde normelor îndomeniu 172 . Conformitatea funcţională (subiectivă) presupune nu numai identitateadintre bunul predat efectiv de vânzător şi cel stipulat în contract, ci şi cerinţa cabunul să fie apt a corespunde destinaţiei pentru care a fost achiziţionat decumpărător. În această concepţie, predare neconformă este nu numai cea a unuialt bun decât cel convenit în contract, ci şi a unuia inapt să îndeplineascăutilitatea pentru care cumpărătorul l-a destinat 173. Dovada îndeplinirii obligaţiei de predare a bunului vândut este în sarcinavânzătorului, deoarece el este debitorul acestei obligaţii (obligaţie de rezultat). Cumpărătorul are obligaţia de a verifica, imediat după preluare, starea bunului potrivit uzanţelor (art.1690 alin.2 C.civ.). Dacă în urma verificării se constată existenţa unor vicii aparente,cumpărătorul trebuie să îl informeze pe vânzător despre acestea fără întârziere. În lipsa informării, se consideră că vânzătorul şi-a executat obligaţia prevăzutăla art.1690 alin.1 C.civ. Cu toate acestea, în privinţa viciilor ascunse, dispoziţiileart.1707 - 1714 rămân aplicabile 174. 62. Dezacordul asupra calităţii. Potrivit art. 1691 alin.1 C.civ: "În cazulîn care cumpărătorul contestă calitatea sau starea bunului pe care vânzătorul il-a pus la dispoziţie, preşedintele judecătoriei de la locul prevăzut pentru executarea obligaţiei de predare, la cererea oricăreia dintre părţi, va desemnade îndată un expert în vederea constatării". Prin aceeaşi hotărâre se poatedispune sechestrarea sau depozitarea bunului. Dacă păstrarea bunului vândut ar putea aduce mari pagube sau ar ocazionacheltuieli însemnate, se va putea dispune chiar vânzarea pe cheltuiala proprietarului, în condiţiile stabilite de instanţă (art.1691 alin.3 C.civ.). Hotărârea de vânzare va trebui să fie comunicată pârâtului sau reprezentantuluiacestuia, aşa cum dispune art. 1691 alin.4 C.civ.
 172 D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.341, precum şi jurisprudenţa franceză acolo citată.173D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.345, precum şi doctrina şi jurisprudenţa franceză acolocitate.174 În literatura juridică recentă se consideră că preluarea (recepţia) fără rezerve acoperă numaideficienţele observabile la momentul predării, nu şi pe cele care, în cazul bunurilor complexe, pot fi observate doar ulterior, în urma folosirii bunului în anumite condiţii sau în urma unuiexamen mai atent (D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.356). Pentru bunurile simple verificarea trebuie făcută de cumpărător în momentul predării, iar încazul bunurilor mai complexe, verificarea implică un anumit interval de timp suficient, dardiferit de la caz la caz (D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.358, precum şi jurisprudenţa acolo citată).

Page 67
                        

67
 63. Fructele bunului vândut. Fructele bunului vândut se cuvincumpărătorului din ziua dobândirii proprietăţii, dacă părţile nu au convenitaltfel (art.1691C.civ.). 64. Momentul predării. În lipsa unui termen, cumpărătorul poate cerepredarea bunului de îndată ce preţul este plătit. Dacă predarea bunului nu sepoate face decât după trecerea unui termen, împrejurare cunoscutăcumpărătorului la momentul vânzării, părţile sunt prezumate că au convenit capredarea să se facă la expirarea acelui termen (art.1693 C.civ.). 65. Refuzul de a preda bunul. Potrivit art. 1694 alin.1 C.civ.:"Dacăobligaţia de plată a preţului este afectată de un termen şi, după vânzare,cumpărătorul a devenit insolvabil ori garanţiile acordate vânzătorului s-au diminuat, vânzătorul poate suspenda executarea obligaţiei de predare cât timpcumpărătorul nu acordă garanţii îndestulătore că va plăti preţul la termenulstabilit". Cu toate acestea, dacă la data încheierii contractului vânzătorul cunoşteainsolvabilitatea cumpărătorului, atunci acesta din urmă păstrează beneficiultermenului, dacă starea sa de insolvabilitate nu s-a agravat în mod substanţial(art.1694 alin.2 C.civ.). Neexecutarea totală sau parţială a obligaţiei de predare, din vinavânzătorului, dă dreptul cumpărătorului să solicite fie executarea silită în naturăa obligaţiei, fie rezoluţiunea vânzării cu daune-interese. În cazul executării cu întârziere a obligaţiei de predare, din vinavânzătorului, cumpărătorul poate cere daune-interese, de la data punerii înîntârziere a vânzătorului 175. 66. Obligaţia accesorie de a conserva bunul până la predare. Conformart.1485 C.civ., obligaţia de a preda un bun individual determinat o cuprinde şipe aceea de a-l conserva până la predare. Prin urmare, dacă bunul vândut nu se predă cumpărătorului în momentulîncheierii contractului, vânzătorul are obligaţia de a-l conserva până la predare.Această obligaţie presupune ca vânzătorul să păstreze cu grijă bunul, astfel încâtsă fie predat cumpărătorului în starea în care se afla la momentul încheieriicontractului, evitându-se orice pierdere, deteriorare sau degradare. Cheltuielilede conservare sunt în sarcina cumpărătorului, dacă transferul proprietăţii s-a făcut în momentul încheierii contractului, deoarece conservarea se face înnumele şi pe seama cumpărătorului 176. În caz de deteriorare sau pieire, vânzătorul răspunde faţă de cumpărătorpentru orice culpă, oricât de uşoară (ca un depozitar). Culpa vânzătorului seprezumă din simplul fapt al deteriorării bunului, el putându-se exonera derăspundere numai dacă dovedeşte o cauză străină şi care nu-i este imputabilă –forţa majoră, cazul fortuit, fapta cumpărătorului, fapta unei terţe persoane pentru
 175 F.Deak, op.cit.(2001),p.73.176 Ibidem

Page 68
                        

68
 care vânzătorul nu este ţinut a răspunde. 3. Obligaţia de garanţie contra evicţiunii
 67. Noţiune. Vânzătorul are obligaţia de a asigura cumpărătoruluistăpânirea netulburată a bunului vândut. Dacă cumpărătorul este împiedicat sau tulburat în stăpânirea bunului, se declanşează obligaţia de garanţie a vânzătorului contra evicţiunii. În acest sens, art. 1695 alin.1 C.civ. prevede că: "Vânzătorul este de dreptobligat să îl garanteze pe cumpărător împotriva evicţiunii care l-ar împiedicatotal sau parţial în stăpânirea netulburată a bunului vândut", Cuvântul „evicţiune” provine din limba latină - evictio, evictionis- şiînseamnă deposedare. În literatura juridică s-a arătat că se numeşte evicţiune pierderea proprietăţii bunului cumpărat, în tot sau în parte, ori tulburareacumpărătorului în exercitarea atributelor de proprietar 177. Aşa cum rezultă din textul art. 1695 alin.1, vânzătorul este de drept obligatsă îl garanteze pe cumpărător împotriva evicţiunii. Ca urmare, această obligaţiea vânzătorului există chiar dacă părţile nu au stipulat-o expres în contract. De asemenea, în literatura de specialitate s-a arătat că ne aflăm în faţa unei„garanţii”, întrucât obligaţia de garanţie contra evicţiunii funcţionează şi atuncicând vânzătorul nu are nici o culpă 178. Un alt autor, susţine că vânzătorul nu sepoate exonera de obligaţia de garanţie, chiar dacă demonstrează existenţa forţeimajore, obligaţia fiind calificată ca o obligaţie de rezultat întărită 179. În doctrinaclasică mai veche s-a susţinut şi opinia contrară conform căreia, potrivit cuprincipiile generale, evicţiunea rezultând dintr-o împrejurare neprevăzută saudintr-un caz de forţă majoră, nu poate da loc la garanţie 180. Vânzătorul are această obligaţie nu numai faţă de cumpărător, dar şi faţăde succesorii în drepturi ai cumpărătorului, fie universali, cu titlu universal saucu titlu particular (chiar gratuit - de exemplu donatar) 181. În acest sens, art. 1706 din C.civ. dispune că "Vânzătorul este obligat să garanteze contra evicţiunii faţăde orice dobânditor subsecvent al bunului, fără a deosebi după cum dobândireaeste cu titlu oneros sau gratuit". Aceasta deoarece odată cu bunul vândut se transmit cumpărătorului şi apoi dobânditorului subsecvent toate drepturile şiacţiunile accesorii ce au aparţinut vânzătorului (art.1673 alin.2 C.civ.). 177 F.Deak, op.cit.(2001), p.74; M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.74; Matei B.Cantacuzino,Elementele dreptului civil, Editura ALL Educaţional, Bucureşti, 1998, p.625. 178 A se vedea C.Toader, Evicţiunea în contractele civile, Editura All, Bucureşti, 1997, p.7 şip.63;179 D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.369.180A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti Bălănescu, Al.Băicoianu, Tratat de drept civil, vol II,Editura All, Bucureşti, 1997, p.560.181Astfel, chiar dacă donatorul nu răspunde el însuşi de evicţiune faţă de donatar (art.828C.civ.), totuşi vânzătorul de la care donatorul a cumpărat bunul va răspunde de evicţiune faţădonatar.
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 În cazul în care vânzătorul a încheiat contractul de vânzare-cumpărare prin mandatar, răspunderea împotriva evicţiunii revine vânzătorului, deoarecemandatarul a fost numai un reprezentant al vânzătorului. Dacă mandatul a fostfără reprezentare, mandatarul înstrăinând bunul ca şi cum ar fi adevăratulvânzător, atunci el va răspunde faţă de cumpărător contra evicţiunii, dar se poate îndrepta cu o acţiune în regres împotriva mandantului său. Obligaţia de garanţie contra evicţiunii a vânzătorului operează atât în cazul vânzărilor prin bună învoială, cât şi în cazul vânzărilor prin licitaţie pu-blică 182. Codul nostru civil reglementează această obligaţie a vânzătorului cuscopul de a ocroti cumpărătorul în folosinţa liniştită a bunului cumpărat, pentrua nu fi tulburat nici de către vânzător, nici de către terţe persoane. 68. Garanţia contra evicţiunii ce provine din fapte imputabilevânzătorului. Odată cu încheierea contractului de vânzare-cumpărare şipredarea bunului în stăpânirea cumpărătorului, vânzătorul este ţinut să se abţinăde la orice act sau fapt personal care l-ar putea tulbura pe cumpărător înfolosinţa liniştită a bunului. Aceasta este o obligaţie negativă de a nu face, care incumbă atâtvânzătorului cât şi succesorilor săi universali sau cu titlu universal şi poate fiinvocată de cumpărător atât împotriva unor tulburări de fapt (acte sau fapte alevânzătorului care nu se întemeiază pe un drept; de exemplu, deposedareacumpărătorului de o parte din imobilul cumpărat prin violenţă), cât şi împotrivaunor tulburări de drept (acte sau fapte ale vânzătorului care se întemeiază pe undrept; de exemplu, vânzătorul invocă un drept de uzufruct, uz, abitaţie etc.asupra bunului vândut, dar care nu a fost rezervat prin contractul de vânzare). Este indiferent dacă aceste tulburări au o cauză anterioară sau posterioarăvânzării, obligaţia „de a nu face” a vânzătorului fiind perpetuă 183. Rezultă acestlucru din dispoziţiile art. 1695 alin.3 C.civ. care prevăd că "garanţia estedatorată împotriva evicţiunii ce provine din fapte imputabile vânzătorului, chiardacă acestea s-au ivit ulterior vânzării". În general, orice faptă personală a vânzătorului, inclusiv delictuală (dol,violenţă, concurenţă neloială etc.), de natură a-l tulbura pe cumpărător, activeazăobligaţia de garanţie contra evicţiunii. Dacă vânzătorul îşi încalcă obligaţia de a nu face, cumpărătorul se poateapăra împotriva lui invocând excepţia de garanţie. Această excepţie se întemeiază pe adagiul „cine trebuie să garanteze împotriva evicţiunii, nu poatesă evingă” (quem de evictione tenet actio, eundem agentem repellit exceptio).În
 182În cazul vânzărilor prin licitaţie publică, aşa cum s-a arătat, ordonanţa de adjudecarerămasă definitivă şi executată curăţă imobilul de orice ipotecă şi privilegiu (deci problemagaranţiei pentru aceste sarcini nu se mai pune), iar orice altă cerere, care poate conduce la evicţiune, se prescrie în termen de 3 ani (art.520 C.pr.civ.), de la data înscrierii actului deadjudecare în cartea funciară (A se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -, p.74)183 M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.77, D.Chirică, op.cit. Tratat 2008, p.372-374.
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 acest sens, art.1696 C.civ. prevede că: "Acela care este obligat să garantezecontra evicţiunii nu poate să evingă". Ca urmare a invocării excepţiei de garanţie, orice acţiune a vânzătoruluiprin care ar încerca să-l evingă pe cumpărător va fi respinsă. După cum s-a arătat în literatura juridică, vânzătorul nu poate evingecumpărătorul nici în urma dobândirii unei noi calităţi, pe care nu o avea înmomentul vânzării. De exemplu, vânzătorul a vândut bunul altuia şi apoi l-a moştenit pe adevăratul proprietar. În acest caz, chiar dacă vânzătorul acţioneazăîn calitate de moştenitor al adevăratului proprietar, nu-l va putea evinge pecumpărător, deoarece cumpărătorul îi poate opune excepţia de garanţie 184. La decesul vânzătorului obligaţia de garanţie contra evicţiunii se transmitesuccesorilor săi universali sau cu titlu universal, deoarece este o obligaţiepatrimonială. De aceea, cumpărătorul va putea invoca excepţia de garanţie nu numai împotriva vânzătorului, dar şi împotriva succesorilor săi în drepturi,universali sau cu titlu universal. În schimb, excepţia de garanţie nu poate fi invocată împotriva succesorilorcu titlu particular ai vânzătorului (de exemplu, împotriva unui alt cumpărător alaceluiaşi lucru, donatar, legatar cu titlu particular), deoarece aceştia nu răspundpentru obligaţiile moştenirii 185. Obligaţia de garanţie contra evicţiunii este indivizibilă între debitori(art.1697 C.civ.). Obligaţia de garanţie a vânzătorului pentru fapte personale există nu numai în caz de tulburare directă a cumpărătorului, dar şi atunci când evicţiunease realizează indirect, prin intermediul unui terţ. De exemplu, dacă vânzătorul vinde un imobil succesiv la doi cumpărători diferiţi, dintre care cel de-al doileacumpărător îşi înscrie dreptul în cartea funciară înaintea primului cumpărător,acesta din urmă va fi evins de celălalt, care şi-a asigurat opozabilitatea dreptuluidobândit prin îndeplinirea formelor de publicitate imobiliară. În acest exemplu,cauza evicţiunii o constituie fără îndoială faptul vânzătorului, care a vândutsuccesiv imobilul către doi cumpărători, situaţie în care vânzătorul va trebui sărăspundă de evicţiune faţă de primul cumpărător (cel evins), chiar dacăevicţiunea are o cauză ulterioară primei vânzării, deoarece evicţiunea provinedin faptul său personal. 69. Garanţia contra evicţiunii ce rezultă din pretenţiile unui terţ. Vânzătorul are obligaţia de a-l garanta pe cumpărător nu numai împotrivaevicţiunii care ar rezulta dintr-un fapt personal al său, dar şi împotriva evicţiuniice provine din pretenţiile unui terţ.
 184 F.Deak, op.cit.(2001),p.75.185 M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.78. De asemenea, dacă un moştenitor rezervatar atacă ovânzare a defunctului pe motiv că este o vânzare simulată, sub forma unei donaţii deghizate, cumpărătorul nu-i poate opune excepţia de garanţie, deoarece el acţionează în calitate de terţfaţă de acel act, nu ca moştenitor.
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 În acest sens, art. 1695 alin.2 C.civ. prevede că: "Garanţia este datorată împotriva evicţiunii ce rezultă din pretenţiile unui terţ numai dacă acestea suntîntemeiate pe un drept născut anterior datei vânzării şi care nu a fost adus lacunoştinţa cumpărătorului până la acea dată". Prin urmare, spre deosebire de obligaţia de garanţie pentru fapta proprie,(care vizează atât tulburările de fapt, cât şi tulburările de drept), obligaţia degaranţie a vânzătorului pentru pretenţiile terţilor se referă numai la tulburările dedrept. Adică, numai atunci când terţul tulburător invocă anumite drepturi asupra bunului vândut, constituite anterior vânzării, drepturi care exclud total sauparţial dreptul cumpărătorului, vânzătorul este răspunzător de evicţiune. Împotriva simplelor tulburări de fapt (deposedare prin violenţă, tulburarea folosinţei, şicanări etc.), cumpărătorul se poate apăra şi singur, prin exercitareaacţiunilor posesorii. În majoritatea cazurilor, evicţiunea se produce în urma admiterii uneiacţiuni în justiţie a terţului împotriva cumpărătorului când instanţa, prin hotărârejudecătorească, recunoaşte terţului un drept real (drept de proprietate, servitute,superficie, uzufruct, uz, abitaţie) sau accesoriu (ipotecă, privilegiu) asupra bunu-lui vândut. Dar, evicţiunea se poate produce şi fără o hotărâre judecătorească. Deexemplu, aşa cum s-a subliniat în literatura juridică de specialitate: atunci când dreptul terţului asupra bunului este atât de evident, încât cumpărătorul cedeazăfără a mai aştepta să fie dat în judecată; imobilul cumpărat este urmărit de un creditor ipotecar, iar cumpărătorul plăteşte creanţa acestuia pentru a degrevaimobilul de ipotecă; după ce a cumpărat bunul de la un neproprietar,cumpărătorul devine moştenitorul adevăratului proprietar 186. Ca urmare, obligaţia de garanţie a vânzătorului contra evicţiunii ce provine din pretenţiile terţilor nu este condiţionată de existenţa unei hotărâri judecătoreşti. Răspunderea vânzătorului împotriva evicţiunii ce rezultă din pretenţiileterţilor operează dacă sunt îndeplinite condiţiile de mai jos: a) Evicţiunea să rezulte dintr-o tulburare de drept 187. Vânzătorul esterăspunzător numai dacă tulburarea din partea terţului este o tulburare de drept, adică numai dacă terţul evingător invocă un drept asupra bunului, cum ar fi: undrept de proprietate sau un drept real derivat din dreptul de proprietate (uzufruct,
 186 C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p.599-560; M.Mureşan, op.cit.,Curs 1999, p.74;187 Evicţiunea poate rezulta nu numai din intentarea unei acţiuni petitorii, dar şi dinexercitarea unei acţiuni posesorii. De asemenea, evicţiunea poate rezulta şi din exercitareaunei acţiuni în justiţie a cumpărătorului împotriva unui terţ care stăpâneşte bunul, acţiune pecare instanţa o respinge (F.Deak, op.cit.-2001-,p.77).
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 servitute 188, superficie, uz, abitaţie etc.) ori chiar un drept de creanţă legat debunul cumpărat, care îi micşorează valoarea sau utilitatea. Vânzătorul nu răspunde de servituţile aparente, pe care cumpărătorul leputea constata prin semnele lor exterioare, nici de servituţile neaparente pe care, până la data vânzării, le-a adus la cunoştinţa cumpărătorului ori pe care acesta lecunoştea din alte surse 189. În cazul ipotecilor şi privilegiilor, care sunt sarcini ale imobilului,obligaţia de garanţie funcţionează numai dacă debitorul principal nu-şi plăteştedatoria şi creditorul trece la realizarea creanţei 190. În literatura juridică de specialitate se admite că există o tulburare dedrept nu numai atunci când terţul invocă un drept real asupra bunului, dar şiatunci când el invocă un drept de creanţă, legat de bunul cumpărat, dacărecunoaşterea acestui drept înlătură sau restrânge dreptul cumpărătorului. De exemplu, terţul invocă un contract de locaţiune consimţit de vânzător, opozabilşi cumpărătorului dacă are dată certă anterioară vânzării, sau invocă dreptul de afi despăgubit pentru îmbunătăţirile aduse de el imobilului închiriat. Dacă la data vânzării cumpărătorul nu a cunoscut locaţiunea sau îmbunătăţirile, iar vânzătorulnu le-a declarat, acesta din urmă va răspunde de evicţiune 191. b) Evicţiunea să aibă o cauză anterioară vânzării. Vânzătorul este ţinut sărăspundă numai dacă pretenţiile terţului se întemeiază pe un drept născut anterior datei vânzării. Aceasta deoarece vânzătorul este prezumat a cunoaştedrepturile terţelor persoane născute anterior datei vânzării şi pe care încearcă săle valorifice sau să le opună cumpărătorului. În schimb, vânzătorul nu poate fi ţinut să răspundă pentru cauzele de evicţiune ivite după ce bunul vândut a ieşit din patrimoniul său. Prin excepţie, vânzătorul răspunde şi atunci când evicţiunea are o cauzăulterioară vânzării, dar care îi este imputabilă. Astfel, aşa cum s-a arătat înliteratura de specialitate, dacă vânzătorul a înstrăinat succesiv imobilul său la doicumpărători diferiţi, iar cel de-al doilea cumpărător şi-a intabulat dreptul în cartea funciară înaintea primului cumpărător, vânzătorul va răspunde faţă deprimul cumpărător pentru evicţiune deşi cauza acesteia este ulterioară vânzării(în acest caz, evicţiunea rezultă din fapta proprie a vânzătorului, care îi este
 188 Este vorba despre o tulburare de drept atât în situaţia în care terţul pretinde a avea asupraterenului cumpărat (ca fond aservit) un drept de servitute, cât şi în situaţia în carecumpărătorul, dobândind fondul dominant, constată că servitutea asupra unui fond vecin aservit nu există (M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.82).189 D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.386, precum şi jurisprudenţa franceză acolo citate. S-a arătat judicios că în cazul existenţei unei servituţi aparente, nedeclarate de vânzător, garanţianu funcţionează chiar dacă s-ar dovedi ignoranţa cumpărătorului, ceea ce se explică nu prinfaptul că i-ar fi imputabilă cumpărătorului vreo culpă în neobservarea servituţii, ci întrucâtservitutea este aparentă se prezumă absolut a fi cunoscută, ceea ce înlătură orice posibilitate a cumpărătorului de a proba contrariul.190 F.Deak, op.cit.(2001), p.78.191 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.80; F.Deak, op.cit.(2001), p.78.
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 imputabilă). De asemenea, vânzătorul este ţinut să răspundă pentru evicţiunea cedecurge din uzucapiune, chiar dacă aceasta a început înainte de vânzare, dar s-a împlinit după vânzare, într-un interval de timp scurt, astfel încât cumpărătorulnefiind înştiinţat de vânzător nu a mai avut posibilitatea să facă acte deîntrerupere 192. c) Cauza evicţiunii să nu fi fost cunoscută cumpărătorului la data înche-ierii contractului de vânzare-cumpărare. Deci, dreptul terţului asupra bunuluivândut să nu fi fost adus la cunoştinţa cumpărătorului ori cumpărătorul să nu ficunoscut pe altă cale existenţa acestui drept, până la data vânzării. În privinţa necunoaşterii cauzei de evicţiune, este indiferent dacăcumpărătorul are sau nu vreo culpă. Culpa cumpărătorului în legătură cu necunoaşterea cauzei de evicţiune nu înlătură dreptul de garanţie. Dacă însă, la data vânzării, cumpărătorul a cunoscut pericolul evicţiunii,înseamnă că a cumpărat pe riscul său, contractul având caracter aleatoriu. Vânzătorului îi incumbă sarcina probei cunoaşterii cauzei evicţiunii decătre cumpărător. Dacă sunt îndeplinite condiţiile de mai sus, vânzătorul va fi ţinut sărăspundă faţă de cumpărător. Aşa cum s-a arătat în literatura de specialitate,cauza evicţiunii ce rezultă din pretenţiile unui terţ nu trebuie să-i fie imputabilăvânzătorului. Vânzătorul nu poate scăpa de garanţie invocând propria ignoranţăîn privinţa unei cauze de evicţiune sau lipsa culpei ori buna sa credinţă laîncheierea contractului 193. Rezultă că vânzătorul răspunde contra evicţiunii care ar rezulta dinpretenţiile terţilor indiferent dacă este de bună-credinţă (nu a cunoscut cauzaevicţiunii) sau de rea-credinţă (a cunoscut cauza evicţiunii). 70. Chemarea în judecată a vânzătorului. Conform art.1705 alin.1 C.civ.: "Cumpărătorul chemat în judecată de un terţ care pretinde că aredrepturi asupra lucrului vândut trebuie să îl cheme în cauză pe vânzător". Prin urmare, cumpărătorul trebuie să-l introducă în proces pe vânzător, pentru ca acesta să prezinte instanţei dovezile de care dispune, în scopulrespingerii pretenţiilor terţului. Introducerea în proces se face printr-o cerere de chemare în garanţie (garanţie incidentă), conform dispoziţiilor art.60-63 dinCodul de procedură civilă. Chemarea în garanţie este o măsură de prudenţăpentru cumpărător, deoarece vânzătorul îl poate apăra cu toate mijloacele decare dispune, care pot fi necunoscute cumpărătorului. Pe de altă parte, dacăacţiunea în justiţie a terţului este admisă, prin aceeaşi hotărâre judecătoreascăcumpărătorul poate obţine obligarea vânzătorului la daune-interese, evitând ulterior un alt proces de chemare în garanţie a vânzătorului.
 Obligaţia vânzătorului de a-l apăra pe cumpărător în procesul cu terţulevingător există numai dacă terţul săvârşeşte o tulburare de drept şi numai dacă
 192 M.Mureşan, op.cit., p.82.193 A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.385.
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 tulburarea este actuală şi efectivă, adică dacă terţul a înregistrat o acţiune înjustiţie, căci simpla temere de eventualitatea unei evicţiuni nu-l îndreptăţeşte pecumpărător să invoce obligaţia de garanţie 194. În cazul în care cumpărătorul a omis să-l cheme în garanţie pe vânzător şipierde procesul, fiind evins de către terţ, pierde dreptul de garanţie dacăvânzătorul dovedeşte că existau motive suficiente pentru a se respinge cerereaterţului (art.1705 alin.1 C.civ.) 195. De asemenea, cumpărătorul care, fără a exista o hotărâre judecătoreas-că, a recunoscut dreptul terţului pierde dreptul de garanţie, afară de cazul încare dovedeşte că nu existau motive suficiente pentru a împiedica evicţiunea (art.1705 alin.2 C.civ.). 71. Rezoluţiunea contractului. În cazul în care cumpărătorul (sausuccesorul său) a fost evins de întregul bun sau de o parte a acestuia, suficient deînsemnată încât dacă ar fi cunoscut evicţiunea nu ar mai fi încheiat contractul,poate solicita rezoluţiunea vânzării (art.1700 alin.1 C.civ.). Pe cale de consecinţă, odată cu rezoluţiunea, cumpărătorul poate cererestituirea preţului şi repararea prejudiciului suferit (art.1700 alin.2 C.civ.). 72. Restituirea preţului. În conformitate cu art. 1701 alin.1 C.civ., vânzătorul este obligat să restituie preţul în întregime chiar dacă, la dataevicţiunii, valoarea bunului vândut a scăzut sau dacă bunul a suferit deteriorăriînsemnate, fie din neglijenţa cumpărătorului 196, fie prin forţă majoră. Prin excepţie, conform art. 1701 alin.2, dacă cumpărătorul a obţinut unbeneficiu în urma deteriorărilor cauzate bunului, vânzătorul are dreptul să scadădin preţ o sumă corespunzătoare acestui beneficiu (de exemplu, cumpărătorulunei păduri care, după ce a exploatat-o parţial, a fost evins; vânzătorul poate săreţină din preţ sumele reprezentând valoarea materialului lemnos exploatat – a se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p.563). În aceleaşi condiţii, vânzătorul trebuie să restituie preţul primit şi în cazulîn care acţiunea în garanţie este exercitată de un subdobânditor, indiferent dacăacesta a cumpărat bunul la un preţ mai mic sau mai mare 197 ori chiar cu titlu
 194 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.80. În practica judecătorească s-a hotărât că pericolul deexpropriere a unei clădiri vândute, prin cuprinderea ei într-o zonă restructurabilă, nuconstituie evicţiune, reprezentând o simplă eventualitate şi nu o certitudine că va fi demolată,motiv pentru care cererea de despăgubire a cumpărătorului a fost respinsă ca prematură (a sevedea Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr. 1326 din 6 iulie 1977, în RRD nr.2/1978, p.55).195 În aceeaşi ipoteză, dar fără ca vânzătorul să poată dovedi că avea mijloacele necesarepentru respingerea pretenţiilor terţului, cumpărătorul se poate întoarce împotriva lui pe caleprincipală, printr-o acţiune în garanţie pentru evicţiune (garanţie principală). A se vedeaF.Deak, op.cit.(2001), p.79.196 Cumpărătorul, în calitate de proprietar, are dreptul să fie neglijent cu privire la bunul pe care îl consideră al său sau să-i dea orice întrebuinţare.197 În sensul că subdobânditorul nu poate cere restituirea decât în limita preţului plătit de elcumpărătorului intermediar, de la care a cumpărat el (D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.391).
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 gratuit. Aceasta deoarece, odată cu bunul, subdobânditorul primeşte şi toateaccesoriile sale, inclusiv acţiunile transmiţătorului împotriva celui de la care acumpărat, întemeiate pe obligaţia acestuia de garanţie contra evicţiunii 198 . Dacă la data evicţiunii bunul vândut are o valoare mai mare decât la data
 vânzării, din orice cauză, vânzătorul este obligat să plătească cumpărătorului, pelângă preţul vânzării, sporul de valoare acumulat până la data evicţiunii (art.1701 alin.3 C.civ.). Vânzătorul datorează sporul de valoare 199 indiferent dacă a fost de bună-credinţă sau de rea-credinţă la data încheierii contractului şi indiferent dacăprejudiciul a fost previzibil sau imprevizibil. 73. Întinderea daunelor-interese. Dacă vânzătorul este răspunzător deevicţiune, în temeiul art. 1702 alin.1 C.civ., daunele-interese pe care le datoreazăcuprind: a) valoarea fructelor pe care cumpărătorul a fost obligat să le restituiecelui care l-a evins; în literatura juridică anterioară noului Cod civil seconsidera că este vorba despre fructele pe care cumpărătorul le-a perceput dupăce a devenit de rea-credinţă (a luat cunoştinţă de drepturile terţului asuprabunului prin prealabila notificare sau prin cererea de chemare în judecată).Fructele culese de cumpărător până la data când a devenit de rea-credinţă nu estedator să le restituie terţului evingător 200. b) cheltuielile de judecată efectuate de cumpărător în procesul cu cel ce l-a evins, precum şi în procesul de chemare în garanţie a vânzătorului; c) cheltuielile încheierii şi executării contractului de către cumpărător; aceste cheltuieli se referă la taxele de timbru pentru autentificarea contractului,
 198 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p75, F.Deak, op.cit. (2001), p.81.199 Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, datorită art. 1344 C.civ.vechi cumpărătorul nusuportă riscul devalorizării monetare, fiind fără relevanţă acceptarea sau neacceptarea teorieiimpreviziunii (F.Deak, op.cit.-2001-,p.82). Cu privire la teoria impreviziunii a se vedea Gr.Giurcă (I), Gh.Beleiu (II), Teoria impreviziunii – rebus sic stantibus – în dreptul civil,revista „Dreptul” nr.1011/1993, p.29-36; C.E.Zamşa, Teoria impreviziunii. Studiu de doctrinăşi jurisprudenţă, Editura Hamangiu, Bucureşti, 2006; Vezi şi C.S.J. s.com. dec.nr.591/1994,în Buletinul jurisprudenţei, 1994, p.243-245. În practica judecătorească recentă (după anul 2000) s-au pronunţat soluţii diametralopuse în legătură cu dreptul cumpărătorului la sporul de valoare. Astfel, în cazul evingerii cumpărătorului (care a cumpărat imobilul de la Statul Român în baza Legii nr.112/1995) decătre fostul proprietar, unele instanţe au decis că pe lângă preţul de vânzare, actualizat cuindicii ratei inflaţiei, cumpărătorul are dreptul la sporul de valoare al imobilului (Î.C.C.J, secţia civilă şi de proprietate intelectuală, deciziile nr.2518/2003, 2194/2004 şi 2768/2004,citate după D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.393). Alte instanţe au decis, dimpotrivă, că în cazde evicţiune, vânzătorul poate fi ţinut doar la restituirea preţului actualizat, nu şi la sporul devaloare al imobilului (Curtea de Apel Constanţa, secţia civilă, dec.nr.513/2000, citată dupăD.Chirică, op.cit., p394). Şi opiniile din literatura juridică, în această problemă, sunt diferite (a se vedea Al.Ţiclea, Notă la decizia civilă nr. 513/2000 a Curţii de Apel Constanţa, în revista„Dreptul” nr.4/2001, p191 şi următ; contra D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.394).200 F.Deak, op.cit.(2001),p.81, C.Toader, op.cit., p.66-67; I.Popa, op.cit., p.326-327.
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 onorariu pentru notar sau avocat, taxe de intabulare în cartea funciară etc., dacăau fost suportate de cumpărător; d) pierderile suferite şi câştigurile nerealizate de către cumpărător dincauza evicţiunii; De asemenea, potrivit art. 1702 alin.2 C.civ., vânzătorul este obligat săramburseze cumpărătorului sau să facă să i se ramburseze de către acela careevinge toate cheltuielile pentru lucrările efectuate în legătură cu bunul vândut,fie că lucrările sunt autonome, fie că sunt adăugate, dar, în acest din urmă caz,numai dacă sunt necesare (făcute pentru conservarea bunului) sau utile (făcutepentru sporirea valorii bunului). Dacă vânzătorul a cunoscut cauza evicţiunii la data vânzării (deci, a fostde rea-credinţă), este dator să ramburseze cumpărătorului şi cheltuielile făcutepentru efectuarea şi, după caz, ridicarea lucrărilor voluptuare (făcute în scop delux sau de plăcere). Acţiunea cumpărătorului, întemeiată pe neîndeplinirea obligaţiei de garanţie contra evicţiunii, este o acţiune personală (nu reală), astfel încâtdaunele-interese pot fi cerute numai de la vânzător ori de la succesorii săi universali sau cu titlu universal. Dreptul la acţiune al cumpărătorului evins pentru rezoluţiunea vânzării şidaune-interese se prescrie în termenul general de prescripţie de 3 ani şi începe săcurgă de la data producerii evicţiunii, iar în cazul în care evicţiunea rezultă dintr-o hotărâre judecătorească, de la data rămânerii irevocabile a hotărârii. 74. Efectele evicţiunii parţiale. În conformitate cu dispoziţiile art.1703C.civ., în cazul în care evicţiunea parţială nu atrage rezoluţiunea contractului,vânzătorul trebuie să restituie cumpărătorului o parte din preţ proporţională cuvaloarea părţii de care a fost evins şi, dacă este cazul, să plătească daune-interesecorespunzător cu prevederile art.1702 C.civ. 75. Înlăturarea evicţiunii de către cumpărător. Art.1704 C.civ. prevede că atunci când cumpărătorul a păstrat bunul cumpărat plătind terţului evingător o sumă de bani sau dându-i un alt bun, vânzătorul este liberat de urmărilegaranţiei, în primul caz prin rambursarea către cumpărător a sumei plătite cudobânda legală calculată de la data plăţii, iar în al doilea caz prin plata valoriibunului dat. În ambele cazuri, vânzătorul este obligat şi la plata tuturorcheltuielilor aferente. 76. Modificări convenţionale a garanţiei împotriva evicţiunii. Obligaţia de garanţie contra evicţiunii a vânzătorului este reglementată denoul Cod civil prin norme juridice cu caracter supletiv şi se numeşte garanţia dedrept. Dacă în contractul de vânzare-cumpărare nu ar exista stipulat nimic înprivinţa garanţiei contra evicţiunii, vânzătorul rămâne răspunzător potrivitprevederilor legale, aplicându-se garanţia de drept. Dar, părţile contractante pot deroga de la prevederile legale indicate mai sus, stabilind prin convenţia lor alte reguli de garanţie, conform intereselor lor.
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 În acest sens, art. 1698 alin.1 C.civ. prevede că: „Părţile pot conveni să extindă sau să restrângă obligaţia de garanţie. Acestea pot chiar conveni să îlexonereze pe vânzător de orice garanţie contra evicţiunii”. Garanţia stipulată depărţi se numeşte garanţia convenţională 201. În ce priveşte clauzele de extindere a garanţiei vânzătorului, se admite căacestea pot fi stipulate în contract fără îngrădiri. Astfel, garanţia vânzătoruluipoate fi extinsă atât pentru fapte personale, cât şi pentru faptele terţilor (deexemplu, părţile pot extinde garanţia şi împotriva unor tulburări de fapt) orichiar pentru împrejurări fortuite (expropriere). Se impune însă precizarea căaceste clauze de extindere trebuie să fie stipulate expres în contract şi să fieneechivoce, altminteri se aplică regulile garanţiei de drept. În ce priveşte clauzele de restrângere sau de înlăturare a garanţieivânzătorului, art.1698 alin.2 C.civ. prevede că: "Stipulaţia prin care obligaţia degaranţie a vânzătorului este restrânsă sau înlăturată nu îl exonerează pe acestade obligaţia de a restitui preţul, cu excepţia cazului în care cumpărătorul şi-a asumat riscul producerii evicţiunii". Aceasta deoarece cumpărătorul evinspierzând dreptul asupra bunului, preţul este deţinut fără cauză de vânzător. De asemenea, dacă cumpărătorul a cunoscut, la data vânzării, pericolulevicţiunii sau a cumpărat pe riscul său (caz în care contractul de vânzare estealeatoriu), el este presupus că a renunţat la garanţia vânzătorului. 77. Limitele clauzei de nerăspundere pentru evicţiune. Conform art.1699 C.civ.:"Chiar dacă s-a convenit că vânzătorul nu va datora nicio garanţie,el răspunde totuşi de evicţiunea cauzată ulterior vânzării prin faptul său personal ori de cea provenită din cauze pe care, cunoscându-le în momentulvânzării, le-a ascuns cumpărătorului. Orice stipulaţie contrară este considerată nescrisă".
 4. Obligaţia de garanţie contra viciilor bunului vândut
 78. Noţiune. Vânzătorul răspunde faţă de cumpărător nu numai în caz deevicţiune (când nu asigură folosinţa liniştită a bunului vândut), dar şi pentru viciile bunului (când nu asigură folosinţa utilă). În acest sens, art.1707 alin.1C.civ. dispune că: "Vânzătorul garantează cumpărătorul contra oricăror vicii ascunse care fac bunul vândut impropriuîntrebuinţării la care este destinat sau care îi micşorează în asemenea măsură întrebuinţarea sau valoarea încât, dacă le-ar fi cunoscut, cumpărătorul nu ar ficumpărat sau ar fi dat un preţ mai mic". Dacă avem în vedere bunurile, prin vicii trebuie să înţelegem că este vorbadespre bunuri defecte, stricate etc. Deci, viciile înseamnă anumite defecţiuni ale bunului vândut, datorită cărora este acesta impropriu întrebuinţării dupădestinaţia sa ori i se micşorează întrebuinţarea sau valoarea.
 201 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.76-77.
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 Viciile bunului vândut se mai numesc şi vicii redhibitorii pentru că în dreptul roman, atunci când lucrul vândut prezenta un viciu mai însemnat,vânzătorul era obligat să-l ia înapoi prin acţiunea numită redhibitorie (din verbul latin redhibere – a lua înapoi) 202. 79. Condiţiile angajării răspunderii vânzătorului pentru vicii. a) Viciul să fie ascuns. Această condiţie rezultă din prevederile art. 1707 alin.1C.civ., care dispune că vânzătorul garantează cumpărătorul contra oricăror"vicii ascunse". Prin viciu ascuns se înţelege acel viciu care, la data predării bunului, nu putea fi descoperit fără asistenţă de specialitate, de către un cumpărător prudentşi diligent (art.1707 alin.2 C.civ.). În practica judecătorească au fost considerate vicii ascunse acelea care nuau putut fi descoperite decât printr-o expertiză tehnică 203, printr-o analiză delaborator 204 sau în condiţiile unei temperaturi scăzute, care n-a existat la datavânzării 205. De exemplu, s-a hotărât că poluarea sonoră provenind de la o centrală termică, situată în subsolul clădirii, chiar sub apartamentul cumpărat,constituie un viciu ascuns pe care cumpărătorul nu l-a putut descoperi la data vânzării, când era vară şi centrala nu funcţiona, ci numai la venirea iernii cândcentrala a fost pornită 206 . De asemenea, infiltrarea apei şi inundarea unei clădirica urmare a unor ploi abundente constituie un viciu ascuns care nu a putut fiobservat de cumpărător la data vânzării, deoarece la acea dată anotimpul erasecetos 207 . Posibilitatea cumpărătorului de a cunoaşte viciul bunului se apreciază inabstracto, avându-se în vedere un cumpărător prudent şi diligent (art.1707 alin.2C.civ.). În practica judecătorească anterioară intrării în vigoare a noului Cod civils-a decis că la cumpărarea unui autoturism, cumpărătorul trebuie să verificestarea acestuia, la nevoie printr-un specialist, neputând antrena răspundereavânzătorului pentru vicii pe care el nu le-a remarcat, deşi orice cunoscător le-ar
 202 Cu privire la unele aspecte speciale ale garanţiei pentru evicţiune, a se vedea şi V.Stoica,C.Turianu, Obligaţia de garanţie contra viciilor bunurilor vândute de persoanele fizice, cu privire specială asupra autovehiculelor, în R.R.D.nr.9-12/1989, p.6-18; A se vedea şiC.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p566; Pentru amănunte în legătură cuoriginile istorice ale garanţiei pentru vicii ascunse, a se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008,p.399.203 Tribunalul Suprem, sec.civ.dec.nr. 541/1973, în CD pe anul 1973, p.133.204 Tribunalul judeţean Hunedoara, dec.civ.nr.5/1983, în R.R.D.nr.6/1983, p.58.205 Tribunalul Municipiului Bucureşti, dec.civ.nr.151/1990, în revista „Dreptul” nr.2/1992,p.79.206 Curtea de Apel din Paris, citată după D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.410.207 C.S.J, secţia civilă şi de proprietate intelectuală, decizia nr.1252/2003, citată dupăD.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.410.
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 fi putut observa fără dificultate 208. Lipsa de informare, lipsa de experienţă saunepriceperea cumpărătorului nu fac ca viciile neconstatate de el să fieconsiderate vicii ascunse; în cazul unui lucru pentru a cărui cunoaştere (sub aspectul calităţii sau viciilor) este necesară o anumită pregătire, cumpărătorultrebuie să apeleze la o persoană calificată, căci dacă nu o face este în culpă şitrebuie privit a-şi fi asumat riscurile, neputând cere desfiinţarea contractului 209 . După cum se poate vedea, în practica noastră judecătorească mai veche s-a apreciat că dacă cunoaşterea viciilor bunului vândut reclamă o anumităpregătire (lucruri de mare complexitate sau tehnicitate) cumpărătorul trebuie să apeleze la o persoană calificată, iar dacă nu o face el este considerat în culpă. Însă, literatura juridică recentă consideră, pe bună dreptate, că întrucât oasemenea cerinţă (apelarea la o persoană calificată) nu este prevăzută de lege, nu constituie o condiţie a angajării răspunderii vânzătorului pentru vicii 210 . Într-adevăr, nici noul Cod civil nu pretinde cumpărătorului să apeleze la o persoanăcalificată, dar pretinde să fie prudent şi diligent. Deci, cumpărătorului i se cere să fie prudent şi diligent, ceea ce implicăsă facă, la data predării, o examinare normală, dar atentă a bunului vândut,pentru a observa starea acestuia, fără a fi obligat să apeleze la un specialist sauexpert. Examinarea făcută de cumpărător se va aprecia atât raportat la resursele lui personale (apreciere in concreto), cât şi la un comportament fără reproş alunei persoane dotate cu asemenea resurse (apreciere in abstracto). Dacă la data predării bunului viciul putea fi descoperit de către cumpărător, fără asistenţă de specialitate, atunci viciul nu mai este consideratascuns şi deci vânzătorul nu datorează garanţie. De exemplu, într-o speţă s-a
 208 A se vedea Trib Suprem, sec.civ. dec.nr.1186 din 13 august 1957, în CD 1957, p.79-81, citată după M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.88. În literatura juridică recentă se consideră că problema dacă o deficienţă (viciu) esteascunsă sau aparentă se apreciază diferit, după cum este vorba despre un cumpărător profan sau un cumpărător profesionist. În cazul cumpărătorului profan se consideră că viciul este ascuns dacă nu poate fi observat în urma unei examinări normale, având în vedere resurselepersonale ale acestuia (apreciere in concreto) şi un comportament fără reproş al unei persoanedotate cu asemenea resurse (apreciere in abstracto), fără a fi obligat să apeleze la un specialistsau expert, afară de cazul în care a fost informat în prealabil de existenţa viciului. În cazulunui cumpărător profesionist , s-a afirmat, viciul este considerat ascuns în condiţii mult maidificile. Pentru un asemenea cumpărător aprecierea aptitudinii de a constata existenţa unorvicii se face după criterii abstracte, nu subiective, la nivelul unui profesionist fără reproş. Înprivinţa cumpărătorului profesionist există o adevărată prezumţie simplă de cunoaştere aexistenţei viciilor. Dar, fiind vorba despre o prezumţie simplă, aceasta poate fi răsturnată prin proba contrară, dovedindu-se că viciul a fost ascuns de vânzător prin mijloace dolosive sau căera imposibil de descoperit, decât printr-o expertiză înalt calificată (a se vedea D.Chirică,op.cit., Tratat 2008, p.409-411, precum şi literatura şi jurisprudenţa franceză acolo citate).209 A se vedea Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr. 138 din 4 februarie 1978, în CD 1978, p.59-62;idem, dec.nr.1936 din 21 august 1984, în R.R.D.nr.7/1985, p.67-68; idem, dec.nr.679 din 12aprilie 1986, în R.R.D.nr.1/1987, p.62-63, citate după M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.88.210 F.Deak, op.cit. (2001), p.86; D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.409, nota nr. 2.
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 hotărât că vânzătorul nu este răspunzător pentru vicii ascunse deoarececumpărătorul apartamentului, cu prilejul numeroaselor vizite efectuate la imobil,putea constata zgomotul continuu produs de o instalaţie frigorifică a uneimăcelării 211. Rezultă că spre deosebire de garanţia contra evicţiunii (care funcţioneazăchiar şi în cazul în care cumpărătorul are o culpă în necunoaşterea cauzeievicţiunii), în cazul garanţiei împotriva viciilor bunului vândut culpacumpărătorului în necunoaşterea viciului exclude răspunderea vânzătoruluipentru aceste vicii. De asemenea, potrivit art. 1707 alin.4 C.civ. vânzătorul nu datoreazăgaranţie contra viciilor pe care cumpărătorul le cunoştea la încheiereacontractului. De exemplu, vânzătorul nu este ţinut să răspundă de viciile bunuluipe care el le-a adus expres la cunoştinţa cumpărătorului, deoarece aceste vicii nu mai sunt ascunse. Revine vânzătorului sarcina de a dovedi că l-a înştiinţat pecumpărător despre existenţa viciilor sau că viciile au fost cunoscute de cumpărător la data vânzării. Problema dacă un viciu este ascuns sau aparent, fiind o împrejurare defapt, rămâne la aprecierea instanţei de judecată. Vânzătorul răspunde pentru viciile ascunse ale bunului vândut chiar şiatunci când nu le-a cunoscut până în momentul încheierii contractului, fiind debună-credinţă, afară numai dacă a convenit cu cumpărătorul ca să nu răspundăde ele. b)Viciul sau cauza lui să fi existat la data predării bunului . Vânzătorul nu răspunde pentru viciile ivite ulterior predării bunului, deoarece odată cupredarea trec la cumpărător şi riscurile. Dovada faptului că viciul sau cauza lui a existat în momentul predăriibunului cade în sarcina cumpărătorului. Nu este necesar ca viciul să se fi manifestat până la predarea bunului, cieste suficient ca la data predării să existe doar cauza sau germenele lui, chiardacă viciul se va manifesta ulterior 212. De exemplu, o defecţiune de turnare aunei piese metalice reprezintă un viciu ascuns, existent la data predăriibunului,chiar dacă ruperea piesei datorită acestei defecţiuni se produce abia maitârziu; de asemenea, un cal care suferea de o anumită boală, care n-a putut fidiagnosticat decât ulterior, printr-o analiză de laborator, constituie un viciu ascuns existent la data predării 213. c)Viciul să fie important. Această condiţie rezultă din dispoziţiile art.1707 alin.1C.civ., care dispune că vânzătorul garantează împotriva acelor viciiascunse "care fac bunul vândut impropriu întrebuinţării la care este destinat sau
 211 A se vedea Curtea de Apel din Versailles, 23 iunie 2000, „Recueil Dalloz” (IR) nr.33/2000,p.240, citată după D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.410. Soluţia este discutabilă pentru că viciul trebuie să privească bunul vândut, iar nu alt bun care face zgomot.212 M.Mureşan, op.cit, Curs 1999, p.87.213 A se vedea Tribunalul judeţean Hunedoara, dec.civ.nr.5/1983, în R.R.D.nr.6/1983, p.58.
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 care îi micşorează în asemenea măsură întrebuinţarea sau valoarea încât, dacăle-ar fi cunoscut, cumpărătorul nu ar fi cumpărat sau ar fi dat un preţ mai mic". Dacă viciile sunt minore şi lucrul poate fi uşor reparat, garanţiavânzătorului pentru vicii nu funcţionează 214. De exemplu, în practica judiciarăs-a decis că viciul nu este important (grav) dacă constă doar în uzura unor piese,care pot fi înlocuite 215. Pentru angajarea răspunderii vânzătorului nu este necesar ca viciul săafecteze esenţa (substanţa) bunului 216. Cele trei condiţii ale angajării răspunderii vânzătorului contra viciilor ascunse trebuie dovedite de către cumpărător, prin orice mijloace de probă(fiind un simplu fapt juridic). 80. Domeniul de aplicare al garanţiei contra viciilor. Obligaţia degaranţie împotriva viciilor ascunse se aplică în orice vânzare (civilă saucomercială), inclusiv în cazul promisiunilor de vânzare-cumpărare, indiferent căbunul vândut este mobil sau imobil, nou sau de ocazie. Însă, în conformitate cudispoziţiile art. 1707 alin.5 C.civ., obligaţia de garanţie a vânzătorului contraviciilor ascunse nu există în vânzările silite, ci numai în cazul vânzărilorobişnuite, liber consimţite de către părţi 217. 81. Denunţarea viciilor ascunse. Potrivit art. 1709 alin.1 C.civ., cumpărătorul care a descoperit viciile ascunse ale lucrului este obligat să le aducă la cunoştinţa vânzătorului într-un termen rezonabil, stabilit potrivit cu împrejurările, sub sancţiunea decăderii din dreptul de a cere măsura prevăzută laart.1710 alin.1 lit.d (rezoluţiunea) 218. În cazul în care cumpărătorul este profesionist, iar bunul vândut estemobil corporal, termenul este de două zile lucrătoare (art.1709 alin.2 C.civ.).
 214 A se vedea D.Chirică, op.cit, Tratat 2008, p.413.215A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ.dec.nr. 183/1978, în CD, 1978, p.59-62; idem,decizia nr.679/1986, în R.R.D.nr.1/1987, p.62-63.216 A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ. dec.nr.541/1973, în CD, 1973, p.133.217 În literatura juridică recentă s-a arătat că obligaţia de garanţie a vânzătorului contra viciilorascunse există chiar şi în vânzările publice (prin licitaţie publică), dacă vânzătorul vinde debunăvoie, deoarece numai atunci când vânzarea este impusă de lege vânzătorului garanţia nu are aplicare . Garanţia contra viciilor nu funcţionează în vânzările aleatorii, în care cumpărătorulcumpără pe riscul său, cu excepţia cazului în care vânzătorul este de rea-credinţă (caz în carevânzarea nu mai este aleatorie) – a se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.402, precum şiliteratura juridică franceză acolo citate.218 În ce priveşte viciile aparente, problema se rezolvă conform art. 1690. Astfel, cumpărătorulare obligaţia ca imediat după preluare să verifice starea bunului. Dacă în urma verificării constată existenţa unor vicii aparente, cumpărătorul trebuie să îl informeze pe vânzător despre acestea fără întârziere. În lipsa informării, se consideră că vânzătorul şi-a executat obligaţiade a preda bunul în starea în care se afla în momentul încheierii contractului, fiind exonerat derăspundere pentru viciile aparente.
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 Atunci când viciul apare în mod gradual, termenele prevăzute la art.1709alin.1 încep să curgă din ziua în care cumpărătorul îşi dă seama de gravitatea şiîntinderea viciului (art.1709 alin.3 C.civ.). Dacă vânzătorul a tăinuit viciul (ceea ce înseamnă că este de rea-credinţă), atunci el nu mai poate invoca prevederile art.1709 C.civ. (sancţiunea decăderiicumpărătorului din dreptul de a cere rezoluţiunea). 82. Efectele garanţiei contra viciilor bunului vândut. Dacă bunul vândut este afectat de vicii şi sunt îndeplinite cele trei condiţiianalizate, cumpărătorul are posibilitatea de a obţine de la vânzător, în baza art.1710 alin.1C.civ., după caz: a) înlăturarea viciilor de către vânzător sau pe cheltuiala acestuia; b) înlocuirea bunului vândut cu un bun de acelaşi fel, însă lipsit de vicii; c) reducerea corespunzătoare a preţului; d) rezoluţiunea vânzării. Mai trebuie reţinut că instanţa de judecată, la cererea vânzătorului, avândîn vedere gravitatea viciilor şi scopul pentru care contractul a fost încheiat, poatedispune o altă măsură prevăzută la art. 1710 alin.1C.civ. decât cea solicitată decumpărător. Reglementările de mai sus constituie o noutate faţă de dispoziţiilevechiului cod civil, care prevedea pentru cumpărător doar posibilitatea deopţiune între acţiunea în rezoluţiune (acţiunea redhibitorie) şi acţiunea în reducerea preţului (acţiunea estimatorie). De asemenea, potrivit art. 1711 alin.1C.civ., dacă numai unele dintrebunurile vândute sunt afectate de vicii şi acestea pot fi separate de celelalte fărăpagubă pentru cumpărător, iar instanţa dispune rezoluţiunea în condiţiileart.1710 C.civ., contractul se desfiinţează numai în parte. Rezoluţiunea contractului în privinţa bunului principal, atrage rezoluţiunea lui şi în privinţa bunului accesoriu (art.1711 alin.2 C.civ.). Trebuie precizat că admisibilitatea acţiunii în rezoluţiune a cumpărătoruluipentru vicii nu este condiţionată de reaua-credinţă a vânzătorului. Numai întinderea răspunderii vânzătorului diferă după cum a fost de bună-credinţă (nu a cunoscut viciile la data vânzării) sau de rea-credinţă (a cunoscut viciile la dataîncheierii contractului), aşa cum vom vedea mai jos. De asemenea, pentru admisibilitatea acţiunii în rezoluţiune a cumpărătorului nu este necesar ca viciul să facă ca bunul să fie cu totul impropriu oricărei întrebuinţări, fiind suficient ca el să nu poată fi utilizatconform destinaţiei sale normale 219. Pierderea sau deteriorarea bunului (afectat de vicii -s.n.), chiar prin forţămajoră, nu îl împiedică pe cumpărător să obţină măsurile prevăzute la art. 1710alin.1C.civ.
 219 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.90; F.Deak, op.cit. (2001), p.88.
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 Pe de altă parte, conform art. 1714 C.civ., garanţia contra viciilor ascunsese aplică şi atunci când bunul vândut nu corespunde calităţilor convenite de cătrepărţi. 83. Întinderea garanţiei vânzătorului. Întinderea garanţiei diferă dupăcum vânzătorul a fost de rea-credinţă (a cunoscut viciile la data încheieriicontractului de vânzare, dar nu le-a adus la cunoştinţa cumpărătorului) sau de bună-credinţă (nu a cunoscut viciile bunului la data vânzării). Dacă la data încheierii contractului vânzătorul cunoştea viciile bunuluivândut, pe lângă una dintre măsurile prevăzute la art. 1710 alin.1C.civ., vânzătorul este obligat la plata de daune-interese 220, pentru repararea întreguluiprejudiciu cauzat, dacă este cazul (art.1712 alin.1C.civ.). Cumpărătorul are dreptul la daune-interese numai dacă vânzătorul a fostde rea-credinţă, adică a cunoscut viciile bunului la data vânzării şi nu le-a adus la cunoştinţa cumpărătorului, considerându-se că aceste daune suntimprevizibile şi deci datorate numai în caz de dol 221. Acordarea daunelor-interese presupune, din partea cumpărătorului, să facă dovada prejudiciului suferit şi a legăturii de cauzalitate dintre viciile bunului şiprejudiciu, în condiţiile dreptului comun. De asemenea, întrucât buna-credinţă seprezumă, cumpărătorul este ţinut să dovedească reaua-credinţă a vânzătorului. În literatura juridică recentă s-a arătat că daunele-interese pot fi solicitatede cumpărător fie în cadrul acţiunii în rezoluţiune, fie în cadrul acţiunii în reducerea preţului, fie chiar independent de cele două acţiuni. De asemenea, întinderea daunelor-interese nu poate fi limitată la preţulachitat de cumpărător, deoarece este vorba despre repararea unui prejudiciu, iarprejudiciul trebuie reparat integral de cel vinovat. Dacă vânzătorul nu cunoştea viciile bunului vândut şi s-a dispus unadintre măsurile prevăzute la art.1710 alin.1 lit. c) sau d) C.civ., el este obligat sărestituie cumpărătorului doar preţul şi cheltuielile făcute cu prilejul vânzării, întot sau în parte, după caz (art.1712 alin.2 C.civ.) 222.
 220 În practica judiciară s-a decis că dacă vânzătorul cunoştea viciul lucrului, el va fi obligatnu numai la restituirea preţului, dar şi la daune-interese, iar în lipsa unor daune dovedite, celpuţin cumpărătorul are dreptul la dobânzi după suma ce urmează a fi restituită, calculateîncepând cu data plăţii preţului şi până le restituirea efectivă (a se vedea Tribunalul judeţeanArad, dec.civ.nr. 1580 din 20 august 1955, în L.P.nr.6/1957, p.757-758, citată dupăM.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.89; în acelaşi sens şi D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.428,precum şi literatura juridică şi jurisprudenţa acolo citate).Aşa cum s-a arătat, daunele-interese pot proveni din prejudicii corporale (rănirea sau moarteacumpărătorului), prejudicii patrimoniale (costul unor reparaţii; costul înlocuirii unor produse)ori prejudicii aduse unui terţ care şi-a recuperat paguba de la cumpărător, rămânând acestuia acţiune în regres împotriva vânzătorului (a se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.430).221 F.Deak, op.cit. (2001), p.89.222 Conform art. 121 din Legea de punere în aplicare a Codului civil nr.71/2011, dispoziţiileart.1710, 1711, 1712 alin.2 şi 1713 din Codul civil se aplică şi în cazurile în care viciileascunse au fost descoperite după data intrării în vigoare a Codului civil.
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 84. Prescripţia dreptului la acţiune pentru viciile ascunse. Termenulprescripţiei este de 3 ani, dacă legea nu prevede un alt termen (art.2517 C.civ.). Potrivit art. 2531 alin.1 din noul Cod civil, dacă prin lege nu se prevedealtfel, prescripţia dreptului la acţiune pentru viciile ascunse începe să curgă: a) în cazul unui bun transmis sau al unei lucrări executate, alta decât o construcţie, de la împlinirea unui an de la data predării ori recepţiei finale abunului sau a lucrării, în afara cazului în care viciul a fost descoperit mai înainte,când prescripţia va începe să curgă de la data descoperirii; b) în cazul unei construcţii, de la împlinirea a 3 ani de la data predării saurecepţiei finale a construcţiei, afară numai dacă viciul a fost descoperit mai înainte, când prescripţia va începe să curgă de la data descoperirii. Pentru executarea unor lucrări curente, termenele prevăzute la art.2531 alin.1 sunt de o lună, în cazul prevăzut la lit. a), respectiv de 3 luni, în cazulprevăzut la lit. b) (art.2531 alin.2 C.civ.). Dispoziţiile art. 2531 alin.1 şi alin.2 C.civ. se aplică şi în cazul lipseicalităţilor convenite ori al lipsurilor cantitative, însă numai dacă oricare dinaceste lipsuri nu puteau fi descoperite, fără cunoştinţe speciale, printr-o verificare normală. Termenele prevăzute mai sus sunt termene de garanţie înăuntrul căroraviciile trebuie, în toate cazurile, să se ivească (art. 2531 alin.4 C.civ.). Prevederile legale indicate mai sus nu aduc nici un fel de atingeretermenelor de garanţie speciale, legale sau convenţionale. De asemenea, dispoziţiile art.2531C.civ. se aplică şi în cazul produselorpentru care s-a prevăzut un termen de valabilitate, ca şi în cazul bunurilor saulucrărilor pentru care există un termen de garanţie pentru buna funcţionare. 85. Modificări convenţionale a garanţiei contra viciilor. Conform art.1708 alin.1C.civ., dacă părţile nu au convenit altfel, vânzătorul este obligat să garanteze contra viciilor ascunse, chiar şi atunci când nu le-a cunoscut. Deci, în lipsă de stipulaţie contrară, vânzătorul este obligat să garanteze contra viciilorascunse indiferent dacă este de bună-credinţă sau de rea-credinţă. Obligaţia de garanţie a vânzătorului contra viciilor ascunse estereglementată de Codul nostru civil prin dispoziţii supletive, părţile avândposibilitatea să limiteze, să înlăture sau să extindă această garanţie, prin clauzeexprese stipulate în contract. În ce priveşte clauzele de limitare sau de înlăturare a garanţiei contraviciilor, acestea sunt valabile şi îşi produc efectele numai dacă vânzătorul a fostde bună-credinţă, adică nu a cunoscut viciile 223. În acest sens, conform art. 1708 alin.2 C.civ. "clauza care înlătură sau limitează răspunderea pentru viciieste nulă în privinţa viciilor pe care vânzătorul le-a cunoscut ori trebuia să lecunoască la data încheierii contractului ". Cumpărătorul trebuie să facă dovada
 223 F.Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.122.
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 cunoaşterii viciilor de către vânzător şi poate face această dovadă prin oricemijloace de probă. Clauzele de limitare sau de înlăturare a garanţiei contra viciilor pot vizascurtarea termenului legal de 1 an sau de 3 ani, de 1 lună sau de 3 luni, în careviciile ascunse trebuie descoperite, posibilitatea exercitării de către cumpărătornumai a acţiunii în reducerea preţului, dreptul cumpărătorului de a cere numai reparaţiile necesare, excluderea totală a garanţiei etc. 224 . În ce priveşte clauzele de extindere a garanţiei, acestea pot fi stipulateliber, fără limitări sau restrângeri. De exemplu, vânzătorul îşi poate asumaobligaţia de garanţie şi contra viciilor aparente sau împotriva viciilor apărute ulterior predării bunului ori dincolo de limitele termenului de garanţie fixat delege 225. 86. Garanţia pentru buna funcţionare. Conform art.1716 alin.1C.civ., în afară de garanţia contra viciilor ascunse, vânzătorul care a garantat pentru untimp determinat buna funcţionare a lucrului vândut este obligat, în cazul oricăreidefecţiuni ivite înăuntrul termenului de garanţie, să repare bunul pe cheltuialasa. În lipsa unui termen prevăzut în contract sau în legea specială, duratamaximă a reparaţiei este de 15 zile de la data când cumpărătorul a solicitat repararea bunului. Dacă reparaţia este imposibilă sau dacă durata acesteia depăşeşte timpulstabilit prin contract sau prin legea specială, vânzătorul este obligat săînlocuiască bunul vândut (art.1716 alin.2 C.civ.). În ipoteza în care vânzătorulnu înlocuieşte bunul într-un termen rezonabil, potrivit cu împrejurările, el esteobligat, la cererea cumpărătorului, să îi restituie preţul primit în schimbulînapoierii bunului (art.1716 alin.3 C.civ.). În conformitate cu art. 1718 alin.1C.civ., cumpărătorul trebuie săcomunice vânzătorului defecţiunea ivită înainte de împlinirea termenului degaranţie, sub sancţiunea decăderii din dreptul de garanţie. Dacă comunicarea nua putut fi făcută în termenul de garanţie, din motive obiective, cumpărătorul areobligaţia să comunice defecţiunea într-un termen rezonabil de la data expirăriitermenului de garanţie. Dacă vânzătorul dovedeşte că defecţiunea s-a produs din pricina modului nepotrivit în care cumpărătorul a folosit sau a păstrat bunul, va fi exonerat derăspundere. Comportamentul cumpărătorului se apreciază şi luându-se în considerare instrucţiunile scrise care i-au fost comunicate de către vânzător (art.1717 C.civ.).
 * * * * *
 224 Ibidem.225 D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.436-437.
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 Garanţia contra viciilor ascunse s-a dovedit a fi insuficientă în raport cu dispoziţiile vechiului Cod civil, motiv pentru care s-a impus adoptarea unorreglementări moderne, corespunzătoare stadiului actual de dezvoltare alsocietăţii şi consumului. În acest scop, a fost adoptată Ordonanţa Guvernului nr.21/1992 privind protecţia consumatorilor (modificată, republicată şi actualizată) 226 care cuprinde şi dispoziţii referitoare la viciile ascunse ale produselor. Astfel, prin viciu ascuns legea înţelege „deficienţa calitativă a unui produslivrat sau a unui serviciu prestat care nu a fost cunoscută şi nici nu putea ficunoscută de către consumator prin mijloacele obişnuite de verificare” (art. 2pct.21). Consumatorii au dreptul „de a pretinde vânzătorilor sau prestatorilor deservicii remedierea sau înlocuirea gratuită a produselor şi serviciilor obţinute,precum şi despăgubiri pentru pierderile suferite ca urmare a deficienţelorconstatate în cadrul termenului de garanţie sau de valabilitate. După expirarea acestui termen, consumatorii pot pretinde remedierea sau înlocuireaproduselor/serviciilor care nu pot fi folosite potrivit scopului pentru care au fostrealizate, ca urmare a unor vicii ascunse apărute pe durata medie de utilizare227
 a acestora” (art.12 alin.1). Remedierea deficienţelor apărute la produse sau servicii ori înlocuireaproduselor care nu corespund în cadrul termenului de garanţie 228 sau de va-labilitate 229 şi care nu sunt imputabile consumatorului se face în termen demaxim 15 zile din momentul când operatorul economic 230 a luat cunoştinţă dedeficienţele respective. Cu referire la bunurile de folosinţă îndelungată (frigidere, televizoare,maşini de spălat, autoturisme, aparate foto etc.) acestea se vând însoţite decertificatul de garanţie, declaraţia de conformitate, precum şi de cartea tehnică 226 Republicată în Monitorul Oficial al României nr.208 din 28 martie 2007, actualizată, cu modificările şi completările aduse de Legea nr.363 din 21 decembrie 2007 şi O.U.G.nr.174 din 19 noiembrie 2008.227 Prin durată medie de utilizare legea înţelege „intervalul de timp, stabilit în documentetehnice normative sau declarat de către producător ori convenit între părţi, în cadrul căruiaprodusele de folosinţă îndelungată trebuie să îşi menţină caracteristicile funcţionale, dacă aufost respectate condiţiile de transport, manipulare, depozitare şi exploatare” (art.2 pct.20).228 Termen de garanţie – limita de timp, care curge de la data dobândirii produsului sauserviciului, până la care producătorul sau prestatorul îşi asumă responsabilitatea remedieriisau înlocuirii produsului ori serviciului achiziţionat, pe cheltuiala sa, dacă deficienţele nu sunt imputabile consumatorului (art.2 pct.17).229 Termen de valabilitate – limita de timp stabilită de producător până la care un produs îşipăstrează caracteristicile specifice iniţiale, dacă au fost respectate condiţiile de transport,manipulare, depozitare şi păstrare (art.2 pct.18); în cazul produselor alimentare – data limităde consum.230 Operator economic – persoană fizică sau juridică, autorizată, care în cadrul activităţiisale profesionale fabrică, importă, transportă sau comercializează produse ori părţi din acestea sau prestează servicii (art.2 pct.3).
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 ori instrucţiunile de folosire, instalare, exploatare, întreţinere, eliberate deproducător (art.20 alin. 3). În cadrul termenului de garanţie vânzătorul are obligaţia de a remedia orice deficienţe de calitate, indiferent dacă acestea suntsau nu vicii ascunse. În privinţa acestor bunuri cumpărătorul are posibilitatea dea acţiona împotriva vânzătorului atât pe temeiul garanţiei contra viciilor ascunse reglementate de Codul civil, cât şi pe temeiul dispoziţiilor cuprinse în OrdonanţaGuvernului nr.21/1992, care pot fi uneori mai avantajoase sau mai uşor deaplicat ( de exemplu, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, remediile sunt maiuşor de obţinut în baza acestui act normativ special, nefiind necesară acţionareaîn justiţie a vânzătorului; sunt supuse remedierii orice deficienţe, indiferent dacăse subsumează sau nu noţiunii de „vicii ascunse”; termenele de garanţie sunt, îngeneral, mai lungi decât termenele în care poate fi valorificată garanţia contraviciilor ascunse de drept comun 231 ). În sfârşit, consumatorii au dreptul „de a fi informaţi, în mod complet,corect şi precis, asupra caracteristicilor esenţiale ale produselor şi serviciiloroferite de către operatorii economici, astfel încât să aibă posibilitatea de a faceo alegere raţională, în conformitate cu interesele lor, între produsele şiserviciile oferite şi să fie în măsură să le utilizeze, potrivit destinaţiei acestora,în deplină securitate” (art.18).
 231 A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.400. În legătură cu obligaţia de garanţie contra viciilor în dreptul comercial a se vedeaD.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.401, 414-415: Legea nr.240 din 7 iunie 2004 privind răspunderea producătorilor pentru pagubele generate de produsele cu defecte, republicatăîn M.Of. al României nr.313 din 22 aprilie 2008, care a fost abrogată, cu începere din data de1.02.2013, prin Legea nr.76 din 24 mai 2012; Legea nr.245 din 9 iunie 2004 privindsecuritatea generală a produselor, republicată în M.Of. al României nr.360 din 9 mai 2008;Legea nr.449 din 12 noiembrie 2003 privind vânzarea produselor şi garanţiile asociateacestora, republicată în M.Of. al României nr.347 din 6 mai 2008; Ionuţ Florin Popa –Conformitatea lucrului vândut - între rigiditate tradiţională şi funcţionalism, în „Revistaromână de drept privat” nr.2/2009, p 65-99.
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 B. OBLIGAŢIILE CUMPĂRĂTORULUI
 87. Enumerare. Potrivit art. 1719 C.civ. cumpărătorul are următoareleobligaţii principale: a) să preia bunul vândut; b) să plătească preţul vânzării. În lipsă de stipulaţie contrară,cheltuielile pentru încheierea contractului devânzare sunt în sarcina cumpărătorului (art. 1666 alin.1 C.civ.). În literatura juridică se admite că, în temeiul libertăţii contractuale, părţilepot stipula şi alte obligaţii pentru cumpărător sau pot modifica obligaţiilereglementate de lege 232.
 1. Obligaţia de a plăti preţul vânzării. Fiind de esenţa contractului de vânzare-cumpărare, obligaţia de a plătipreţul este impusă de lege cu caracter imperativ. Plata preţului trebuie făcută de către cumpărător deoarece el este debitorulacestei obligaţii. Cu toate acestea, potrivit dispoziţiilor din dreptul comun, preţul poate fiachitat, în numele cumpărătorului, de orice persoană interesată sau neinteresată,cu condiţia de fi în deplină cunoştinţă de cauză. Dacă terţa persoană achită preţuldin eroare, atunci are la dispoziţie împotriva vânzătorului o acţiune întemeiatăpe dispoziţiile art.1341 C.civ. (restituirea plăţii nedatorate) 233. 88. Locul şi data plăţii preţului. Potrivit art. 1720 alin.1 C.civ., în lipsăde stipulaţie contrară, "cumpărătorul trebuie să plătească preţul la locul în carebunul se afla în momentul încheierii contractului şi de îndată ce proprietatea este transmisă". Se poate observa, din prevederile noului Cod civil, că locul plăţii preţuluicoincide cu locul predării bunului vândut, acesta fiind locul în care se afla bunulîn momentul încheierii contractului de vânzare. Dacă la data încheierii contractului bunurile se află în tranzit, în lipsa uneistipulaţii contrare, art.1720 alin.2 C.civ. prevede că "plata preţului se face lalocul care rezultă din uzanţe sau, în lipsa acestora, la locul destinaţiei". 89. Modalități de plată a prețului. Părțile contractante, de comun acord,pot stabili ca plata prețului să se facă integral (dintr-o dată, printr-o singurăprestaţie) sau fracţionat (în rate, prin mai multe prestaţii succesive). 232A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag. 93; C.Toader, op.cit. pag-80-81; Dumitru C.Florescu, op.cit., p. 67; L.Stănciulescu, op.cit., p. 178.233A se vedea C.Stătescu, C.Bârsan Tratat de drept civil. Teoria generală a obligaţilor,Editura Academiei Republicii Socialiste România Bucureşti 1981, p.132 şi practicajudecătorească acolo citată. De asemenea, s-a apreciat că dacă terţul plăteşte preţul din eroare, are dreptul la o acţiunerecursorie contra cumpărătorului întemeiată pe îmbogăţirea fără justă cauză (A se vedea D.Chirică, op.cit.,Tratat 2008, pag.482)
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 Dacă părţile nu au convenit altfel, cumpărătorul este obligat să plăteascăintegral preţul stipulat în contract, deoarece vânzătorul nu poate fi silit săprimească parte din preţ (se aplică principiul indivizibilităţii plăţii - art.1490C.civ.). Uneori, părţile se pot înţelege ca preţul să fie plătit fracţionat, prin maimulte prestaţii succesive (vânzare cu plata preţului în rate). În toate situaţiile deacest fel, cumpărătorul are dreptul să plătească cu anticipaţie ratele, deoarece seprezumă că termenul a fost stabilit în favoarea sa. Însă, dobânda stipulată va fi calculată şi datorată până la termenul prevăzut în contract, dacă vânzătorul nuconsimte la recalcularea ei în funcţie de data plăţii 234. 90. Dobânzi asupra preţului. În conformitate cu art.1721 C.civ., în cazulîn care nu s-a convenit altfel, cumpărătorul este obligat să plătească dobânzi asupra preţului din ziua dobândirii proprietăţii, dacă bunul produce fructe civilesau naturale, ori din ziua predării, dacă bunul nu produce fructe, însă îi procurăalte foloase. Fructele bunului vândut se cuvin cumpărătorului din ziua dobândiriiproprietăţii (art.1692 C.civ.), dată de la care poate profita de ele. Ca urmare, dinraţiuni de echitate, trebuie să i se recunoască şi vânzătorului dreptul la dobânziasupra preţului, dacă plata se face ulterior transmiterii proprietăţii bunuluivândut. Dacă părţile nu au convenit ele însele nivelul dobânzii prin contract,atunci cumpărătorul datorează dobânda legală reglementată de OrdonanţaGuvernului nr.13/2011. 91. Suspendarea plăţii preţului. Dacă cumpărătorul este tulburat în stăpânirea bunului cumpărat sau află de existenţa unei cauze de evicţiune, art.1722 alin.1 C.civ. prevede că "este îndreptăţit să suspende plata preţului pânăla încetarea tulburării sau până când vânzătorul oferă o garanţiecorespunzătoare". Într-adevăr, dacă apare vreun risc de evicţiune al cumpărătorului, ar fiimprudent şi incorect ca acesta să fie obligat la plata preţului. Se cere doar cariscul de evicţiune al cumpărătorului să fie serios şi actual, iar nu doar ipotetic şieventual, aspecte lăsate la libera apreciere a instanţei de judecată 235. În literatura juridică se apreciază că suspendarea plăţii preţului poate avealoc nu numai în cazul introducerii unei acţiuni ipotecare sau în revendicare, ci şiîn alte cazuri, indiferent care ar fi cauza evicţiunii 236. Dacă cumpărătorul a achitat preţul în întregime, atunci fireşte că el nu maipoate invoca dispoziţiile art.1722 alin.1C.civ. În schimb, cumpărătorul nu poate suspenda plata preţului dacă a cunoscutpericolul evicţiunii în momentul încheierii contractului sau dacă în contract s-a prevăzut că plata se va face chiar în caz de tulburare (art.1722 alin.2 C.civ.). 234 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag.94.235 A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.472.236 A se vedea C.Toader, op.cit., pag.82-83; D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.472.
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 92. Garanţiile plăţii preţului. În conformitate cu dispoziţiile art. 1723C.civ., pentru garantarea obligaţiei de plată a preţului, în cazurile prevăzute delege vânzătorul beneficiază de un privilegiu sau, după caz, de o ipotecă legalăasupra bunului vândut. În literatura juridică anterioară noului Cod civil s-a arătat că vânzătorul sebucură de un privilegiu asupra bunurilor mobile vândute, dar neplătite, dacăacestea se află încă în posesia cumpărătorului. Practic, privilegiul se traduceîntr-un drept de preferinţă al vânzătorului faţă de ceilalţi creditori aicumpărătorului, în virtutea căruia vânzătorul va fi îndestulat cu prioritate dinvânzarea silită a bunurilor mobile care au format obiectul vânzării 237. 93. Sancţiunea neplăţii preţului. În cazul în care cumpărătorul nuplăteşte preţul, în condiţiile stipulate în contract, vânzătorul are la dispoziţie mai multe mijloace juridice, cu dreptul de a alege pe oricare dintre ele. Astfel, conform art. 1724 C.civ.: "Când cumpărătorul nu a plătit,vânzătorul este îndreptăţit să obţină fie executarea silită a obligaţiei de plată,fie rezoluţiunea vânzării, precum şi, în ambele situaţii, daune-interese, dacă estecazul". a) Executarea silită a obligaţiei de plată a preţului. Cu toate că vânzătorulare la îndemână şi acţiunea în rezoluţiunea vânzării pentru neplata preţului,totuşi nu este obligat să exercite această acţiune. În acest sens, în practicajudecătorească anterioară noului Cod civil s-a apreciat că „sancţiunea obligaţieicumpărătorului de a plăti preţul constă în facultatea acordată vânzătorului de acere fie executarea, fie rezoluţiunea contractului; vânzătorului care,introducând acţiunea pentru plata restului de preţ, a optat pentru executareacontractului, nu i se poate impune să ceară rezoluţiunea acestuia şi restituirea obiectului vânzării” 238. După noul Cod civil, vânzătorul are acelaşi drept de a alege întreexecutarea silită a obligaţiei de plată a preţului şi rezoluţiunea contractului. Înacest sens, art. 1724 C.civ. prevede că "vânzătorul este îndreptăţit să obţină fieexecutarea silită a obligaţiei de plată, fie rezoluţiunea vânzării......". Executarea în natură a obligaţiei de plată a preţului este întotdeaunaposibilă, deoarece preţul are ca obiect o sumă de bani. Acţiunea vânzătoruluiprin care solicită instanţei de judecată obligarea pârâtului (cumpărător) la platapreţului are caracter personal şi se prescrie în termenul general de trei ani 239. Dacă acţiunea este admisă, iar după rămânerea definitivă şi irevocabilă ahotărârii judecătoreşti cumpărătorul nu se conformează, vânzătorul poate
 237 Pentru alte amănunte a se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.484-485.238A se vedea Tribunalul judeţean Timiş, decizia civilă nr.982 din 22 iulie 1977, înR.R.D.nr.6/1978, pag.65.239 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), pag.95 De asemenea, într-un mod asemănător, înliteratura juridică s-a susţinut că dacă acţiunea urmăreşte numai plata preţului, ea are caracterpersonal. Pentru alte amănunte a se vedea P.Vasilescu, Privire asupra situaţiei juridice avânzătorului de bunuri mobile, în „Dreptul” nr.1/1999, pag.1-13.
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 solicita, prin executorul judecătoresc, executarea ei silită (prin poprire sauexecutare silită, mobiliară ori imobiliară). b) Rezoluţiunea vânzării. Potrivit art. 1724 C.civ. vânzătorul poate cereşi rezoluţiunea vânzării. Rezoluţiunea vânzării operează în condiţiile dreptului comun (art.1549 -1554 C.civ.). Astfel, rezoluţiunea poate fi dispusă de instanţă, la cerere, sau,după caz, poate fi declarată unilateral de către partea îndreptăţită. În cazurile anume prevăzute de lege sau dacă părţile au convenit astfel, rezoluţiunea poateopera de plin drept (art.1550 C.civ.). Rezoluţiunea unilaterală poate avea loc prin notificarea scrisă adebitorului atunci când părţile au convenit astfel, când debitorul se află de dreptîn întârziere ori când acesta nu a executat obligaţia în termenul fixat prin punerea în întârziere (art.1552 alin.1). Dacă nu operează rezoluţiunea unilaterală sau dacă părţile nu au stipulatun pact comisoriu, vânzătorul trebuie să solicite instanţei de judecatărezoluţiunea contractului de vânzare-cumpărare. Pentru a putea cere rezoluţiunea contractului vânzătorul trebuie să-şi fiîndeplinit propriile obligaţii, iar neplata preţului să fie imputabilă culpei cum-părătorului. De asemenea, cumpărătorul trebuie pus în întârziere cu privire laîndeplinirea obligaţiei sale de plată a preţului, afară de cazurile când este dedrept în întârziere. Astfel, potrivit art.1725 alin.1 C.civ., în cazul vânzării bunurilor mobile,cumpărătorul este de drept în întârziere cu privire la îndeplinirea obligaţiilorsale dacă, la scadenţă, nici nu a plătit preţul şi nici nu a preluat bunul. În cazul bunurilor mobile supuse deteriorării rapide sau deselor schimbăride valoare, cumpărătorul este de drept în întârziere în privinţa preluării lor, atunci când nu le-a preluat în termenul convenit, chiar dacă preţul a fost plătit,sau atunci când a solicitat predarea, fără să fi plătit preţul (art.1725 alin.2). De asemenea, atunci când vânzarea are ca obiect un bun imobil şi s-a stipulat că în cazul în care nu se plăteşte preţul, la termenul convenit,cumpărătorul este de drept în întârziere, acesta din urmă poate să plătească şidupă expirarea termenului cât timp nu a primit declaraţia de rezoluţiune dinpartea vânzătorului (art.1728 C.civ.). Rezoluţiunea contractului poate fi cerută de vânzător indiferent dacăbunul vândut este mobil sau imobil. În literatura juridică anterioară noului Cod civil s-a precizat că acţiunea înrezoluţiune pentru neplata preţului este personală dacă prin aceasta nu seurmăreşte redobândirea bunului vândut, ci numai desfiinţarea contractului 240.
 240 În literatura juridică recentă, dar anterioară noului Cod civil, s-a arătat că vechiul Cod civilde la 1864 a declarat reală această acţiune deoarece a dorit să confere vânzătoruluiposibilitatea de a obţine, prin una şi aceeaşi acţiune, atât desfiinţarea contractului de vânzare (care nu poate fi obţinută decât contra cumpărătorului), cât şi, subsecvent rezoluţiunii,
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 Admiterea acţiunii în rezoluţiune are ca efect desfiinţarea retroactivă avânzării şi repunerea părţilor în situaţia anterioară, prin restituirea reciprocă aprestaţiilor executate. Uneori rezoluţiunea urmăreşte nu persoana cumpărătorului, ci chiar bunulvândut, răsfrângându-se şi asupra terţilor dobânditori de drepturi asupra lucruluivândut 241. În ce priveşte efectele faţă de terţii subdobânditori, art. 1729 C.civ.prevede că "rezoluţiunea vânzării unui imobil are efecte faţă de terţi încondiţiile stabilite la art.909 şi 910". În acest sens, trebuie observate dispoziţiileart.909 şi 910 C.civ. care reglementează termenele de exercitare şi efectele admiterii acţiunii în rectificare de carte funciară. Astfel, conform art.909 C.civ.:"Sub rezerva prescripţiei dreptului laacţiunea în fond, acţiunea în rectificare este imprescriptibilă faţă dedobânditorul nemijlocit, precum şi faţă de terţul care a dobândit cu rea-credinţă dreptul înscris în folosul său. Dacă acţiunea de fond introdusă pe cale separatăa fost admisă, acţiunea în rectificare este, de asemenea, imprescriptibilă atâtîmpotriva celor care au fost chemaţi în judecată, cât şi împotriva terţilor careau dobândit un drept real după ce acţiunea de fond a fost notată în carteafunciară. Faţă de terţele persoane care au dobândit cu bună-credinţă un drept realprin donaţie sau legat cu titlu particular, acţiunea în rectificare sub rezervaprescripţiei dreptului la acţiunea de fond, nu se va putea introduce decât întermen de 5 ani, socotiţi de la înregistrarea cererii lor de înscriere. De asemenea, sub rezerva prescripţiei dreptului la acţiunea în fond,acţiunea în rectificare, întemeiată exclusiv pe dispoziţiile art. 908 alin.1 pct.1 şi2, se va putea îndrepta şi împotriva terţelor persoane care şi-au înscris vreundrept real, dobândit cu bună-credinţă şi printr-un act juridic cu titlu oneros sau,după caz, în temeiul unui contract de ipotecă, întemeindu-se pe cuprinsul cărţiifunciare. În aceste cazuri, termenul va fi de 3 ani, socotiţi de la dataînregistrării cererii de înscriere formulate de către dobânditorul nemijlocit al dreptului a cărui rectificare se cere, cu excepţia cazului când încheierea, princare s-a ordonat înscrierea care face obiectul acţiunii în rectificare, a fostcomunicată celui îndreptăţit, caz în care termenul va fi de 1 an de la comunicarea acesteia. Termenele prevăzute la alin.2 şi 3 sunt termene de decădere".
 revendicarea proprietăţii bunului vândut şi neplătit, chiar dacă a ajuns între timp înpatrimoniul unui terţ. Numai în condiţiile în care revendicarea bunului este posibilă, fie de lacumpărător, fie de la terţul subdobânditor, acţiunea în rezoluţiunea vânzării este reală. Cândrevendicarea nu este posibilă, acţiunea în rezoluţiunea vânzării pentru neplata preţului estepersonală (A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.490). 241 A se vedea F.Deak, op.cit., pag.98.
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 De asemenea, art. 910 C.civ. dispune că: "Hotărârea prin care se admiterectificarea unei înscrieri nu va aduce atingere drepturilor înscrise în folosul celor care nu au fost părţi în cauză. Dacă însă acţiunea în rectificare a fost notată în cartea funciară,hotărârea judecătorească de admitere se va înscrie, din oficiu, şi împotrivaacelora care au dobândit vreun drept tabular după notare, care se va radiaodată cu dreptul autorului lor". 94. Executarea directă. Conform art. 1726 C.civ., când cumpărătorul unuibun mobil nu îşi îndeplineşte obligaţia de preluare sau plată (a preţului s.n.), vânzătorul are facultatea de a depune lucrul vândut într-un depozit, la dispoziţiaşi pe cheltuiala cumpărătorului, sau de a-l vinde. Vânzarea se va face prin licitaţie publică sau chiar pe preţul curent, dacălucrul are un preţ la bursă sau la târg ori stabilit de lege, de către o persoanăautorizată de lege pentru asemenea acte şi cu dreptul pentru vânzător la platadiferenţei dintre preţul convenit la prima vânzare şi cel efectiv obţinut, precumşi la daune-interese (art.1726 alin.2 C.civ.). Pe de altă parte, dacă vânzarea are ca obiect bunuri fungibile supuse unuipreţ curent, iar contractul nu a fost executat din culpa vânzătorului,cumpărătorul are dreptul de a achiziţiona bunuri de acelaşi gen pe cheltuialavânzătorului, prin intermediul unei persoane autorizate (art.1726 alin.3 C.civ.). Cumpărătorul are dreptul de a pretinde diferenţa dintre suma ce reprezintăcheltuielile achiziţionării bunurilor şi preţul convenit cu vânzătorul, precum şi ladaune-interese, dacă este cazul (art.1726 alin.4 C.civ.). Partea care invocă dispoziţiile art. 1726 C.civ. are obligaţia de aîncunoştinţa de îndată cealaltă parte despre aceasta. 95. Restituirea bunului mobil. Conform art. 1727 alin. 1C.civ., "Atuncicând vânzarea s-a făcut fără termen de plată, iar cumpărătorul nu a plătitpreţul, vânzătorul poate ca, în cel mult 15 zile de la data predării, să declarerezoluţiunea fără punere în întârziere şi să ceară restituirea bunului mobilvândut, cât timp bunul este încă în posesia cumpărătorului şi nu a suferittransformări". Dacă acţiunea în restituire nu a fost introdusă în condiţiile de mai sus, art.1727 alin.2 dispune că "vânzătorul nu mai poate opune celorlalţi creditori ai cumpărătorului efectele rezoluţiunii ulterioare a contractului pentru neplata preţului. Dispoziţiile art.1648 sau ale art.1649, după caz, rămân aplicabile" 242.
 242 Art.1648 alin.1 prevede că: (1) "Dacă bunul supus restituirii a fost înstrăinat, acţiunea în restituire poate fi exercitatăşi împotriva terţului dobânditor, sub rezerva regulilor de carte funciară sau a efectuluidobândirii cu bună-credinţă a bunurilor mobile ori, după caz, a aplicării regulilor privitoarela uzucapiune" (2) "Dacă asupra bunului supus restituirii au fost constituite drepturi reale, dispoziţiilealin.1 se aplică în mod corespunzător".

Page 94
                        

94
 2. Obligaţia de a lua în primire bunul vândut.
 96. Precizări. Cumpărătorul are obligaţia de a lua în primire bunul vândutla data şi locul predării sau la data şi locul stipulate în contract. Această obligaţiea cumpărătorului este corelativă obligaţiei vânzătorului de predare a bunuluivândut. Prin urmare, obligaţia cumpărătorului de a lua în primire bunul vândut nu poate lua naştere decât după ce vânzătorul îşi îndeplineşte sau este gata să-şiîndeplinească propria obligaţie de predare. Dacă cumpărătorul nu-şi îndeplineşte această obligaţie, atunci vânzătorulare dreptul, în conformitate cu dispoziţiile dreptului comun, să soliciterezoluţiunea contractului. În literatura juridică recentă s-a subliniat faptul că neluarea în primire abunului vândut de către cumpărător este un motiv suficient de rezoluţiune, chiardacă a achitat în întregime preţul 243. 3. Obligaţia de a plăti cheltuielile vânzării.
 97. Precizări. Potrivit art.1666 alin.1 C.civ., în lipsă de stipulaţie contrară"cheltuielile pentru încheierea contractului de vânzare sunt în sarcina cumpărătorului". Cheltuielile ocazionate de încheierea contractului de vânzare-cumpărarepot fi, de exemplu: onorariul avocaţial sau notarial pentru procurarea actelornecesare şi pentru redactarea contractului, taxa de autentificare, taxa de îndeplinire a formalităţilor de publicitate imobiliară, taxa de înmatriculare aautovehiculelor 244 etc. Aceste cheltuieli diferă după cum contractul de vânzare-cumpărare trebuie încheiat, pentru a fi valabil, în formă autentică sau nu. Dacă cumpărătorul pretinde că cheltuielile vânzării sunt în sarcinavânzătorului, deşi nu s-a prevăzut în contract, atunci el va trebui să facă aceastădovadă. Cheltuielile vânzării nu pot fi puse pe seama vânzătorului pe bază desimple prezumţii 245.
 Art. 1649 dispune că: "În afara actelor de dispoziţie prevăzute la art.1648, toate celelalteacte juridice făcute în favoarea unui terţ de bună-credinţă sunt opozabile adevăratuluiproprietar sau celui care are dreptul la restituire. Contractele cu executare succesivă, sub condiţia respectării formalităţilor de publicitate prevăzute de lege, vor continua să producăefecte pe durata stipulată de părţi, dar nu mai mult de un an de la data desfiinţării titluluiconstituitorului".243 D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.497244 Cheltuielile legate de radierea ipotecilor sau a altor garanţii reale, sunt în sarcinavânzătorului, dacă părţile nu au convenit altfel.245 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), pag.100; C.Toader, op.cit., pag.87.
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 În schimb, dacă vânzătorul a suportat cheltuielile vânzării, el esteîndreptăţit să solicite restituirea lor de la cumpărător, dacă în contract nu s-a prevăzut că această obligaţie este în sarcina sa 246.
 Secţiunea a-V-a
 REGULI SPECIALE APLICABILE VÂNZĂRII IMOBILELOR
 În materie de vânzare de imobile (în special terenuri) Codul nostru civilprevede anumite reguli speciale, aplicabile în lipsă de stipulaţie contrară în contract. 98. Vânzarea unui imobil fără indicarea suprafeţei. Potrivit art. 1741 C.civ. atunci când se vinde un imobil determinat, fără indicarea suprafeţei,pentru un preţ total, nici cumpărătorul şi nici vânzătorul nu pot cererezoluţiunea contractului ori modificarea preţului pe motiv că suprafaţa este mai mică ori mai mare 247 decât au crezut. De exemplu, se vinde un loc de casă determinat cu preţul total de 10.000 Euro. 99. Vânzarea unei suprafeţe dintr-un teren mai mare. Conform art.1742 C.civ. atunci când se vinde, cu un preţ stabilit pe unitatea de măsură (de exemplu: 20 euro/1m.p.; 1000 euro/1 hectar) o anumită suprafaţă dintr-un terenmai mare, a cărei întindere sau amplasare nu este determinată, cumpărătorulpoate cere strămutarea proprietăţii numai după măsurarea şi delimitareasuprafeţei vândute. Deci, transferul dreptului de proprietate la cumpărător se face exact ca şiîn cazul bunurilor de gen (în momentul individualizării suprafeţei vândute). 100. Vânzarea unui imobil determinat cu indicarea suprafeţei. Înconformitate cu art. 1743 alin.1 C.civ., în cazul vânzării unui imobil cu indicarea suprafeţei şi a preţului pe unitatea de măsură (de exemplu: 1000 m.p.,cu preţul de 30 euro/1 m.p.), dacă suprafaţa reală este mai mică decât ceaindicată în contract, cumpărătorul poate cere vânzătorului să-i predea suprafaţa convenită. Atunci când cumpărătorul nu cere sau vânzătorul nu poate să transmită această suprafaţă (lipsă), cumpărătorul poate obţine fie reducereacorespunzătoare a preţului, fie rezoluţiunea contractului dacă din cauzadiferenţei de suprafaţă, bunul nu mai poate fi folosit în scopul pentru care a fostcumpărat. Dacă însă suprafaţa reală se dovedeşte a fi mai mare decât cea stipulată,iar excedentul depăşeşte a douăzecea parte din suprafaţa convenită,
 246 Trib.Suprem, sec.civ. dec.nr.2459/1972, în Repertoriu de practică judiciară în materiecivilă pe anii1969-1975, pag.128.247 În caz de litigiu, întinderea reală a terenului se va stabili printr-o expertiză tehnică despecialitate (expertiză topografică), a se vedea C.S.J, sec.civ.dec.nr.222/1994, în revista„Dreptul” nr.5/1995, p.82.

Page 96
                        

96
 cumpărătorul va plăti suplimentul de preţ corespunzător sau va putea obţinerezoluţiunea contractului. Atunci când excedentul nu depăşeşte a douăzeceaparte din suprafaţa convenită, cumpărătorul nu poate obţine rezoluţiunea, darnici nu este dator să plătească preţul excedentului. 101. Termenul de exercitare a acţiunii estimatorii sau în rezoluţiune. Acţiunea vânzătorului pentru suplimentul de preţ şi aceea a cumpărătorului pentru reducerea preţului sau pentru rezoluţiunea contractului trebuie să fieintentate, sub sancţiunea decăderii din drept, în termen de un an de la încheiereacontractului, afară de cazul în care părţile au fixat o dată pentru măsurareaimobilului, caz în care termenul de un an curge de la acea dată (art.1744 C.civ.). Deci, termenul de un an este un termen de decădere, nefiind supussuspendării şi întreruperii, dacă prin lege nu se dispune altfel (art.2548 alin.1C.civ.). 102. Vânzarea a două fonduri cu precizarea întinderii fiecăruia. Potrivit art. 1745 C.civ. când prin acelaşi contract s-au vândut două fonduri cu precizarea întinderii fiecăruia şi pentru un singur preţ, dacăîntinderea unuia este mai mare, iar a celuilalt mai mică, se va face compensaţiaîntre valoarea surplusului şi valoarea lipsei, iar acţiunea, fie pentru suplimentulde preţ, fie pentru scăderea sa, nu poate fi introdusă decât potrivit regulilorprevăzute la art.1743 şi 1744 C.civ.. În acest caz, rezoluţiunea este supusădreptului comun. 103. Vânzarea terenurilor forestiere. Conform art. 1746 C.civ.terenurile din fondul forestier aflate în proprietate privată se pot vinde curespectarea, în ordine, a dreptului de preempţiune al coproprietarilor sauvecinilor.
 Secţiunea a-VI-a
 SUPORTAREA RISCURILOR PIEIRII FORTUITE A BUNULUI VÂNDUT
 104. Precizări. Spre deosebire de vechiul Cod civil de la 1864, careprevedea că odată cu transferul dreptului de proprietate trec asupra cumpărătorului şi riscurile pieirii fortuite a lucrului vândut 248, noul Cod civiladuce o reglementare diferită. Astfel, în contractele translative de proprietate, aşa cum este şivânzarea, art. 1274 alin.1 C.civ. prevede că: "În lipsă de stipulaţie contrară, câttimp bunul nu este predat, riscul contractului rămâne în sarcina debitorului
 248 În acest sens, art. 971 C.civ. prevedea că: „În contractele ce au de obiect translaţiaproprietăţii, sau unui alt drept real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectulconsimţământului părţilor, şi lucrul rămâne în rizico-pericolul dobânditorului, chiar când nu i s-a făcut tradiţiunea lucrului”. Aşadar, transferul riscurilor era legat de transferulproprietăţii, de calitatea de proprietar, iar nu de predarea lucrului vândut.
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 obligaţiei de predare, chiar dacă proprietatea a fost transferată dobânditorului.În cazul pieirii fortuite a bunului, debitorul obligaţiei de predare pierde dreptulla contraprestaţie, iar dacă a primit-o, este obligat să o restituie". Prin urmare, potrivit art. 1274 alin.1C.civ., dacă vânzarea are ca obiect unbun individual determinat, iar acesta piere fortuit după încheierea contractului249, dar înainte de predare, riscul este al vânzătorului deoarece el este debitorulobligaţiei de predare. Pe cale de consecinţă, obligaţia de predare a vânzătoruluieste stinsă prin imposibilitate fortuită de executare, iar vânzătorul pierde dreptulde a încasa preţul de la cumpărător, iar dacă l-a încasat trebuie să-l restituiecumpărătorului. În acest caz, cumpărătorul nu poate cere daune-interese deoarece lipseşte culpa vânzătorului. Pe de altă parte, din interpretarea aceluiaşi text de lege, rezultă că dacă predarea bunului vândut s-a făcut în momentul încheierii contractului, dar părţileau convenit amânarea transferului proprietăţii pentru un moment ulteriorîncheierii contractului, riscul pieirii fortuite după predare, dar înainte demomentul transmiterii proprietăţii, este al cumpărătorului. În această ipoteză,cumpărătorul este ţinut la plata preţului deşi nu a devenit proprietar al bunului. Rezultă că transmiterea riscurilor pieirii fortuite este condiţionată de predarea efectivă a bunului vândut, iar nu de transferul proprietăţii 250. Cu toate acestea, art. 1274 alin.2 C.civ. prevede că: Creditorul pus în întârziere preia riscul pieirii fortuite a bunului. El nu se poate libera chiar dacăar dovedi că bunul ar fi pierit şi dacă obligaţia de predare ar fi fost executată latimp". Aşadar, dacă cumpărătorul (întrucât el este creditorul obligaţiei de predarea bunului vândut), în momentul pieirii fortuite a bunului, era pus în întârziere oriera de drept în întârziere (art.1725 C.civ.) cu privire la îndeplinirea obligaţiei de preluare, el suportă riscul pieirii fortuite, fiind obligat să plătească preţul. În cazul bunurilor de gen, până la predare riscul pieirii fortuite este alvânzătorului, care însă nu poate fi liberat de obligaţia predării lor, întrucâtbunurile de gen nu pier (genera non pereunt). Prin urmare, vânzătorul va fiobligat să procure şi să predea cumpărătorului alte bunuri, de acelaşi gen, înaceeaşi cantitate şi calitate. Trebuie precizat că reglementările de mai sus nu au caracter imperativ, cisupletiv, părţile contractante având posibilitatea de a deroga de la ele, stabilindalte reguli privitoare la suportarea riscurilor pieirii fortuite a bunului vândut. De asemenea, dispoziţiile art. 1274 C.civ. privitoare la transferul riscurilorîn contractele translative de proprietate se aplică numai contractelor încheiatedupă intrarea în vigoare a noului Cod civil. 249 Dacă lucrul individual determinat era deja pierit în întregime în momentul încheieriivânzării, în temeiul art. 1659 din noul Cod civil, contractul nu produce niciun efect (fiind lovitde nulitate absolută , pentru lipsa unui element esenţial al contractului obiectul).250 A se vedea F.Moţiu, op.cit., p.63.
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 Secţiunea a-VII-a
 INTERPRETAREA CLAUZELOR CONTRACTULUI DE VÂNZARE-CUMPĂRARE
 105. Reglementare specială. Interpretarea clauzelor contractului devânzare-cumpărare se pune atunci când acestea sunt îndoielnice, neclare,susceptibile de mai multe înţelesuri. În conformitate cu regulile generale de interpretare a convenţiilor, dacă după aplicarea regulilor de interpretare prevăzute la art. 1266-1268 C.civ.contractul rămâne neclar, acesta se interpretează în favoarea debitorului(art.1269 C.civ.). Cum în materie de vânzare-cumpărare ambele părţi contractante(vânzătorul şi cumpărătorul) au, în acelaşi timp, calitatea de debitori, noul Cod civil (la fel ca vechiul Cod civil de la 1864) impune o reglementare specială. Astfel, conform art. 1671 "clauzele îndoielnice în contractul de vânzare seinterpretează în favoarea cumpărătorului, sub rezerva regulilor aplicabilecontractelor încheiate cu consumatorii şi contractelor de adeziune". Prin urmare, chiar şi acele clauze contractuale în care vânzătorul arecalitatea de debitor, vor fi interpretate în favoarea cumpărătorului 251. În altă ordine de idei, în literatura juridică recentă s-a precizat că interpretarea în favoarea cumpărătorului a fost aplicată şi în cazul existenţeiunor lacune în contract cu privire la chestiuni asupra cărora părţile au punctede vedere diferite 252. Secţiunea a-VIII- a
 VARIETĂŢI DE VÂNZARE
 106. Consideraţii preliminare. Regulile analizate mai sus, în secţiunile I-VII, constituie regimul juridic de drept comun aplicabil contractului de vânzare-cumpărare. Însă, Codul nostru civil prevede unele varietăţi de vânzare, adică vânzăricare prezintă anumite particularităţi şi cărora li se aplică dispoziţii specifice. Vom analiza în continuare, pe scurt, unele dintre aceste varietăţi devânzare. 107. Vânzarea moştenirii. a) Noţiune. Potrivit art. 1747 alin.1 C.civ. "prin moștenire se înţelegedreptul de a culege o moştenire deschisă sau o cotă din aceasta".Vânzarea
 251 A se vedea M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, pag.104-105.252 A se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, pag.307.
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 moştenirii este un contract prin care moştenitorul vinde drepturile salesuccesorale unei alte persoane 253 . Vânzarea moştenirii este o varietate de vânzare deoarece are ca obiect fieîntreaga moştenire culeasă de vânzător (întregul patrimoniu succesoral, dacăvânzătorul este unicul moştenitor), fie numai o cotă-parte din moştenire (o fracţiune din patrimoniul succesoral, dacă mai sunt şi alţi moştenitori). Cu altecuvinte, vânzarea poartă asupra unei universalităţi de bunuri sau asupra uneifracţiuni din universalitate. Dacă moştenitorul vinde anumite bunuri (drepturi) determinate dinmoştenirea deschisă, atunci nu mai este vorba despre vânzarea unei moşteniri, cidespre o vânzare obişnuită, căreia i se aplică regulile generale ale vânzării 254. De asemenea, un legatar cu titlu particular, deşi este moştenitor, nu poate vindeo moştenire întrucât el nu dobândeşte o universalitate de bunuri, ci numai unulsau mai multe bunuri (drepturi) determinate. În ce priveşte bunurile de familie, art. 1752 alin.1 C.civ. prevede că"înscrisurile sau portretele de familie, decoraţiile sau alte asemenea bunuri,care nu au valoare patrimonială însemnată, dar care au pentru vânzător o valoare afectivă, se prezumă a nu fi cuprinse în moştenirea vândută". Dacă însă aceste bunuri au valoare patrimonială însemnată, vânzătorul trebuie să stipuleze expres în contract o clauză de rezervare a proprietăţiiacestora, în caz contrar el fiind obligat să plătească cumpărătorului preţul lor ladata vânzării (art. 1752 alin.2 C.civ.). Întrucât este vorba despre vânzarea unei moşteniri, se impune precizareacă înstrăinarea poate avea loc numai după deschiderea succesiunii (adică după încetarea din viaţă a persoanei despre a cărei moştenire este vorba). Legeainterzice, sub sancţiunea nulităţii absolute, actele prin care se înstrăinează sau sepromite înstrăinarea unor drepturi eventuale asupra unei moşteniri nedeschise(art. 956 C.civ.). b) Forma contractului. Vânzarea unei moşteniri se încheie în formăautentică, sub sancţiunea nulităţii absolute (art.1747 alin.2 C.civ.). c) Obligaţiile vânzătorului şi cumpărătorului. Datorită faptului că aceastăvarietate de vânzare are ca obiect o universalitate de bunuri sau o fracţiune dinuniversalitate, cumpărătorului i se transmite în mod corespunzător atât activul,cât şi pasivul moştenirii. De aceea, din dispoziţiile art. 1749 şi 1750 C.civ.rezultă următoarele consecinţe: - moştenitorul vânzător este obligat să predea cumpărătorului întregulactiv, adică tot ce se găsea în moştenire (ori în cota sa parte din moştenire) la momentul deschiderii ei, precum şi tot ce a intrat în moştenire ulterior 255. Prin urmare, dacă nu s-a convenit altfel, vânzătorul este obligat să-i remităcumpărătorului toate fructele pe care le-a cules şi toate plăţile primite pentru 253 C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p.575.254 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.110; F.Deak, op.cit.(2001), p.105.255 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.110.

Page 100
                        

100
 creanţele moştenirii până la momentul încheierii contractului, preţul bunurilorvândute din moştenire şi orice bun care înlocuieşte un bun al moştenirii. Caefect al vânzării, datoriile pe care le avea moştenitorul vânzător faţă de defunct(succesiune), deşi stinse prin confuziune în momentul deschiderii ei, renasc,deoarece acestea sunt elemente ale activului succesoral care au trecut asupracumpărătorului 256. - pe de altă parte, întrucât cumpărătorului i se transmite nu numai activul,dar şi pasivul moştenirii, el este obligat, dacă nu s-a convenit altfel, să-i restituievânzătorului sumele plătite de acesta din urmă pentru datoriile şi sarcinilesuccesiunii, precum şi sumele pe care moştenirea i le datorează vânzătorului (ca efect al vânzării, renasc şi creanţele vânzătorului faţă de succesiune, deşi acesteaau fost stinse prin confuziune); se admite că taxele succesorale suportate demoştenitorul vânzător, nu se restituie 257. Cu privire la datoriile moştenirii faţă de alţi creditori decât vânzătorul, art. 1751 C.civ. dispune că "vânzătorul rămâne răspunzător pentru datoriilemoştenirii vândute". Înseamnă că vânzarea moştenirii nu produce efecte faţă de creditoriisuccesiunii (vânzarea nu este opozabilă acestora), care vor putea urmări pemoştenitorul vânzător pentru plata datoriilor succesorale. Aceasta deoarece, aşa cum s-a spus, debitorul nu poate să-şi substituie o altă persoană fărăconsimţământul creditorului (substituirea este prevăzută de lege numai pentrucazul transmisiunii mortis causa, când o altă soluţie nu este posibilă) 258. Dacă creditorii succesiunii l-au urmărit pe moştenitorul vânzător, acesta seva putea întoarce împotriva cumpărătorului pe calea acţiunii în regres. Cumpărătorul nu poate fi urmărit direct de creditorii succesiunii, ci numai pecalea acţiunii oblice 259. d) Garanţia vânzătorului. Vânzarea unei moşteniri dă naştere obligaţiei degaranţie în sarcina vânzătorului. În acest sens, art. 1748 C.civ. prevede că: „Dacă nu specifică bunurileasupra cărora se întind drepturile sale, vânzătorul unei moşteniri garantează numai calitatea sa de moştenitor, afară de cazul când părţile au înlăturat expresşi această garanţie”.
 256 C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p.575.257 E.Safta-Romano, op.cit., p.62; M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.110.258 F.Deak, op.cit.(2001), p.106; C.Toader, op.cit., p.90.259 C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., p.576. După o altă opinie, întrucât legea, deşi nu reglementează cesiunea de datorie, nici n-o interzice, s-a apreciat că un creditor al succesiunii va putea să urmărească pe cumpărătoruldrepturilor succesorale şi direct, iar nu numai pe calea acţiunii oblice, aşa cum poate fiurmărit direct orice succesor universal sau cu titlu universal (M.Mureşan, op.cit., Curs 1999,p.111 şi autorii acolo citaţi). În prezent, controversa trebuie considerată încheiată deoarece art. 1751 C.civ. precizează neechivoc că vânzătorul rămâne răspunzător pentru datoriilemoştenirii vândute, ceea ce înseamnă că creditorii moştenirii trebuie să-l urmărească peacesta, iar nu pe cumpărătorul moştenirii.
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 Prin urmare, dacă se vinde o moştenire, fără a se specifica în contractnatura sau numărul bunurilor succesorale, cumpărătorul nu poate ridica pretenţiifaţă de anumite bunuri pe care credea că fac parte din moştenirea respectivă, dar care în realitate nu fac parte din aceasta. Dacă cumpărătorul este evins, vânzătorul răspunde numai dacă evicţiunea provine din lipsa calităţii sale demoştenitor, nu şi din alte cauze, deoarece cumpărătorul a dobândit atât activulcât şi pasivul moştenirii. Garanţia de drept reglementată de art. 1748 C.civ. poate fi modificată princonvenţia părţilor, în sensul extinderii (specificându-se în amănunt bunurilesuccesorale vândute), limitării sau exonerării de răspundere a vânzătorului(pentru diminuarea drepturilor succesorale ale vânzătorului prin apariţia unui altmoştenitor) 260. e) Formalităţi de publicitate. Potrivit art.1753 alin.1 C.civ. cumpărătorulunei moşteniri nu dobândeşte drepturile reale asupra imobilelor cuprinse înmoştenire decât potrivit regulilor privitoare la cartea funciară, respectiv numaiprin înscrierea lor în cartea funciară (art.885 alin.1 C.civ., dar care se aplică numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare unitateadministrativ-teritorială şi deschiderea cărţilor funciare pentru imobilelerespective). Aceasta pentru că drepturile cumpărătorului provin din contract,iar nu din moştenire 261. Cumpărătorul nu poate opune terţelor persoane dobândirea altor drepturicuprinse în moştenire decât dacă a îndeplinit formalităţile cerute de lege pentru aface opozabilă dobândirea fiecăruia dintre aceste drepturi (art.1753 alin.2C.civ.). 108. Vânzarea cu plata preţului în rate şi rezerva proprietăţii. Spre deosebire de vechiul cod civil de la 1864, noul Cod civilreglementează expres vânzarea cu plata preţului în rate şi rezerva proprietăţii, ca o varietate de vânzare. Astfel, conform art. 1755 C.civ. dacă vânzarea s-a făcut cu plata preţului în rate, iar obligaţia de plată a fost garantată cu rezerva dreptului de proprietate,cumpărătorul dobândeşte dreptul de proprietate la data achitării ultimei ratedin preţ. Riscul bunului este însă transferat cumpărătorului de la momentul predării acestuia, chiar dacă vânzătorul rămâne proprietar până la data achităriiultimei rate din preţ 262. 260 F.Deak, op.cit. (2001), p.107.261 M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.111; F.Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.144.262 În literatura juridică s-a arătat că în acest caz contractul este afectat de o condiţiesuspensivă care trebuie să fie îndeplinită până la un anume termen limită (a se vedea F.Moţiu,op.cit., p.107). În opinia noastră, vânzarea cu plata preţului în rate şi rezerva proprietăţii pânăla achitarea ultimei rate din preţ nu este o vânzare afectată de o condiţie suspensivă, ci o vânzare afectată de un termen suspensiv. Nu este vorba despre o condiţie, adică despre un eveniment viitor şi nesigur de a cărui îndeplinire depinde însăşi existenţa vânzării. În cazulvânzării cu plata preţului în rate vânzarea există din momentul acordului de voinţă, iarrealizarea evenimentului viitor (achitarea ultimei rate din preţ) depinde de voinţa
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 În lipsă de stipulaţie contrară, neplata unei singure rate nu dă dreptulvânzătorului de a solicita rezoluţiunea contractului, dacă rata nu este mai marede o optime din preţ, iar cumpărătorul păstrează beneficiul termenului pentruratele succesive (art.1756 C.civ.). Când a obţinut rezoluţiunea contractului pentru neplata preţului, art. 1757 alin.1 C.civ. dispune că vânzătorul este ţinut să restituie toate sumele primite,dar este îndreptăţit să reţină, pe lângă alte daune-interese, o compensaţieechitabilă pentru folosirea bunului de către cumpărător. De asemenea, atunci când părţile au convenit ca sumele încasate cu titlude rate să rămână dobândite de vânzător, instanţa va putea totuşi reduce aceste sume, aplicându-se în mod corespunzător dispoziţiile referitoare la reducereacuantumului clauzei penale (art.1757 alin. 2 combinat cu art.1541 alin.1 C.civ.). Dispoziţiile de mai sus se aplică şi în cazul contractului de leasing,precum şi a celui de locaţiune, în acest ultim caz dacă s-a convenit ca laîncetarea contractului proprietatea bunului să poată fi dobândită de locatar dupăplata sumelor convenite (art.1757 alin.3 C.civ.). 109. Vânzarea cu opţiune de răscumpărare. a) Noţiune. Anterior intrării în vigoare a noului Cod civil, vânzarea cu opţiune de răscumpărare a fost reglementată de Codul civil de la 1864, înarticolele 1371-1387, sub denumirea de "vânzare cu pact de răscumpărare" 263. Noul Cod civil reglementează într-un mod asemănător vânzarea cu opţiune de răscumpărare, neexistând deosebiri de esenţă. Astfel, conform art. 1758 alin.1 C.civ.: "Vânzarea cu opţiune derăscumpărare este o vânzare afectată de condiţie rezolutorie prin carevânzătorul îşi rezervă dreptul de a răscumpăra bunul sau dreptul transmiscumpărătorului". Prin urmare, vânzarea cu opţiune de răscumpărare este o varietate devânzare ce conţine o clauză prin care vânzătorul îşi rezervă dreptul de arăscumpăra (şi a lua înapoi) bunul sau dreptul vândut cumpărătorului. Această clauză, numită în prezent „opţiune de răscumpărare” (în trecut „pact derăscumpărare”), este echivalentul unei condiţii rezolutorii şi trebuie stipulatăexpres în contractul de vânzare-cumpărare 264.
 cumpărătorului şi la nevoie poate fi impus de către instanţa de judecată; deci, nu există incertitudine. Aşa cum s-a arătat şi în literatura juridică franceză, subordonarea transferului deproprietate executării unei obligaţii consecutive vânzării nu poate afecta existenţa vânzării (a se vedea P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.85).263 A se vedea M.Mureşan, Pact de răscumpărare, în M.Costin, M.Mureşan, V.Ursa, Dicţionar de drept civil 1980, pag.376. Cumpărarea şi răscumpărarea era o singură operaţiune juridică; cu alte cuvinte, vânzareacu pact de răscumpărare nu constă în două vânzări succesive, ci una singură, care se rezolvăîn favoarea vânzătorului (a se vedea D.Alexandresco, Principiile dreptului civil român, vol. VI, Editura Tipografia Curţii Regale F.Gobl, Bucureşti, 1926, pag.258).264 În literatura juridică română clasică s-a arătat că facultatea de răscumpărare rezervată vânzătorului nu este decât o condiţie rezolutorie expresă, care nu poate fi stipulată decât cu
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 Opţiunea de răscumpărare nu poate fi stipulată pentru un termen mai marede 5 ani. Dacă părţile au stipulat un termen mai mare, acesta se reduce de dreptla 5 ani (art.1758 alin.2 C.civ.). b) Exercitarea opţiunii. Conform art. 1759 alin.1 C.civ., vânzătorul poateexercita opţiunea răscumpărării numai dacă restituie cumpărătorului preţulprimit, cheltuielile pentru încheierea contractului de vânzare şi realizareaformalităţilor de publicitate. De asemenea, exercitarea opţiunii îl obligă pe vânzător să restituiecumpărătorului cheltuielile pentru ridicarea şi transportul bunului, cheltuielilenecesare şi utile 265, însă în acest din urmă caz numai în limita sporului devaloare (art.1759 alin.2 C.civ.). Dacă vânzătorul nu exercită opţiunea de răscumpărare, în termenulstabilit de lege sau convenit de părţi, atunci condiţia rezolutorie care afectavânzarea este considerată a nu se fi îndeplinit, iar dreptul cumpărătorului seconsolidează retroactiv, devenind proprietar definitiv al bunului din momentulîncheierii vânzării (art.1759 alin.3 C.civ.). Pe cale de consecinţă, se consolideazăşi înstrăinările (grevările) consimţite între timp de cumpărător asupra bunului. c) Efectele vânzării. Efectele vânzării cu opţiune de răscumpărare seproduc potrivit dispoziţiilor privitoare la condiţia rezolutorie, care se aplică înmod corespunzător (art.1760 alin.1 C.civ.). Astfel, în momentul în care vânzătorul exercită opţiunea de răscumpărarecondiţia rezolutorie s-a îndeplinit, vânzarea desfiinţându-se cu efect retroactiv,ca şi cum n-ar fi avut loc, iar bunul se întoarce în patrimoniul său. Cu toate acestea, art.1760 alin.1 C.civ. dispune că vânzătorul este obligatsă respecte locaţiunile încheiate de cumpărător înaintea exercitării opţiunii, dacăau fost supuse formalităţilor de publicitate, dar nu mai mult de 3 ani dinmomentul exercitării opţiunii. Opţiunea de răscumpărare poate fi invocată de vânzător nu numai împotriva cumpărătorului, dar şi împotriva terţilor subdobânditori (fiind indiferent dacă în contractele de vânzare cu aceştia fusese sau nu stipulată clauzade răscumpărare) deoarece având un drept supus condiţiei rezolutoriicumpărătorul n-a putut să transmită mai multe drepturi decât avea el însuşi(nemo dat quod non habet). În acest sens, art. 1760 alin.2 C.civ. prevede că:"Vânzătorul care intenţionează să exercite opţiunea de răscumpărare trebuie să îi notifice pe cumpărător, precum şi pe orice subdobânditor căruia dreptul deopţiune îi este opozabil şi faţă de care doreşte să îşi exercite acest drept". În termen de o lună de la data notificării, vânzătorul este obligat săconsemneze sumele menţionate mai sus la dispoziţia cumpărătorului sau, după
 ocazia vânzării (a se vedea C.Hamnagiu, N.Georgean, Codul civil adnotat, vol.III, EdituraAlcalay, Bucureşti 1932, pag.716).265 A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, op.cit., pag.574.
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 caz, a terţului subdobânditor, sub sancţiunea decăderii din dreptul de a exercita opţiunea de răscumpărare (art.1760 alin.3 C.civ.). Opţiunea de răscumpărare poate fi stipulată şi în cazul vânzărilor care audrept obiect o cotă-parte dintr-un bun, situaţie în care art. 1761alin.1 C.civ. prevede că partajul bunului trebuie cerut şi în raport cu vânzătorul, dacă acestanu şi-a exercitat încă opţiunea. Vânzătorul trebuie să-şi exercite opţiunea de răscumpărare în cadrulpartajului, în caz contrar decade din dreptul de opţiune, chiar şi atunci când bunul este atribuit, în tot sau în parte, cumpărătorului (art.1761 alin.2 C.civ.). d) Sancţiune. În conformitate cu dispoziţiile art. 1762 alin.1 C.civ.: " În cazul în care diferenţa dintre preţul răscumpărării şi preţul plătit pentru vânzare depăşeşte nivelul maxim stabilit de lege pentru dobânzi, preţulrăscumpărării va fi redus la preţul plătit pentru vânzare". Înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil, sancţiunea careintervenea, pentru o asemenea situaţie, era nulitatea absolută a vânzării cu pactde răscumpărare. Sancţiunea nulităţii avea ca scop oprirea practicilor cămătăreşti 266, care constau în luarea („cumpărarea”) de către cămătari de la debitorii lor a unorbunuri de o valoare mult mai mare decât cea a împrumutului acordat şi reţinerea lor la scadenţă, în contul creanţei, în caz de neexecutare a obligaţiei. În fapt, se realiza o simulaţie în care creditorul (cămătarul, împrumutătorul) juca rolul„cumpărătorului”, iar debitorul (împrumutatul) juca rolul „vânzătorului”, carestipula clauza de răscumpărare: creditorul (cămătar) acorda debitorului său unîmprumut cu dobândă foarte mare (contractul de împrumut era actul juridicreal, adevărat), solicitând de la acesta, drept gaj, un bun de o valoare mult maimare decât cea a împrumutului acordat; debitorul nu avea de ales, remitea bunulsolicitat şi semna cu creditorul un contract de vânzare-cumpărare cu pact derăscumpărare (contractul de vânzare cu pact de răscumpărare era actul juridicaparent, simulat). "Preţul" stipulat în actul aparent de vânzare cu pact de răscumpărare era mult mai mare decât împrumutul acordat (aceasta pentru că, în realitate, "preţul" reprezenta suma acordată cu titlu de împrumut, plus dobânzilecămătăreşti). Dacă în intervalul de timp stabilit de lege sau convenit de părţi„vânzătorul” nu exercita facultatea de răscumpărare, pe "preţul" trecut în act, bunul rămânea dobândit „cumpărătorului”, care realiza astfel un mare beneficiu.De cele mai multe ori "preţul" din act era atât de mare încât „vânzătorul” nuputea exercita facultatea de răscumpărare. Iată cum, prin intermediul unui contract de vânzare cu pact de răscum-părare, se putea masca un împrumut cămătăresc.
 266 Pentru unele aspecte din practica judecătorească, a se vedea şi M.Niculescu, Consideraţiiasupra modalităţilor de garantare imobiliară a împrumuturilor cămătăreşti, în S.U.B.B. nr.1/2000, pag.86 şi următ.
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 Prin sancţiunea prevăzută de art. 1762 alin.1 C.civ. se urmăreşte acelaşiscop şi în prezent: oprirea practicilor cămătăreşti. Dispoziţiile art. 1762 alin.1 C.civ. se aplică şi vânzărilor în care vânzătorulse obligă să răscumpere bunul vândut.
 C A P I T O L U L II
 CONTRACTUL DE SCHIMB
 1. Reglementare. Contractul de schimb se bucură de o reglementareexpresă, dar succintă, prin dispoziţiile art.1763 - 1765 C.civ. 2. Noţiune. Potrivit art. 1763 C.civ.: "Schimbul este contractul prin carefiecare dintre părţi, denumite copermutanţi, transmite sau, după caz, se obligăsă transmită un bun pentru a dobândi un altul". Din definiţia legală a contractului de schimb rezultă deosebirea faţă decontractul de vânzare. Esenţa acestei deosebiri constă în faptul că în cazul contractului de schimb fiecare parte contractantă (copermutant) transmiteceleilalte un bun în schimbul unui alt bun. În cazul contractului de vânzare, oparte contractantă (vânzătorul) transmite celeilalte (cumpărătorul) un bun în schimbul unei sume de bani (preţ). De asemenea, dacă o parte contractantă transmite celeilalte un bun în schimbul unei obligaţii 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 întreţinere, fie un contractnenumit 267. Dar, dacă ambele prestaţii ale părţilor constau într-o sumă de bani(de exemplu, dacă o parte contractantă dă celeilalte o bancnotă de 100 lei înschimbul a două bancnote de 50 lei) atunci avem de-a face cu un contract de schimb 268. 3. Caractere juridice. Contractul de schimb este un contract sinalagma-tic, oneros, comutativ, consensual şi translativ de proprietate. Se impun treiprecizări. Prima precizare se referă la faptul că fiind un contract oneros, fiecareparte contractantă urmăreşte să obţină, în schimbul bunului transmis, un alt bun.Dacă bunurile schimbate nu au o valoare egală sau echivalentă, părţile potconveni întregirea diferenţei de valoare prin plata unei sume de bani, numităsultă 269. Însă, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, în nici un caz sulta nupoate întrece valoarea bunului pe care îl completează pentru a se realiza
 267 A se vedea Dumitru C. Florescu, Contracte civile, Editura Universul Juridic, Bucureşti,2011, p.103.268 F.Deak, op.cit.(2001), p.112.269 Sulta poate consta nu numai într-o sumă de bani, ci şi într-o altă prestaţie (a se vedea D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.504).
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 echivalenţa prestaţiilor, căci în acest caz operaţia juridică nu ar mai fi schimb, cio vânzare cu dare în plată accesorie plăţii preţului 270. A doua precizare, chiar dacă schimbul este, în principiu, un contractconsensual, totuşi când cel puţin unul din bunurile schimbate este un teren sau oconstrucţie, contractul de schimb trebuie încheiat ad validitatem în formăautentică. În sfârşit, a treia precizare se referă la faptul că, asemenea contractului devânzare, prin contractul de schimb se poate transmite nu numai dreptul de pro-prietate, dar şi alte drepturi reale sau de creanţă. 4. Aplicarea regulilor de la vânzare. Datorită asemănărilor existenteîntre contractul de vânzare şi contractul de schimb, art.1764 C.civ. prevede că: "Dispoziţiile privitoare la vânzare se aplică, în mod corespunzător, şischimbului. Fiecare dintre părţi este considerată vânzător, în ceea ce priveştebunul pe care îl înstrăinează, şi cumpărător, în ceea ce priveşte bunul pe care îldobândeşte". Însă, aşa cum s-a arătat în literatura juridică anterioară intrării în vigoare anoului Cod civil, pot fi aplicate de la vânzare numai normele care se potrivesc cu natura şi efectele contractului de schimb. De exemplu, cele referitoare lacondiţiile de capacitate, predarea bunurilor care fac obiectul schimbului,obligaţia reciprocă de garanţie contra evicţiunii şi contra viciilor ascunse 271. În schimb, unele reguli de la vânzare nu pot fi aplicate şi schimbului. Deexemplu, reglementările referitoare la plata preţului, care ar putea fi aplicatenumai cu privire la plata sultei. De asemenea, nu are aplicare regula suportăriicheltuielilor contractului de către cumpărător (acestea se suportă, în lipsă destipulaţie contrară, de ambele părţi, în mod egal) şi nici regula interpretăriiclauzelor neclare, obscure, în contra vânzătorului (se revine la regula de dreptcomun, prevăzută la art. 1269 C.civ., conform căreia clauzele neclare seinterpretează în favoarea debitorului) 272. În literatura juridică recentă s-a arătat că dacă unul dintre copermutanţidovedeşte că lucrul primit este proprietatea unui terţ, poate refuza predarealucrului său promis în schimb şi poate fi obligat numai la restituirea lucruluiprimit. Prin urmare, s-a susţinut că schimbul lucrului altuia este nul absolut şinulitatea contractului, în acest caz, poate fi invocată pe calea unei excepţii deneexecutare, ea repunând părţile în situaţia anterioară 273. De asemenea, un altautor a susţinut că atunci când transferul proprietăţii se realizează în momentulîncheierii contractului, dacă copermutanţii nu au fiecare calitatea de proprietar,contractul de schimb este sancţionat cu nulitatea 274.
 270 F.Deak, op.cit. (2001), p.113; Dumitru C. Florescu, op.cit., p.103.271 F.Deak, op.cit.(2001), p.113; C.Toader, op.cit., p.98; D.Chirică, op.cit., Tratat 2008, p.503.272 F.Deak, L.Mihai, R.Popescu, op.cit., p.152.273 A se vedea Dumitru C. Florescu, op.cit., p.104.274 A se vedea L.Stănciulescu, Curs de drept civil. Contracte., Editura Hamangiu ,2012,p.201.
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 În opinia noastră, susţinerea conform căreia "dacă unul dintrecopermutanţi dovedeşte că lucrul primit este proprietatea unui terţ, poate refuzapredarea lucrului său promis în schimb şi poate fi obligat numai la restituirealucrului primit", era perfect valabilă în sistemul vechiului Cod civil de la 1864, care la art. 1407 prevedea expres această soluţie. Însă, raportat la dispoziţiile art.1764 alin.1 şi 1651 C.civ., o asemenea soluţie este discutabilă, întrucât vânzarea(înstrăinarea) bunului individual determinat aflat în proprietatea unui terţ este valabilă, vânzătorul (înstrăinătorul) fiind obligat să asigure transmitereadreptului de proprietate de la titularul său către cumpărător (dobânditor). Deasemenea, se aplică schimbului şi dispoziţiile art. 1683 alin. 2 şi 3, cândcopermutantul care a primit bunul individual determinat proprietatea unui terţ, poate dobândi ulterior, prin orice mijloc, direct sau indirect, proprietatea asuprabunului. Pe de altă parte, tot în baza art. 1683 C.civ., art. 1764 alin.1 şi art. 1651,întrucât vânzarea bunului altuia este valabilă, considerăm că şi schimbarealucrului altuia este valabilă, pentru că nici un text de lege nu prevede sancţiuneanulităţii absolute. 5. Cheltuielile schimbului. Din dispoziţiile art.1765 C.civ. rezultă că, în lipsă de stipulaţie contrară, părţile suportă în mod egal cheltuielile contractuluide schimb.
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 CAPITOLUL III
 CONTRACTUL DE DONAŢIE
 Secţiunea 1
 REGLEMENTARE. NOŢIUNE ŞI CARACTEREJURIDICE
 1. Reglementare. Noul Cod civil român reglementează contractul dedonaţie 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.275. 2. Noţiune. Conform art. 985 C.civ. donaţia este un contract prin care oparte, numită donator, dispune în mod irevocabil de un bun, cu intenţia de a gratifica, în favoarea celeilalte părţi, numită donatar 276.
 260 Prin Legea nr.32/1994 a sponsorizării (modificată prin Legea nr.204/2001 privind aprobarea OUG nr.36/1998 pentru modificarea şi completarea Legii nr.32/1994) au fostreglementate contractul de sponsorizare şi contractul de mecenat. Sponsorizarea este, potrivit art. 1 alin. 1 din această lege, un contract prin care douăpersoane convin cu privire la transferul dreptului de proprietate asupra unor bunuri materialesau mijloace financiare pentru susţinerea unor activităţi fără scop lucrativ, desfăşurate de una dintre părţi, denumită beneficiar. Mecenatul este, potrivit art. 1 alin.3 din aceeaşi lege, un act de liberalitate prin care opersoană fizică sau juridică, numită mecena, transferă, fără obligaţie de contrapartidă directă sau indirectă, dreptul său de proprietate asupra unor bunuri materiale sau mijloace financiare către o persoană fizică, ca activitate filantropică cu caracter umanitar, pentru desfăşurareaunor activităţi în domeniile: cultural, artistic, medico-sanitar sau ştiinţific. Cu referire la contractul de sponsorizare, opiniile exprimate în literatura juridică românăau fost diferite. Unii autori au considerat că este, în primul rând, un contract cu titlu gratuit(Gh.Beleiu), în timp ce alţii au apreciat că este un contract oneros, comutativ sau aleatoriu(F.Ţuca, Donaţie, sponsorizare, mecenat, în Revista de drept comercial nr.9/1998, p.95-111).În literatura juridică franceză, contractul de sponsorizare, fiind nenumit, este considerat unamestec de antrepriză, de împrumut de consumaţie şi de donaţie cu sarcini (a se vedea, pentrualte amănunte C.Toader, op.cit., p.105). De asemenea, în legislaţia noastră mai sunt şi alte acte normative care conţin unelereglementări în legătură cu materia donaţiei şi anume: O.G.nr.26/2000, modificată şicompletată, cu privire la fundaţii şi asociaţii; Legea nr.217/2002 pentru modificarea şicompletarea legii partidelor politice. 276 A se vedea M.Mureşan, Drept civil. Contractele speciale. Curs universitar, EdituraCordial Lex Cluj-Napoca 1999, p.153. Pentru alte definiţii, a se vedea F.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, ediţia a III-a, actualizată şi completată, Editura Universul Juridic Bucureşti 2001, p.118; C.Toader, Drept civil. Contracte speciale. Editura All Beck Bucureşti 2003, p.103; L.Stănciulescu, op.cit., p.204; T.Prescure, Curs de contracte civile, Editura Rosetti 2003, p.182-183;E.Safta Romano, Contracte civile. Încheiere. Executare. Încetare, ediţia a III-a revăzută şi adăugită,Editura Polirom 1999, p.178..

Page 109
                        

109
 Esenţial pentru existenţa contractului de donaţie este intenţia donatoruluide a dona (animus donandi), de a mări patrimoniul donatarului cu un bun fără aprimi nimic în schimb. În lipsa intenţiei liberale sau în caz de dubiu, nu avem de-a face cu odonaţie. De exemplu, nu sunt considerate donaţii: premiile, cadourile saurecompensele oferite, în scopuri publicitare, de un comerciant clienţilor săi, pentru că nu sunt făcute animus donandi (ci în scopul de a-şi promova numele,marca sau obiectul activităţii); executarea unei obligaţii civile imperfecte(naturale); operele de binefacere 277. 3. Caractere juridice. Contractul de donaţie prezintă următoarelecaractere juridice: a) Donaţia este un contract unilateral deoarece dă naştere la obligaţiinumai în sarcina donatorului. În principiu, donatarul nu-şi asumă nici o obligaţiefaţă de donator 278. Prin excepţie, în cazul donaţiei cu sarcini, în măsura valorii sarcinilorstipulate, contractul de donaţie este oneros, fiind un adevărat contractsinalagmatic (bilateral). b) Donaţia este un contract solemn 279. Spre deosebire de contractul devânzare-cumpărare care este, în principiu, un contract consensual, donaţia esteun contract solemn. Într-adevăr, potrivit art. 1011 alin.1 C.civ.: "Donaţia se încheie prin înscris autentic, sub sancţiunea nulităţii absolute ". Aşa fiind, pentru încheiereavalabilă a contractului de donaţie este imperios necesar (ad validitatem) caacordul de voinţă al părţilor să îmbrace forma solemnă a înscrisului autentic. Raţiunea pentru care legiuitorul nostru a impus solemnitatea donaţieiconstă în protejarea voinţei donatorului împotriva unor vicii de consimţământ,cum ar fi dolul (sugestia şi captaţia), protejarea familiei donatorului (donaţiaputând fi un mijloc de deturnare a bunurilor de la transmiterea lor pe caleasuccesiunii legale).
 277 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.120.278 În schimb, donatarul are o obligaţie de recunoştinţă faţă de donator, dar această obligaţieeste considerată, de unii autori, de natură legală, iar nu contractuală, fiind sancţionată cu revocarea donaţiei în cazul în care donatarul se face vinovat de ingratitudine faţă de donator. În acest sens, a se vedea I.Zinveliu, Contractele civile, instrumente de satisfacere aintereselor cetăţenilor, Editura Dacia Cluj-Napoca 1978, p.143-144; C.Turianu, Contractul dedonaţie reflectat în literatura juridică şi practica judiciară (I), în revista "Dreptul" nr.1/2001,p.137.279 Relativ recent, într-o opinie se susţine că menţinerea contractului de donaţie în categoriacontractelor solemne nu poate fi astăzi justificată coerent. Se impune o "desolemnizare" legală a donaţiilor. Contractul de donaţie să devină consensual, dar cu posibilitatea de a fiprobat doar printr-un mijloc "perfect" de dovadă, cel puţin un înscris sub semnătură privată. A se vedea, pentru amănunte, J.Goicovici, Discuţii în legătură cu solemnitatea contractului de donaţie, în revista "Dreptul" nr.7/2005, p.39-53.
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 Prin excepţie de la dispoziţiile art.1011 alin.1 C.civ., nu sunt supuseformei autentice donaţiile indirecte, donaţiile deghizate şi darurile manuale. c) Donaţia este un contract cu titlu gratuit. Donatorul transferă dreptul deproprietate 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 280. Prin excepţie, în cazul donaţiei cu sarcini, contractul devine oneros, darnumai în limita valorii sarcinii. d) Donaţia este un contract translativ de proprietate în sensul că dreptulde proprietate asupra bunului donat se transferă din patrimoniul donatorului înpatrimoniul donatarului. Transferul dreptului de proprietate se produce întocmaica la contractul de vânzare-cumpărare. e) Donaţia este o liberalitate. Fiind o liberalitate, donaţia se deosebeşte dealte acte juridice cu titlu gratuit, cum ar fi actele dezinteresate. Astfel, în cazulliberalităţilor (donaţiile şi legatele testamentare) dispunătorul îşi micşoreazăpatrimoniul 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 nimicîn 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 estesupusă formei autentice". Este vorba despre o excepţie de la caracterulconsensual 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 apretinde daune-interese, echivalente cu cheltuielile pe care le-a făcut şiavantajele pe care le-a acordat terţilor în considerarea promisiunii. Rezultă căbeneficiarul nu poate solicita instanţei de judecată pronunţarea unei hotărâri caresă ţină loc de contract.
 Secţiunea a-II-a
 CONDIŢIILE DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUIDE DONAŢIE
 A. Condiţii de fond.
 5. Precizări. Donaţia fiind un contract, încheierea sa valabilă presupuneîndeplinirea condiţiilor esenţiale de validitate prevăzute la art.1179 alin.1 C.civ. 280 A se vedea O.Căpăţînă, Titlul gratuit în actele juridice, Editura Rosetti Bucureşti 2003;Pentru amănunte, a se vedea şi Ioana Ramona Munteanu, Cauza liberalităţilor, în revistaStudia Universitatis Babeş-Bolyai nr.2/2003, p.118-149.
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 şi anume; capacitatea; consimţământul; obiectul şi cauza. . 6. Consimţământul. Acesta trebuie să îndeplinească condiţiile din dreptulcomun şi anume: să fie serios, liber (adică să nu fie afectat de vicii deconsimţământ cum ar fi eroarea, dolul, violenţa etc.) şi exprimat în cunoştinţă decauză. În cazul liberalităţilor (donaţii şi legate testamentare) dolul se poatemanifesta sub forma captaţiei şi sugestiei, constând în utilizarea unor mijloacedolosive, frauduloase, pentru a-l determina sau pentru a-i sugera donatorului săfacă o donaţie. Fără aceste mijloace dolosive donatorul n-ar fi făcut actul deliberalitate 281. Întrucât contractul de donaţie se încheie intuitu personae, eroarea viciazăconsimţământul atunci când cade asupra identităţii sau asupra calităţiloresenţiale ale donatarului. 7. Capacitatea. Potrivit art.987 alin.1C.civ.: "Orice persoană poate faceşi primi liberalităţi, cu respectarea regulilor privind capacitatea". Rezultă că, în principiu, orice persoană poate face şi primi donaţii, dacă se respectă regulilereferitoare la capacitate. Condiţia capacităţii de a dispune prin liberalităţi trebuie îndeplinită la datala care dispunătorul îşi exprimă consimţământul (art.987 alin.2 C.civ.). Condiţia capacităţii de a primi o donaţie trebuie îndeplinită la data la caredonatarul acceptă donaţia (art.987 alin.3 C.civ.). Prin excepţie de la prevederile art. 987 alin.1C.civ., legiuitorul nostru areglementat o serie de incapacităţi speciale de a dispune şi de a primi cu titlulgratuit, 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 cucapacitate 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 282 nu potface 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. Prin excepţie, conform art. 146 alin.3 C.civ., minorul poate face daruriobişnuite potrivit stării lui materiale (de exemplu: mici cadouri de aniversări).
 281 Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, manoperele sau mijloacele dolosive, dacă au fostdeterminante, pot proveni chiar de la o terţă persoană. Chiar şi simpla reticenţă poate fireţinută că element constitutiv de dol (a se vedea F.Deak, op.cit.- 2001 -, p.126).282 În cazul persoanelor care nu se găsesc în deplinătatea facultăţilor mintale, dar care nu aufost puse sub interdicţie judecătorească, nu operează această incapacitate specială de adispune cu titlu gratuit, deoarece o asemenea persoană este prezumată capabilă, până la probacontrară. Desigur, dacă se va demonstra că în momentul încheierii contractului de donaţie nu a fost în deplinătatea facultăţilor mintale, se va putea cere anularea convenţiei.
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 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, poateface donaţii în condiţiile art. 40 C.civ. dacă, pentru motive temeinice, instanţa detutelă îi recunoaşte minorului care a împlinit vârsta de 16 ani capacitatea deplinăde exerciţiu. b) Conform art. 988 alin.2 C.civ., sub sancţiunea nulităţii relative, nicichiar după dobândirea capacităţii depline de exerciţiu persoana în cauză nupoate face donaţii în favoarea celui care a avut calitatea de reprezentant oriocrotitor legal al său, înainte ca acesta să fi primit de la instanţa de tutelădescărcare pentru gestiunea sa. Se exceptează situaţia în care reprezentantul sau, după caz, ocrotitorullegal 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 283. 7.2. Incapacităţi de a primi cu titlu gratuit. a) Potrivit art. 990 alin.1C.civ., nu pot primi donaţii medicii, farmaciştiisau alte persoane, în perioada în care, în mod direct sau indirect, îi acordauîngrijiri de specialitate dispunătorului pentru boala care este cauză a decesului,sub sancţiunea anulării actului. Incapacitatea se întemeiază pe o prezumţie absolută de captaţie şisugestie. Aşa fiind, nu este admisibilă dovada contrară, în sensul că donaţia afost opera voinţei libere a pacientului. Sunt exceptate de la prevederile art.990 alin.1C.civ.: a) liberalităţile făcute soţului, rudelor în linie dreaptă sau colateralilorprivilegiaţi; b) liberalităţile făcute altor rude până la al patrulea grad inclusiv, dacă, ladata liberalităţii, dispunătorul nu are soţ şi nici rude în linie dreaptă sau colaterali privilegiaţi. Totodată trebuie să precizăm că această incapacitate specială îi priveştenumai pe medicii şi farmaciştii care au tratat cu caracter repetat sau decontinuitate pacientul, în cursul bolii care este cauza morţii. Interdicţia nu-ivizează pe medici şi farmacişti în general. De exemplu, pacientul poate gratifica 283 Curtea Constituţională a reţinut că aceste dispoziţii legale nu încalcă prevederile art.44 şi53 din Constituţia României şi că "Limitele şi conţinutul acestui drept au fost stabilite înacord cu dispoziţiile art.44 alin. 1 teza a doua din Constituţie..." a se vedea C.C.dec.584/2005, publicată în M.Of.nr.1143/19.12.2005.
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 un prieten medic, dacă acesta nu l-a tratat în cursul bolii care este cauzadecesului 284. b) Aceeaşi incapacitate specială de a primi donaţii se aplică şi preoţilor sau a altor persoane care acordau asistenţă religioasă donatorului în timpul boliicare este cauza decesului (art.990 alin.3C.civ.). Conform art. 990 alin.4 C.civ., dacă dispunătorul a decedat din cauza bolii,termenul de prescripţie a dreptului la acţiunea în anulare curge de la data la caremoştenitorii au luat cunoştinţă de existenţa liberalităţii. În cazul în care dispunătorul s-a restabilit, acţiunea în anularea donaţieipoate fi introdusă în termen de 3 ani de la data la care dispunătorul s-a restabilit. c) Potrivit art.10 din Legea nr.334/2006 privind finanţarea activităţiipartidelor politice şi a campaniilor electorale, partidele politice, alianţelepolitice 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 sausocietate bancară cu capital integral ori majoritar de stat, de la un sindicat saucult religios, indiferent de natura acestuia. Sumele primite cu încălcarea acestordispoziţii legale se confiscă şi se fac venit la bugetul de stat. De asemenea, este interzisă acceptarea donaţiilor din partea altor state, dinpartea organizaţiilor din străinătate, precum şi din partea persoanelor fizice saujuridice străine (art.11 din lege) 285. Potrivit art.989 alin.2 C.civ., persoana care nu există la data întocmirii liberalităţii poate beneficia de o liberalitate dacă acesta este făcută în favoarea unei persoane capabile, cu sarcina pentru aceasta din urmă de a transmitebeneficiarului obiectul liberalităţii îndată ce va fi posibil. 8. Obiectul contractului de donaţie. Prestaţia la care se angajează donatorul are ca obiect dreptul de proprietateasupra unor bunuri mobile sau imobile (sau alte drepturi, reale ori de creanţă), corporale sau incorporale. Bunul trebuie să fie în circuitul civil, să fie determinatsau determinabil, să existe sau să poată exista în viitor. Donatorul trebuie să aibă calitatea de proprietar al bunului individualdeterminat 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 284 Potrivit art.34 din Legea drepturilor pacientului nr.46/2003"Personalul medical saunemedical din unităţile sanitare nu are dreptul să supună pacientul nici unei forme depresiune pentru a-l determina pe acesta să îl recompenseze altfel decât prevăd reglementările de plată legale din cadrul unităţii respective. Pacientul poate oferi angajaţilor sau unităţiiunde a fost îngrijit plăţi suplimentare sau donaţii, cu respectarea legii". 285 Prin excepţie, sunt permise donaţiile constând în bunuri materiale necesare activităţiipolitice, dar care nu sunt materiale de propagandă electorală, primite de la organizaţii politiceinternaţionale la care partidul politic respectiv este afiliat sau de la partide politice ori formaţiuni politice aflate în relaţii de colaborare politică (pentru alte amănunte, a se vedeaF.Deak, L.Mihai, R,Popescu, op.cit., p.202).
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 deci donaţia contravine principiului irevocabilităţii 286. În prezent, raportat ladispoziţiile art.1651 şi 1683 C.civ., considerăm că donaţia bunului altuia estevalabilă, donatorul fiind obligat să asigure transmiterea dreptului de proprietatede la titularul său la donatar. 9. Cauza contractului de donaţie. Cauza donaţiei (motivul determinant al donaţiei) constă în intenţia de agratifica pe donatar (animus donandi). Aşa cum s-a arătat, intenţia liberalăjustifică mărirea patrimoniului donatarului în detrimentul donatorului,constituind cauza ei 287.Cauza trebuie să îndeplinească condiţiile cerute dedreptul comun : să existe, să fie licită 288 şi morală 289.
 B. Condiţii de formă.
 10. Forma donaţiei. Potrivit art.1011 alin.1C.civ.: "Donaţia se încheieprin înscris autentic, sub sancţiunea nulităţii absolute". Deci, pentru încheierea valabilă a contractului de donaţie, consimţământulambelor părţi trebuie manifestat în formă autentică. Forma autentică este impusă de lege ca o măsură de protecţie a voinţeidonatorului, care îşi micşorează în mod actual şi irevocabil patrimoniul înfavoarea unei alte persoane, fără a primi în schimb o valoare echivalentă 290. Întrucât forma autentică este cerută de lege ad validitatem, dovada contractului de donaţie nu se poate face cu martori, chiar dacă ar exista unînceput de dovadă scrisă 291. 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.2C.civ.).Deasemenea, instanţa de judecată este obligată să invoce din oficiunulitatea absolută (art.1247 alin.3 C.civ.).
 286 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001),p.120-121 şi literatura juridică franceză acolo citată.287 Ibidem p.118; Pentru alte amănunte, a se vedea şi Ioana Romana Munteanu, Cauzaliberalităţilor, în revista Studia Universitatis Babeş-Bolyai nr.2/2003, p.118-149.288 În practica judecătorească s-a hotărât că este nulă, având o cauză ilicită, donaţia făcută înscopul sustragerii imobilului de la o urmărire silită (a se vedea Trib.jud.Hunedoara, deciziacivilă nr.1147/1986, în R.R.D.nr.9/1987, p.76)289 De exemplu, s-a apreciat că este nulă absolut, pentru cauză imorală, donaţia încheiată înscopul exclusiv al stabilirii, continuării ori remunerării unor relaţii de concubinaj (a se vedea D. Radu, Examen teoretic al practicii judiciare privind unele probleme de drept civil şi alfamiliei, în R.R.D.nr.9/1984, p.48-49).290 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.122. De asemenea, într-o altă opinie se susţine căforma autentică este menită să protejeze pe moştenitori de excesele de liberalităţi aledonatorului (a se vedea D.Chirică, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex 1997,p.147. 291 A se vedea Tribunalul Suprem, sec.civ., decizia nr.800/1963, în JN nr.6/1964, p.163.
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 Contractul lovit de nulitate absolută nu este susceptibil de confirmare,decât în cazurile prevăzute de lege (art.1247 alin.4 C.civ.). De aceea, înprincipiu, singura soluţie este ca părţile să refacă contractul de donaţie, curespectarea 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 titluuniversal ai donatorului pot confirma contractul de donaţie încheiat de acesta,nul pentru vicii de formă. În acest sens, conform art. 1010 C.civ.: "Confirmareaunei liberalităţi de către moştenitorii universali ori cu titlu universal aidispunătorului atrage renunţarea la dreptul de a opune viciile de formă sau orice alte motive de nulitate, fără ca prin această renunţare să se prejudiciezedrepturile terţilor". 11. Contractul de donaţie încheiat între prezenţi. Contractul se încheieîntre prezenţi atunci când ambele părţi, donatorul şi donatarul (personal sau prinmandatar), se prezintă simultan în faţa notarului public, unde îşi exprimăneechivoc consimţământul şi semnează actul autentic. În practica judecătorească s-a hotărât că valabilitatea autentificării actuluieste condiţionată de existenţa, chiar la data autentificării, a consimţământuluidonatorului 292. Până în momentul autentificării donatorul poate reveni asupradonaţiei 293. Dacă contractul de donaţie nu se încheie personal de către părţi, ci seîncheie prin mandatar, procura mandatarului trebuie să fie specială şi autentică (aşadar, o împuternicire generală, de a face orice acte de administrare sau dedispoziţie în numele donatorului, nu este considerată suficientă, chiar dacă esteautentică) 294 12. Contractul de donaţie încheiat între absenţi. Din diferite motive,este posibil ca donatorul şi donatarul să nu se poată prezenta simultan (nicipersonal şi nici prin mandatar) în faţa notarului public pentru semnarea actuluiautentic. În acest caz, părţile pot încheia contractul de donaţie şi prin realizareaunui 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, atâtoferta de donaţie, cât şi acceptarea acestei oferte trebuie să fie făcute în formăautentică 295.
 292 Este necesar şi consimţământul donatarului deoarece, în toate cazurile, donaţia se poateface numai cu acordul donatarului.293 A se vedea Trib.Suprem, sec.civ., dec.nr.2237/1956, în "Legalitatea populară" nr.9/1957,p.1120. Cristiana Turianu, Contractul de donaţie reflectat în literatura juridică şi practica judiciară (II), în "Dreptul" nr.2/2001, p.189-190.294 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.155.295 În literatura juridică s-a precizat că forma autentică trebuie să fie respectată şi de cătreocrotitorul legal care acceptă sau încuviinţează donaţia făcută minorului ori interzisului sau de
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 Oferta de donaţie poate fi revocată cât timp ofertantul nu a luat cunoştinţăde 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) câttimp donatorul nu a luat cunoştinţă de acceptarea donatarului, regulă derogatoriede la prevederile art. 1186 C.civ. Aceasta deoarece, până în acel moment,donatorul poate revoca oferta de donaţie. De aceea, acceptarea ofertei semnificărealizarea acordului de voinţă, dar contractul de donaţie între absenţi nu esteperfectat în acest moment, în sensul că nu produce efecte juridice. Pentru cadonaţia între absenţi să producă efecte juridice este necesar ca actul de acceptaresă fie comunicat (notificat) donatorului în timpul vieţii lui (să nu fi decedat întretimp), iar acesta să îndeplinească condiţiile referitoare la capacitate în momentulîn care ia cunoştinţă de acceptarea donatarului. Contractul produce efecte numaidin momentul în care donatorul a luat cunoştinţă de actul de acceptare din parteadonatarului (sistemul "recepţiunii") 296. Incapacitatea sau decesul ofertantului înainte de momentul acceptăriiatrage caducitatea ofertei de donaţie 297. 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 destinataruluipot comunica acceptarea făcută de acesta. Acceptarea poate fi revocată de către donatar până în momentul cândajunge la cunoştinţa ofertantului (donatorului). De asemenea, acceptarea devinecaducă şi contractul nu este încheiat, dacă donatorul moare sau devine incapabilînainte de a fi recepţionat acceptarea. 13. Actul estimativ. Pe lângă forma autentică, legiuitorul a prevăzut încăo formalitate ce trebuie respectată în cazul donării unor bunuri mobile. Astfel,potrivit art.1011 alin.3 C.civ.: "Bunurile mobile care constituie obiectul donaţieitrebuie 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 poatefi cuprins şi într-un înscris separat sub semnătură privată, nefiind necesară redactarea lui în formă autentică. În schimb, actul estimativ trebuie semnat deambele părţi contractante.
 către organul de stat competent să accepte donaţia făcută statului (a se vedea F.Deak, op.cit(2001), p.123-124; în acelaşi sens şi marea majoritate a soluţiilor jurisprudenţiale - veziTrib.Mun.Bucureşti, sec. a-IV-a civ., dec.nr.1820/1997, în Culegere de decizii TMB 1993-1997, p.25-26).296 Donatorul poate revoca oferta de donaţie cât timp nu a luat cunoştinţă de actul de acceptare(art.1013 alin.1). Revocarea poate fi expresă sau tacită şi nu trebuie notificată donatarului (a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.124).297 A se vedea M.Mureşan, op.cit., Curs 1999, p.155.
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 14. Excepţii de la forma autentică. Art.1011 alin.2 C.civ. prevede că nusunt supuse formei autentice: donaţiile indirecte, donaţiile deghizate şi darurilemanuale. Vom analiza mai jos aceste donaţii. Secţiunea a-III-a
 UNELE CATEGORII PARTICULARE DE DONAŢII
 15. Donaţiile indirecte. Donaţiile indirecte sunt liberalităţi, făcute cuintenţia de a gratifica, dar care se înfăptuiesc pe calea unui alt act juridic, diferitde contractul de donaţie 298. Părţile încheie un act juridic real, nesimulat, numaică prin acest act se realizează indirect o donaţie. Întrucât părţile nu încheie un contract de donaţie, ci alt act juridic, nu secere respectarea formei autentice. Actul juridic încheiat de părţi trebuie săîndeplinească numai condiţiile de fond şi de formă cerute de lege pentru acestact, 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 pedebitor, 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 toto 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 aceleaascunse sub forma unui contract cu titlu oneros sau făcute unei persoaneinterpuse. 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 contractde vânzare-cumpărare), fie cu o persoană interpusă, menit să ascundă terţiloradevărata operaţiune juridică intervenită între ele sau adevăratul beneficiar aldonaţiei. Întrucât donaţiile deghizate sunt adevărate donaţii, ele sunt supusecondiţiilor de fond prevăzute special pentru donaţii (capacitate, reducţiune,
 298 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.161, F.Deak, op.cit.(2001), p.144.
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 raport, revocare în cazurile prevăzute de lege). Cu alte cuvinte, se aplică aceleaşireguli de fond ca şi pentru donaţiile aparente 299. Potrivit art.992 alin.1C.civ., sancţiunea care se aplică liberalităţilordeghizate sub forma unui contract cu titlu oneros sau făcute unei persoaneinterpuse, este nulitatea relativă. Sunt prezumate, până la proba contrară, ca fiind persoane interpuse:ascendenţii, descendenţii şi soţul persoanei incapabile de a primi liberalităţi,precum şi ascendenţii şi descendenţii soţului acestei persoane (art.992 alin.2C.civ.). 17. Darurile manuale. Darurile manuale sunt donaţii ale unor bunurimobile corporale cu o valoare de până la 25.000 lei , care sunt valabile fărărespectarea vreunei forme solemne, cu condiţia realizării lor prin tradiţiunea bunurilor 300. În acest sens, art. 1011 alin.4 din C.civ. prevede că: "Bunurilemobile corporale cu o valoare de până la 25.000 lei pot face obiectul unui darmanual, cu excepţia cazurilor prevăzute de lege. Darul manual se încheievalabil 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 darmanual deoarece nu sunt susceptibile de a fi transferate şi dobândite printr-o predare şi primire de la mână la mână 301. De asemenea, nu pot forma obiectuldarului manual nici bunurile mobile corporale cu o valoare mai mare de 25.000 lei ori bunurile viitoare (deoarece darul manual presupune tradiţia bunului, decio existenţă actuală). În schimb, titlurile la purtător (asimilate bunurilor mobile corporale) şibiletele de bancă pot face obiectul darului manual, deoarece transmitereaacestora se face de la mână la mână. Din prevederile art.1011 alin.4 C.civ. rezultă că valabilitatea daruluimanual 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 ocondiţie de validitate, iar nu un simplu act de executare a donaţiei; desigur cădacă bunul mobil corporal se află deja la donatar, indiferent cu ce titlu, simplulacord de voinţă privind dăruirea şi acceptarea este suficient pentru formareavalabilă a darului manual 302. Având în vedere cele de mai sus, darul manual este un contract real dedonaţie, supus tuturor condiţiilor de fond cerute de lege pentru validitatea dona-ţiei (irevocabilitate, raport, reducţiune, revocare în cazurile prevăzute de lege).
 299 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.141; F.Moţiu, op.cit., p.136.300 A se vedea M. Mureşan, op.cit., p.163.301 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.149.302 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.163.
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 Darul manual derogă numai de la condiţiile de formă ale donaţiei. Dovada darului manual, între părţi sau succesorii lor, se face cu un înscris(fie autentificat, fie sub semnătură privată). În schimb, terţele persoane pot facedovada cu orice mijloc de probă. 18. Donaţia cu sarcină. Donaţia este cu sarcină atunci când donatorulimpune donatarului o obligaţie determinată, fie în folosul lui însuşi, fie în folosuldonatorului,fie în folosul unei terţe persoane. În principiu, orice donaţie poate fi afectată de modalitatea sarcinii,inclusiv darul manual 303. Dacă donatarul acceptă donaţia, atunci el este obligat să execute sarcinastipulată în contract. În caz de neexecutare a sarcinii, donatorul poate cere fieexecutarea silită, fie revocarea donaţiei. Contractul de donaţie cu sarcină este gratuit numai în limita valorii nete decare beneficiază donatarul (diferenţa dintre valoarea bunului şi valoarea sarcinii;dacă sarcina a fost stipulată în favoarea donatarului, atunci contractul este înîntregime gratuit). 19. Donaţiile între soţi şi donaţiile făcute viitorilor soţi în vedereacăsătoriei. Donaţia între soţi este contractul prin care unul dintre soţi, în timpulcăsătoriei, donează un bun propriu celuilalt soţ. Spre deosebire de celelalte donaţii, care sunt esenţialmente irevocabile,donaţiile între soţi sunt revocabile 304. În acest sens, art.1031 C.civ. prevede că:"Orice donaţie încheiată între soţi este revocabilă numai în timpul căsătoriei". Soţul donator, pe perioada căsătoriei, poate revoca oricând donaţia făcutăceluilalt soţ, fără nici o formalitate şi fără a-şi justifica hotărârea de revocare, aşacum era şi înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil. Astfel fiind, orice clauză de irevocabilitate, stipulată de soţi în contract, este lovită de nulitateabsolută. Revocarea poate fi expresă sau tacită, dar ea constituie un drept personalexclusiv al donatorului, care nu poate fi exercitat nici de moştenitoriidonatorului şi nici de creditorii acestuia. Revocarea poate fi exercitată numai împotriva soţului donatar, nu şiîmpotriva moştenitorilor acestuia, deoarece revocarea poate avea loc numai în
 303 A se vedea M.Mureşan op.cit.(Curs 1999), p.165.304 Donaţiile pe care soţii şi le fac în timpul căsătoriei au fost, în toate timpurile şi în toatelegislaţiile, supuse unui regim restrictiv din cauza influenţei spoliatoare la care un soţ poate să fie supus din partea celuilalt. În dreptul roman şi în vechea noastră legiuire restricţia mergeapână la nulitate, afară de cazul când soţul donator nu revocase liberalitatea în care caz eramenţinută ca donaţie pentru pricină de moarte. Legiuitorul nostru, după modelul legiifranceze, s-a lăsat condus de ideea că o liberalitate făcută de un soţ către celălalt este deseorirezultatul unor sentimente care cu timpul se pot modifica şi a admis, în principiu, validitateaunei asemenea donaţii dar cu restricţia care constă în facultatea neîngrădită rezervată soţuluidonator de a revoca liberalitatea (A se vedea mai multe amănunte Matei B. Cantacuzino,Elementele dreptului civil, Editura ALL Educaţional, 1998, p.384-385).
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 timpul căsătoriei (dacă soţul donatar decedează, căsătoria încetează prin deces şideci donaţia nu mai poate fi revocată, ea devenind irevocabilă). În altă ordine de idei, conform art. 1032 C.civ.: "nulitatea căsătoriei atrage nulitatea relativă a donaţiei făcute soţului de rea-credinţă". De asemenea, este lovită de nulitate (absolută) orice simulaţie în caredonaţia reprezintă contractul secret în scopul de a eluda revocabilitateadonaţiilor între soţi (art.1033 alin.1C.civ.). Sunt prezumate persoane interpuse,până la proba contrară, rudele donatarului la a căror moştenire acesta ar avea vocaţie în momentul donaţiei şi care nu au rezultat din căsătoria cu donatorul(art.1033 alin.2 C.civ.). Potrivit art. 1030 C.civ.: "Donaţiile făcute viitorilor soţi sau unuia dintreei, sub condiţia încheierii căsătoriei, nu produc efecte în cazul în care căsătoria nu se încheie". Este o instituţie nouă, care nu a fost reglementată de vechiul cod civil dela 1864. Din textul art. 1030 C.civ. rezultă că donaţiile făcute viitorilor soţi suntcontracte de donaţie încheiate sub condiţia suspensivă a încheierii căsătoriei, producând efecte numai dacă se îndeplineşte condiţia.
 Secţiunea a-IV-a
 EFECTELE CONTRACTULUI DE DONAŢIE
 20. Efectul translativ al contractului. Contractul de donaţie are caractertranslativ, producând de drept transferul dreptului de proprietate (sau a altuidrept, real ori de creanţă) asupra bunului din patrimoniul donatorului în patrimoniul donatarului. Efectul translativ se produce întocmai ca la contractulde vânzare-cumpărare, din momentul încheierii contractului, chiar dacă bunul nu a fost predat (art.1674 C.civ.). Excepţie face darul manual, care se încheievalabil prin acordul de voinţe, însoţit de tradiţiunea bunului (art.1011 alin.4C.civ.). Ca efect al încheierii contractului de donaţie, în sarcina părţilor se nascunele obligaţii specifice, aşa cum vom arăta mai jos. 21. Obligaţiile donatorului. După încheierea contractului, donatorul areobligaţia de a preda bunul donat şi de a-l conserva până la predare, întocmai caşi vânzătorul (se aplică art.1651C.civ.). În cazul darului manual, aceastăobligaţie nu există deoarece predarea se face chiar în momentul încheieriicontractului. Donatorul răspunde faţă de donatar pentru pieirea sau deteriorarea bunuluinumai în caz de dol sau culpă gravă. În acest sens, art. 1017 C.civ. prevede că:"În executarea donaţiei, dispunătorul răspunde numai pentru dol şi culpă gravă". Donatorul nu are obligaţia de a garanta împotriva evicţiunii, decât dacă apromis expres garanţia sau dacă evicţiunea provine din fapta sa ori dintr-o
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 împrejurare care afectează dreptul transmis, pe care a cunoscut-o şi nu acomunicat-o donatarului la încheierea contractului (art.1018 alin.1C.civ.). În schimb, în cazul donaţiei cu sarcini, donatorul răspunde de evicţiune în limitelevalorii sarcinilor, întocmai ca un vânzător (art.1018 alin.2 C.civ.). În ce priveşte garanţia contra viciilor ascunse, art. 1019 alin.1 C.civ.dispune că "Donatorul nu răspunde pentru viciile ascunse ale bunului donat". Însă, dacă a cunoscut viciile ascunse, dar nu le-a adus la cunoştinţadonatarului la încheierea contractului, donatorul este obligat să repareprejudiciul cauzat donatarului prin aceste vicii (art.1019 alin.2C.civ.). În cazul donaţiei cu sarcini, în limita valorii acestora, donatorul răspundepentru viciile ascunse ca şi vânzătorul (art.1019 alin.3 C.civ.). 22. Obligaţiile donatarului. Donatarul are o obligaţie de recunoştinţă faţă de donator, obligaţie care este nu numai morală, ci şi juridică, din moment ce încălcarea ei poate atrage revocarea donaţiei pentru ingratitudine 305. De asemenea, în cazul donaţiei cu sarcini, donatarul are obligaţia de a executa sarcinile, deoarece, în caz contrar, donatorul este îndreptăţit să solicitefie executarea silită, fie revocarea donaţiei. 23. Opozabilitatea faţă de terţi a donaţiei. Ca şi în materie de vânzare,opozabilitatea faţă de terţi se realizează prin îndeplinirea formelor de publicitatecerute de lege (prin înscrierea dreptului donatarului în cartea funciară, dacădonaţia are ca obiect un bun imobil; prin posesia de bună-credinţă a bunurilormobile; prin notificarea cesiunii de creanţă sau acceptarea acesteia de cătredebitorul cedat). În acest sens, art. 1012 C.civ. prevede că, în scop de informare apersoanelor interesate, notarul care autentifică un contract de donaţie areobligaţia să înscrie de îndată acest contract în registrul naţional notarial, ţinut în format electronic, iar dispoziţiile în materie de carte funciară rămân aplicabile. Secţiunea a-V-a
 PRINCIPIUL IREVOCABILITĂŢII DONAŢIILOR ŞI EXCEPŢIILE DE LA ACEST PRINCIPIU
 24. Principiul irevocabilităţii donaţiei. Conform art.985 C.civ., donaţiaeste contractul prin care o parte, numită donator, dispune în mod irevocabil de un bun în favoarea donatarului. Rezultă că donaţia este un contract irevocabil, în sensul că donatorul nu mai poate reveni asupra consimţământului său din momentul în care donaţia afost acceptată de către donatar şi începe să producă efecte juridice. Desigur, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, orice contract civil, odatăîncheiat valabil, este irevocabil, în sensul că nu mai poate fi desfiinţat în mod
 305 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.167; F.Moţiu, op.cit., p.146.
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 unilateral, ci numai printr-un nou acord de voinţă al părţilor. Irevocabilitateadonaţiei este însă mai accentuată deoarece priveşte nu doar efectele, ci însăşiesenţa contractului, fiind o condiţie de validitate pentru formarea lui 306. De aceea, orice clauze sau condiţii a căror îndeplinire atârnă numai devoinţa donatorului şi care i-ar permite acestuia să zădărnicească ori să micşorezefolosul gratuit procurat donatarului, sunt incompatibile cu esenţa donaţiilor. Înacest sens, art.1015 alin.1C.civ.prevede că: "Donaţia nu este valabilă atuncicând cuprinde clauze ce permit donatorului să o revoce prin voinţa sa". 25. Clauze incompatibile cu principiul irevocabilităţii donaţiei. Potrivit art.1015 alin.2 C.civ. este lovită de nulitate absolută donaţia care: a) este afectată de o condiţie a cărei realizare depinde exclusiv de voinţa donatorului. De exemplu, o condiţie pur potestativă din partea donatorului ("îţidonez dacă voi vrea") 307. Nu sunt incompatibile cu principiul irevocabilităţiidonaţiei condiţiile cazuale sau mixte, ori condiţiile potestative din parteadonatarului. De asemenea, este valabilă o donaţie cu clauză de întoarcere a bunului donat. În acest sens, conform art. 1016 alin.1 C.civ.: "Contractul poatesă prevadă întoarcerea bunurilor dăruite, fie pentru cazul când donatarul arpredeceda donatorului, fie pentru cazul când atât donatarul, cât şi descendenţiisăi ar predeceda donatorului". În cazul în care donaţia are ca obiect bunurisupuse unor formalităţi de publicitate, atât dreptul donatarului, cât şi dreptul deîntoarcere sunt supuse acestor formalităţi (art.1016 alin.2C.civ.); b) impune donatarului plata datoriilor pe care donatorul le-ar contracta în viitor, dacă valoarea maximă a acestora nu este determinată în contractul dedonaţie. O asemenea clauză este inadmisibilă deoarece acceptarea ei ar puteaanihila avantajul material procurat donatarului (donatorul ar putea revocaindirect donaţia contractând datorii până la concurenţa valorii bunului donat); c) conferă donatorului dreptul de a denunţa unilateral contractul; d) permite donatorului să dispună în viitor de bunul donat, chiar dacă donatorul moare fără să fi dispus de acel bun. O asemenea clauză este înrealitate o condiţie rezolutorie pur potestativă care atrage nulitatea oricăreiconvenţii 308 .Dacă dreptul de a dispune vizează doar o parte din bunuriledonate, nulitatea operează numai în privinţa acestei părţi. 26. Excepţii de la principiul irevocabilităţii donaţiei. Sunt exceptate dela principiul irevocabilităţii numai donaţiile între soţi, care potrivit art.1031C.civ. sunt esenţialmente revocabile, indiferent dacă sunt donaţii indirecte,deghizate sau daruri manuale. 27. Cauze legale care permit revocarea donaţiei. Potrivit art.1020 C.civ.donaţia poate fi revocată pentru ingratitudine şi pentru neexecutarea fărăjustificare a sarcinilor la care s-a obligat donatarul.
 306 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001) p.133; M.Mureşan, op.cit., p.169.307 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.134.308 Ibidem p.134.

Page 123
                        

123
 Art.1021C.civ. dispune că: "Revocarea pentru ingratitudine şi pentru neîndeplinirea sarcinilor nu operează de drept". Prin urmare, revocarea donaţieise face pe calea exercitării de către donator a unei acţiuni în justiţie (dacă părţilenu ajung la un acord în acest sens). 27.1. Revocarea donaţiei pentru ingratitudine. În conformitate cudispoziţiile art.1023 C.civ. donaţia se revocă pentru ingratitudine în următoarelecazuri: a) dacă donatarul a atentat la viaţa donatorului, a unei persoaneapropiate lui sau, ştiind că alţii intenţionează să atenteze, nu l-a înştiinţat. Prin "atentat la viaţa donatorului" se înţelege comiterea de către donatar, cu intenţie,a infracţiunii de omor sau tentativă de omor asupra donatorului ori unei persoaneapropiate lui. Uciderea din culpă nu constituie o cauză de revocare a donaţiei.Nu se cere o hotărâre judecătorească de condamnare penală a donatarului. Estesuficient dacă instanţa civilă stabileşte săvârşirea cu intenţie a faptelor imputatedonatarului.; b) dacă donatarul se face vinovat de fapte penale, cruzimi sau injuriigrave faţă de donator. Faptele trebuie comise cu intenţie. Instanţa de judecată vaaprecia gravitatea lor; c) dacă donatarul refuză în mod nejustificat să asigure alimentedonatorului ajuns în nevoie, în limita valorii actuale a bunului donat, ţinându-se însă seama de starea în care se afla bunul la momentul donaţiei. Aşa cum s-aarătat în literatura juridică anterioară noului Cod civil, refuzul de alimente nueste sancţionat cu revocarea donaţiei dacă donatorul avea rude sau alte persoaneobligate şi în situaţia de a-i acorda întreţinere 309. Întrucât alimentele trebuieacordate în limita valorii actuale a bunului donat, dacă acesta piere fortuitdonatarul poate refuza acordarea lor. În toate cazurile, refuzul nejustificat dealimente este sancţionat numai prin posibilitatea revocării donaţiei; donatorul nu este îndreptăţit să ceară instanţei de judecată obligarea donatarului la întreţinere,deoarece donatarul nu şi-a asumat o asemenea obligaţie (părţile nu au încheiat un contract de întreţinere). Nici donatarul nu poate cere restituirea, prin echivalent, a prestaţiilor efectuate de bunăvoie, chiar dacă existau persoaneobligate la întreţinere faţă de donator 310. Potrivit art. 1024 alin.1 C.civ., dreptul la acţiunea prin care se solicitărevocarea donaţiei pentru ingratitudine se prescrie în termen de un an din ziuaîn care donatorul a ştiut că donatarul a săvârşit fapta de ingratitudine. Rezultă că termenul de un an este un termen de prescripţie, căruia i se aplică dispoziţiilereferitoare la suspendare şi întrerupere. Acţiunea în revocarea donaţiei pentru ingratitudine este considerată o pedeapsă civilă 311. Pe cale de consecinţă, acţiunea este strict personală şi decipoate fi exercitată numai de către donator. În acest sens, art. 1024 alin.3 C.civ. 309 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.165; M.Mureşan, op.cit., p.172.310 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.165.311Ibidem.; F.Moţiu, op.cit., p.151.
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 prevede că:"Cererea de revocare nu poate fi introdusă de moştenitoriidonatorului, cu excepţia cazului în care donatorul a decedat în termenulprevăzut la alin.1 fără să îl fi iertat pe donatar. De asemenea, moştenitorii săipot introduce acţiunea în revocare în termen de un an de la data morţiidonatorului, dacă acesta a decedat fără să fi cunoscut cauza de revocare."Acest ultim termen de un an este un termen de decădere, nesusceptibil desuspendare şi întrerupere. Acţiunea în revocare introdusă de donator poate fi continuată demoştenitorii acestuia (art.1024 alin.4 C.civ. C.civ.). Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, fiind vorba despre o pedeapsăcivilă, titularul acţiunii (donatorul) îl poate ierta pe donatar, dar nu se poaterenunţa la acţiunea în revocarea donaţiei cu anticipaţie, înainte de comitereaactelor sau faptelor de ingratitudine 312. De exemplu, se prezumă că l-a iertatdacă a trecut un an din ziua în care donatorul a ştiut că donatarul a săvârşit faptade ingratitudine, fără să fi solicitat instanţei de judecată revocarea donaţiei. Pe de altă parte, acţiunea în revocarea donaţiei pentru ingratitudine poate fiexercitată numai împotriva donatarului. Dacă donatarul a decedat dupăintroducerea acţiunii în revocare, aceasta poate fi continuată împotrivamoştenitorilor (art.1024 alin.2 C.civ.). În cazul în care sunt mai mulţi donatari,dar numai unii se fac vinovaţi de comiterea unor fapte de ingratitudine, donaţiava putea fi revocată faţă de toţi numai dacă s-a convenit expres în acest sens încontract 313. Cu privire la efectele revocării donaţiei pentru ingratitudine, dacă restituirea în natură a bunului donat nu este posibilă, donatarul va fi obligat săplătească valoarea acestuia, socotită la data soluţionării cauzei (art.1025alin.1C.civ.). De asemenea, donatarul va fi obligat să restituie fructele pe care le-a perceput începând cu data introducerii cererii de revocare a donaţiei (art.1025 alin.2 C.civ.). În schimb, admiterea acţiunii în revocare nu produce efecte retroactivefaţă de terţii dobânditori de bună-credinţă cu titlu oneros. În acest sens, art. 1026C.civ. prevede că: "Revocarea pentru ingratitudine nu are niciun efect înprivinţa drepturilor reale asupra bunului donat dobândite de la donatar cu titluloneros, de către terţii de bună-credinţă şi nici asupra garanţiilor constituite înfavoarea acestora. În cazul bunurilor supuse unor formalităţi de publicitate,dreptul terţului trebuie să fi fost înscris anterior înregistrării cererii de revocareîn registrele de publicitate aferente". Aceasta deoarece acţiunea în revocarepentru ingratitudine nu este o acţiune în rezoluţiune, ci o acţiune în restituire cu caracter de pedeapsă 314. 312 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.166.313 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.173; F Deak, op.cit.(2001), p.166; Trib.Suprem, col.civ., dec.nr.681/1955, în 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 donaţiei pentru neexecutarea sarcinilor. Potrivitart.1027 alin.1 C.civ. dacă donatarul nu execută sarcina la care s-a obligat,donatorul sau succesorii săi în drepturi pot cere fie executarea sarcinii, fierevocarea donaţiei. Dispoziţiile de mai sus constituie o aplicare a principiilor generale dinmateria contractelor sinalagmatice cu privire la rezoluţiunea contractului pentru neîndeplinirea culpabilă a obligaţiilor uneia dintre părţi. Prin urmare, la fel ca rezoluţiunea, revocarea donaţiei pentru neexecutareasarcinilor se poate face numai prin acţiune în justiţie. Acţiunea în revocare poate fi introdusă de donator, de moştenitorii săi (după decesul donatorului), precum şi de către creditorii săi, pe calea acţiunii oblice, întrucât acţiunea nu are caracterstrict personal, ci caracter patrimonial. Acţiunea în revocare trebuie introdusă împotriva donatarului, iar dupădecesul acestuia împotriva moştenitorilor săi, întrucât obligaţia de executare asarcinii fiind patrimonială a trecut asupra acestora. În cazul în care sarcina a fost stipulată în favoarea unui terţ, acesta poatecere numai executarea sarcinii, nu şi rezoluţiunea contractului, deoarece nu esteparte în contract. Dreptul la acţiunea prin care se solicită executarea sarcinii saurevocarea donaţiei se prescrie în termen de 3 ani de la data la care sarcinatrebuia executată (art.1027 alin.3 C.civ.). În ce priveşte efectele revocării donaţiei pentru neexecutarea sarcinii, art.1029 C.civ. prevede că bunul donat reintră în patrimoniul donatorului liberde orice drepturi constituite între timp asupra lui, sub rezerva dispoziţiilorart.1648 C.civ. 315. 28. Revocarea promisiunii de donaţie. Conform art. 1022 alin.1 C.civ.promisiunea de donaţie se revocă de drept dacă anterior executării sale se iveşteunul dintre cazurile de revocare pentru ingratitudine prevăzute la art.1023. De asemenea, promisiunea de donaţie se revocă de drept şi atunci când,anterior executării sale, situaţia materială a promitentului s-a deteriorat într-o asemenea măsură încât executarea promisiunii ar fi excesiv de oneroasă pentruel, ori promitentul a devenit insolvabil (art.1022 alin.2 C.civ.).
 315 Dacă bunul supus restituirii a fost înstrăinat, acţiunea în restituire poate fi exercitată şiîmpotriva terţului dobânditor, sub rezerva regulilor de carte funciară sau a efectului dobândiriicu bună-credinţă a bunurilor mobile ori, după caz, a aplicării regulilor privitoare lauzucapiune (art.1648 C.civ.).
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 CAPITOUL IV
 CONTRACTUL DE LOCAŢIUNE
 Secţiunea 1
 NOŢIUNEA, CARACTERELE JURIDICE ŞI CONDIŢIILE DE VALIDITATE
 1. Noţiune. Potrivit art. 1777 C.civ., locaţiunea este "contractul prin careo parte, numită locator, se obligă să asigure celeilalte părţi, numite locatar, folosinţa unui bun pentru a anumită perioadă, în schimbul unui preţ, denumit chirie". Din definiţia de mai sus rezultă deosebirea faţă de contractul de vânzare-cumpărare. Astfel, prin locaţiune se poate transmite locatarului numai un dreptde folosinţă, ca drept de creanţă 316, iar nu şi un drept real, ca în cazul vânzării. Locatarul poate uza de bun şi îi poate percepe fructele, dar nu poate să-ialtereze substanţa căci, la expirarea contractului de locaţiune, el are obligaţia de a restitui bunul locatorului. 2. Felurile locaţiunii. În conformitate cu dispoziţiile art. 1778 alin.1 C.civ., locaţiunea bunurilor imobile şi aceea a bunurilor mobile se numeşte închiriere,iar locaţiunea bunurilor agricole poartă denumirea de arendare. Prin urmare, contractele de închiriere şi contractele de arendare suntvarietăţi ale locaţiunii, cărora li se aplică regulile generale privitoare lalocaţiune, dacă sunt compatibile cu dispoziţiile speciale prevăzute pentru acestecontracte (art.1778 alin.2 C.civ.). De asemenea, locaţiunea spaţiilor destinate exercitării activităţii unuiprofesionist este guvernată de dispoziţiile de drept comun ale locaţiunii, precumşi de dispoziţiile art.1824, 1828-1831 C.civ. 3. Caracterele juridice. Contractul de locaţiune prezintă următoarelecaractere juridice: a) este un contract sinalagmatic (bilateral) pentru că dă naştere unorobligaţii reciproce în sarcina ambelor părţi; b) este un contract oneros, deoarece fiecare parte urmăreşte să obţină unavantaj patrimonial propriu; caracterul oneros este de esenţa contractului delocaţiune, pentru că dacă asigurarea folosinţei temporare a bunului s-ar face cu titlul gratuit, ar fi vorba despre un contract de împrumut de folosinţă, iar nu delocaţiune; c) este un contract comutativ, pentru că existenţa şi întinderea obligaţiilor
 316 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.173; M.Mureşan, op.cit. p.176; P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.321.
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 reciproce ale părţilor este cunoscută încă de la încheierea contractului,nedepinzând de hazard; d) este un contract consensual, încheiat valabil prin simplul acord devoinţă al părţilor, indiferent de forma exprimării consimţământului; în acestsens, conform art.1781C.civ.: "Contractul de locaţiune se consideră încheiatîndată ce părţile au convenit asupra bunului şi preţului"; e) este un contract cu executare succesivă în timp; prin urmare, contractulde locaţiune nu este supus rezoluţiunii, ci numai rezilierii; nici chiar nulitateacontractului de locaţiune nu va putea opera retroactiv, ci numai pentru viitor, întrucât folosinţa exercitată pe timpul trecut nu mai poate fi restituită ca atare317; f) este un contract netranslativ de proprietate sau de alte drepturi realeasupra bunului dat în locaţiune; locaţiunea transmite locatarului numai un dreptde folosinţă temporară asupra bunului, cu titlul precar, ca drept de creanţă, a cărui exercitare, oricât ar fi de îndelungată în timp, nu poate duce la dobândireaproprietăţii prin uzucapiune pentru că locatarul nu are posesia utilă a bunului, cidoar detenţia lui precară 318. Tot din acest caracter decurge şi consecinţa călocatorul suportă riscul pieirii fortuite a bunului, iar nu locatarul. 4. Durata locaţiunii. Locaţiunea se încheie de obicei pe duratădeterminată, care se stabileşte liber, prin acordul de voinţă al părţilor. Durata contractului de locaţiune poate fi şi nedeterminată, dar locaţiuneanu poate fi veşnică, perpetuă. Aceasta deoarece art.1783 C.civ. dispune că"locaţiunile nu se pot încheia pentru o perioadă mai mare de 49 de ani. Dacăpărţile stipulează un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani". De asemenea, conform art.1784 alin.3 C.civ., dacă legea nu dispune altfel,locaţiunile încheiate de persoanele care nu pot face decât acte de administrare(minorii cu capacitate de exerciţiu restrânsă - între 14 şi 18 ani), nu vor depăşi 5ani. Dacă părţile nu au stipulat în contract durata locaţiunii, fără a-şi fi dorit săcontracteze pe o durată nedeterminată, art.1785 C.civ. prevede că locaţiunea seconsideră încheiată: a) pentru un an, în cazul locuinţelor nemobilate sau spaţiilor pentruexercitarea activităţii unui profesionist; b) pe durata corespunzătoare unităţii de timp pentru care s-a calculatchiria, în cazul bunurilor mobile ori în acela al camerelor sau apartamentelormobilate; c) pe durata locaţiunii imobilului, în cazul bunurilor mobile puse ladispoziţia locatarului pentru folosinţa unui imobil.
 317 A se vedea M.Mureşan, op.cit.(Curs 1999), p.178.318 A se vedea M.Mureşan, Natura juridică a dreptului de folosinţă locativă, în R.R.D. nr.8/1973, p.12-21.
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 În ipoteza în care s-au încheiat contracte de locaţiune succesive, ale cărorperioade se suprapun fie şi parţial, conflictul dintre locatari se rezolvă conformart.1782 C.civ.şi anume: - în cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, în favoarea locataruluicare şi-a notat dreptul în cartea funciară; - în cazul mobilelor supuse unor formalităţi de publicitate, în favoarea locatarului care a îndeplinit cel dintâi aceste formalităţi; - în cazul celorlalte bunuri, în favoarea locatarului care a intrat cel dintâiîn folosinţa bunului. 5. Condiţiile de validitate ale contractului de locaţiune. Cu referire la consimţământ şi cauză, se vor aplica dispoziţiile din dreptul comun. Însă, contractul de locaţiune prezintă unele particularităţi în ce priveştecapacitatea şi obiectul. A) Capacitatea părţilor. În principiu, părţile trebuie să aibă doarcapacitatea necesară pentru a încheia acte de administrare, locaţiunea fiind considerată un act de administrare, iar nu de dispoziţie 319. Prin urmare, poate filocator şi un minor între 14-18 ani care, având capacitate de exerciţiu restrânsă,îşi poate da bunurile în locaţiune pe o durată de cel mult 5 ani (art.1784 alin.3C.civ.). De asemenea, oricare dintre soţi poate încheia singur un contract delocaţiune, având ca obiect un bun comun, nefiind nevoie de consimţământul expres al celuilalt soţ (se presupune că soţul contractant îl reprezintă şi pecelălalt soţ). La fel, tutorele poate încheia, în numele minorului, un contract de locaţiune, fără a avea nevoie de vreo aprobare sau încuviinţare. În altă ordine de idei, locatorul nu trebuie să fie proprietarul bunului dat înlocaţiune, deoarece locaţiunea nu este un contract translativ de proprietate. Deci,locator poate fi şi un neproprietar (de exemplu, un uzufructuar sau chiar un locatar - detentor precar - care dă bunul în sub-locaţiune). Pe de altă parte,proprietarul nu poate fi locatarul propriului său bun, cu excepţia cazului când nu are prerogativa folosinţei (este nud proprietar) 320. Prin excepţie, în cazul în care contractul de locaţiune se încheie pe o duratămai mare de 5 ani, locaţiunea este considerată de lege act de dispoziţie şi decilocatorul trebuie să aibă capacitate deplină de exerciţiu, lucru ce rezultă din interpretarea dispoziţiilor art.1784 alin.3 C.civ. (locaţiunile încheiate depersoanele care nu pot face decât acte de administrare nu vor depăşi 5 ani). Pentru locatar, contractul de locaţiune este întotdeauna un act deadministrare, motiv pentru care lui i se cere doar capacitatea de a face acte deadministrare. Mai trebuie reţinut că dispoziţiile privitoare la incapacităţile prevăzute deart.1653, art.1654 şi art.1655, sunt aplicabile şi locaţiunii. 319 A se vedea M.Mureşan (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.Moţiu, op.cit., p.156.320 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.177.
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 B) Obiectul contractului de locaţiune. Obiectul contractului de locaţiune îlconstituie, pe de o parte, bunul dat în locaţiune, iar, pe de altă parte, preţullocaţiuni (chiria). Potrivit art.1779 C.civ., toate bunurile, atât mobile cât şi imobile, pot faceobiectul locaţiunii, dacă dintr-o prevedere legală sau din natura lor nu rezultăcontrariul. Prin urmare, pot fi date în locaţiune orice bunuri, mobile sau imobile,corporale sau incorporale (locaţiunea unui fond de comerţ, dreptul de proprietateindustrială, locaţiunea de acţiuni şi de părţi sociale), cu condiţia să fie individualdeterminate şi neconsumptibile (să nu se distrugă sau să nu se consume prinfolosinţă) 321. De asemenea, poate fi dat în locaţiune chiar şi un bun viitor (cu excepţiasuccesiunilor nedeschise). Dar, nerealizarea bunului până la termenul deîncepere al locaţiunii antrenează răspunderea locatorului pentru neîndeplinireaobligaţiei asumate, potrivit regulilor dreptului comun 322. Bunurile aflate în domeniul public al statului sau al unităţiloradministrativ-teritoriale, pot fi date în locaţiune, dar numai în condiţiile legiispeciale (art. 135 alin.5 din Constituţie şi art. 12 alin.6, art.14-16 din Legeanr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia) 323. Preţul plătit de locatar în schimbul folosinţei bunului se numeşte chirie. Potrivit art.1780 C.civ., chiria poate consta într-o sumă de bani sau în orice alte bunuri sau prestaţii, dispoziţiile privitoare la stabilirea preţuluivânzării fiind aplicabile în mod corespunzător. Deci, ca şi preţul vânzării, chiria trebuie să fie determinată sau cel puţin determinabilă şi să fie serioasă (dacă chiria este derizorie, contractul nu maieste locaţiune, ci eventual, dacă sunt îndeplinite condiţiile cerute, un împrumut de folosinţă). Chiria se stabileşte în raport cu durata contractului, fie global, fie peunitate de timp (zi, lună, an) şi trebuie plătită la data stipulată în contract. Aşa cum s-a arătat, regulile locaţiunii sunt aplicabile şi în cazul în carefolosinţa unui lucru se transmite în schimbul folosinţei unui alt lucru 324.
 Secţiunea a-II-a
 EFECTELE CONTRACTULUI DE LOCAŢIUNE
 321 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.178; P.Malaurie, L.Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.316.322 A se vedea M.Mureşan, op.cit., p.180; F.Deak, op.cit.(2001), p.178.323 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.178; aşa cum s-a arătat, locaţiunea nu poate avea caobiect o persoană; dacă s-ar da în locaţiune un autovehicul împreună cu şoferul, contractul arfi mixt: locaţiune în privinţa autovehiculului şi prestare de servicii în privinţa şoferului.324 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.179.
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 6. Precizări generale. Contractul de locaţiune fiind sinalagmatic, dănaştere la obligaţii specifice atât în sarcina locatorului, cât şi în sarcinalocatarului. 7. Obligaţiile locatorului. Toate obligaţiile locatorului decurg din faptulcă el trebuie să-i asigure locatarului folosinţa bunului pe toată durata locaţiunii. De aceea, conform art. 1786 C.civ., chiar fără stipulaţie expresă în contract, locatorul are următoarele obligaţii principale: a)Obligaţia de a preda locatarului bunul dat în locaţiune. Predarea trebuie să se facă cel mai târziu la data stipulată în contract pentru începerealocaţiunii şi - în lipsă de stipulaţie contrară - la locul unde se află bunul în momentul încheierii contractului 325. Locatorul este obligat să predea bunul împreună cu toate accesoriile sale,în stare corespunzătoare utilizării acestuia (art.1787 C.civ.), iar nu în starea încare se afla în momentul încheierii contractului (ca în materie de vânzare). Predarea se face pe cheltuiala locatorului. Obligaţia predării bunului este o obligaţie de a face a cărei neexecutare îlîndreptăţeşte pe locatar fie să refuze plata chiriei, până când i se pune bunul ladispoziţie (locatarul invocă excepţia de neexecutare a contractului), fie săsolicite instanţei de judecată predarea silită a bunului, dacă nu preferă să cearărezilierea contractului pentru neexecutare 326. b)Obligaţia de a menţine bunul în stare corespunzătoare de folosinţă petoată durata locaţiunii. În îndeplinirea acestei obligaţii, locatorul este ţinut săefectueze, pe cheltuiala sa, toate reparaţiile care sunt necesare pentru a menţinebunul în stare corespunzătoare de întrebuinţare pe toată durata contractului(art.1788 alin.1 C.civ.). De exemplu, reparaţiile capitale, remedierea unordegradări majore care provin din cauză de forţă majoră sau vreun viciu deconstrucţie. Cu toate acestea, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, dacă bunuldat în locaţiune a pierit în totalitate sau a devenit de neîntrebuinţat, locatorul nuare obligaţia de a-l reconstrui 327. Dacă după încheierea contractului locatorul a fost înştiinţat despre necesitatea efectuării unor reparaţii, care cad în sarcina sa, iar acesta nu a luatmăsurile necesare, reparaţiile pot fi făcute de locatar. În acest caz, locatorul esteobligat să plătească, în afara sumelor avansate de locatar, dobânzi socotite de ladata efectuării cheltuielilor (art.1788 alin.3 C.civ.). În caz de urgenţă, locatarul îl poate înştiinţa pe locator şi după începereareparaţiilor, însă dobânzile la sumele avansate de locatar vor curge numai de ladata înştiinţării (art.1788 alin.4 C.civ.).
 325 A se vedea M.Mureşan (curs 1999), op.cit., p.181; L.Stănciulescu, op.cit., p.286; DumitruC.Florescu, op.cit., p.144; F.Moţiu, op.cit., p.159.326 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.180; C.Hamangiu, I.Rosetti-Bălănescu, Al.Băicoianu, Tratat de drept civil român, vol. 2, Editura All Bucureşti 1997, p.588.327 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.181; M.Mureşan (curs 1999), op.cit., p.181.
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 Este posibilă şi ipoteza în care locatarul nu este dispus să facă el reparaţiilecare cad în sarcina locatorului, situaţie în care dacă locatorul, fiind înştiinţat, nuefectuează el reparaţiile necesare bunului avem de-a face cu o neîndeplinire a obligaţiilor sale, care îndreptăţesc locatarul să solicite rezilierea contractului. Potrivit art. 1788 alin.2 C.civ., locatorul nu trebuie să efectuezereparaţiile locative, a căror necesitate rezultă din folosinţa obişnuită a bunului,pentru că acestea sunt în sarcina locatarului. Este vorba despre mici reparaţiilocative (reparaţiile de întreţinere curentă a bunului, numite şi "reparaţiilelocative") cum ar fi: înlocuirea unei garnituri la instalaţia sanitară, repararea mecanismului de închidere al unui geam, uşi, reparaţii mici la parchet, duşumeaşi altele asemenea etc. c)Obligaţia de a asigura locatarului folosinţa liniştită şi utilă a bunului petot timpul locaţiunii. Locatorul este obligat să facă tot ceea ce este necesarpentru a asigura, în mod constant locatarului, folosinţa liniştită şi utilă a bunului. Această obligaţie a locatorului este asemănătoare, în esenţă, cu obligaţiade garanţie a vânzătorului contra evicţiunii şi viciilor, cuprinzând trei aspectedistincte: 10 - abţinerea locatorului de la orice fapt personal care ar împiedica,diminua sau stânjeni folosinţa bunului (art.1789 C.civ.); ca şi vânzătorul,locatorul răspunde atât pentru tulburările de drept, cât şi pentru tulburările defapt, când acestea provin din faptele lui personale. Prin excepţie, având în vedere că locatorul trebuie să menţină bunul înstare corespunzătoare de folosinţă pe toată durata locaţiunii (ceea ce implicăefectuarea reparaţiilor necesare), el nu va fi ţinut să răspundă pentru stânjenireafolosinţei bunului, dacă este nevoit să efectueze reparaţiile ce cad în sarcina sa. Locatarul este obligat să suporte, în acest caz, tulburarea provocată de locatorprin efectuarea reparaţiilor. În acest sens, potrivit art.1803 alin.1 C.civ.: "Dacă în timpul locaţiunii bunul are nevoie de reparaţii care nu pot fi amânate până la expirarea contractului sau a căror amânare ar expune bunul pericolului de a fidistrus, locatarul va suporta restrângerea necesară a locaţiunii cauzată deaceste reparaţii" 328. Dacă reparaţiile durează mai mult de 10 zile, locatarul suportă restrângerea, dar preţul locaţiunii va fi scăzut proporţional cu timpul şi cu partea bunului de care locatarul a fost lipsit (art.1803 alin.2 C.civ.). Dacă reparaţiile sunt de aşa natură încât, în timpul executării lor, bunuldevine impropriu pentru întrebuinţarea convenită, locatarul poate reziliacontractul (art.1803 alin.3 C.civ.). 20 - apărarea locatarului împotriva tulburărilor de drept ce provin de la un terţ; astfel, conform art. 1794 alin.1 C.civ., dacă un terţ pretinde vreun drept asupra bunului dat în locaţiune, locatorul este obligat să îl apere pe locatar, chiar şi în lipsa unei tulburări de fapt. În acest scop, locatarul chemat în judecată de
 328 A se vedea F.Deak, op.cit., p.182.
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 terţ are dreptul să ceară introducerea în proces a locatorului, în condiţiile Codului de procedură civilă 329. Locatarul trebuie să îi comunice locatoruluitulburările apărute deoarece, în caz contrar, va fi ţinut să îl despăgubească de toate prejudiciile suferite ca urmare a necomunicării tulburării. Totuşi, el nu vafi ţinut la plata de despăgubiri dacă dovedeşte că locatorul nu ar fi avut câştig decauză sau că, având cunoştinţă de tulburare, nu a acţionat (art.1795 alin.2C.civ.). Dacă locatarul este lipsit în tot sau în parte de folosinţa bunului, locatorultrebuie să-l despăgubească pentru toate prejudiciile suferite din această cauză; deasemenea, potrivit art. 1794 alin.2 C.civ., indiferent de gravitatea tulburării,dacă locatorul a fost înştiinţat, dar nu a înlăturat de îndată tulburarea cauzată, locatarul poate cere o scădere proporţională a chiriei; dacă tulburarea este atâtde gravă încât, dacă ar fi cunoscut-o, locatarul nu ar fi contractat, el poate reziliacontractul în condiţiile legii; fireşte, locatarul care, la data încheieriicontractului, cunoştea cauza de evicţiune nu are dreptul la daune-interese (art.1794 alin.3 C.civ.). La fel ca vânzătorul, locatorul nu este ţinut să îl garanteze pe locatar detulburarea cauzată prin fapta unui terţ care nu pretinde vreun drept asuprabunului (tulburare de fapt), afară numai dacă tulburările începute înainteapredării bunului îl împiedică pe locatar să îl preia, situaţie în care devin aplicabile şi dispoziţiile art. 1794 alin.2 330; 30 - garantarea locatarului contra viciilor bunului, care împiedică saumicşorează folosirea lui; astfel, conform art. 1790 alin.1 C.civ., locatorulgarantează contra tuturor viciilor lucrului care împiedică sau micşoreazăfolosirea lui, chiar dacă nu le-a cunoscut la încheierea contractului şi fără a ţineseama dacă ele existau dinainte ori au survenit în cursul locaţiunii. Faptul că,spre deosebire de vânzător, locatorul garantează şi contra viciilor apăruteulterior începerii locaţiunii se explică prin aceea că obligaţia locatorului de aasigura folosinţa bunului este cu execuţie succesivă, continuă, permanentă întimp 331. Locatorul nu răspunde pentru viciile care erau aparente la data încheieriicontractului şi pe care locatarul nu le-a reclamat în condiţiile art. 1690 alin.3
 329 Locatarul îl poate introduce în proces pe locator prin intermediul unei "cereri de chemareîn garanţie", conform art. 60 - 63 din Codul de procedură civilă. De asemenea, locatarul poatesă iasă din proces, arătând cine este titularul dreptului asupra bunului dat în locaţiune(locatorul), împotriva căruia pretenţiile terţului trebuie îndreptate, potrivit art.64 - 66 dinCodul de procedură civilă.330 Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, atunci când folosinţa locatarului este tulburatăprintr-un fapt al unui colocatar, al unui vecin sau al unui terţ oarecare, nu pe baza unui dreptasupra bunului, ci printr-un fapt ilicit cauzator de prejudicii, locatarul va avea acţiune îndespăgubire împotriva autorului faptei pe temei delictual, dar nu va avea acţiune în garanţiecontra locatorului. De exemplu, vecinul de la etaj a uitat robinetul de apă deschis şi astfel l-a inundat pe locatar (a se vedea F.Deak, op.cit.2001, p.184).331 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.183.
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 C.civ. Totuşi, locatorul poate fi obligat la despăgubiri pentru prejudiciile pe careviciile aparente le cauzează vieţii, sănătăţii sau integrităţii corporale a locatarului(art. 1790 alin.2 C.civ.). În cazul descoperirii viciilor, dacă locatorul, fiind înştiinţat, nu înlăturăviciile în cel mai scurt termen, locatarul are dreptul la o scădere proporţională achiriei. În cazul în care viciile sunt atât de grave încât, dacă le-ar fi cunoscut,locatarul nu ar fi luat bunul în locaţiune, el poate rezilia contractul, în condiţiilelegii (art.1791 alin.1C.civ.). De asemenea, conform art. 1791 alin.2 C.civ., atunci când viciile aducvreun prejudiciu locatarului, locatorul poate fi obligat şi la daune-interese, în afară de cazul când dovedeşte că nu le-a cunoscut şi nu era dator să le cunoască. 8. Obligaţiile locatarului. În conformitate cu art.1796 C.civ., locatarul are următoarele obligaţii principale: a)Obligaţia de a lua în primire bunul dat în locaţiune. Corelativ cu obligaţia locatorului de a preda bunul, locatarul are obligaţia să ia în primirebunul dat în locaţiune, la data şi locul stipulate în contract. Fiind un contract sinalagmatic, dacă locatarul nu-şi îndeplineşte aceastăobligaţie, atunci locatorul poate cere rezilierea contractului, potrivit dreptului comun. b)Obligaţia de a plăti chiria în cuantumul şi la termenul stabilite princontract. Plata chiriei este obligaţia esenţială a locatarului deoarece, fără chirie,nu există locaţiune 332. Aşa cum am arătat, chiria poate consta într-o sumă debani sau în orice alte bunuri sau prestaţii (art.1780 alin.1 C.civ.). Chiria trebuie plătită la termenul stabilit în contract. Dacă părţile nu au stipulat în contract termenul (data) la care se face plata chiriei, atunci, în lipsă de stipulaţie contrară, locatarul este obligat să plătească chiria la termenele stabilitepotrivit uzanţelor (art. 1797 alin.1 C.civ.). Dacă nu există uzanţe şi în lipsa uneistipulaţii contrare, art.1797 alin.2 C.civ. dispune că chiria se plăteşte după cum urmează: a) în avans pentru toată durata contractului, dacă aceasta nu depăşeşte olună; b) în prima zi lucrătoare a fiecărei luni, dacă durata locaţiunii este mai mare de o lună, dar mai mică de un an; c) în prima zi lucrătoare a fiecărui trimestru, dacă durata locaţiunii este decel puţin un an. În ce priveşte locul plăţii chiriei, în lipsa unei stipulaţii contrare, acesta este domiciliul sau sediul locatorului (se aplică dispoziţiile din dreptul comun,respectiv art. 1494 C.civ., care prevede că obligaţiile băneşti trebuie executate ladomiciliul sau, după caz, sediul creditorului de la data plăţii).
 332 A se vedea P.Malaurie, L Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.375.
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 Dacă sunt mai mulţi locatari, obligaţia de a plăti chiria este divizibilă de plin drept (art.1424 C.civ.), cu excepţia cazului în care indivizibilitatea sausolidaritatea au fost stipulate expres în contract. În caz de neexecutare a acestei obligaţii, locatorul poate cere executarea silită a chiriei (prin poprire ori prin urmărirea silită a bunurilor mobile şi imobileale locatarului) sau rezilierea contractului 333. Potrivit art. 1798 C.civ.contractele de locaţiune încheiate prin înscris sub semnătură privată, care au fostînregistrate la organele fiscale, precum şi cele încheiate în formă autentică,constituie titluri executorii pentru plata chiriei la termenele stabilite în contractsau prin lege. c)Obligaţia de a folosi bunul cu prudenţă şi diligenţă. Cu alte cuvinte,locatarul trebuie să folosească lucrul luat în locaţiune ca un bun proprietar, culpa sa fiind apreciată în raport cu comportamentul omului prudent şi diligent - culpa levis in abstracto 334. În acest sens, art.1799 C.civ. prevede că: "Locatarul esteobligat să folosească bunul luat în locaţiune cu prudenţă şi diligenţă, potrivitdestinaţiei stabilite prin contract sau, în lipsă, potrivit celei prezumate după anumite împrejurări, cum ar fi natura bunului, destinaţia sa anterioară ori ceapotrivit căreia locatarul îl foloseşte". De exemplu, o casă de locuit, dată înlocaţiune cu acest scop, nu va putea fi folosită pentru exercitarea comerţului saupentru instalarea sediului unui partid politic, În schimb, s-a apreciat că locatarulpoate să exercite o profesiune liberală (avocat) sau chiar o meserie (croitor), cucondiţia să nu schimbe destinaţia imobilului 335. Dacă locatarul modifică bunul ori îi schimbă destinaţia sau îlîntrebuinţează astfel încât îl prejudiciază pe locator, acesta din urmă poate ceredaune-interese şi, după caz, rezilierea contractului (art.1800 C.civ.). Obligaţia locatarului de a folosi bunul cu prudenţă şi diligenţă, ca un bunproprietar, presupune implicit şi obligaţia de a întreţine bunul, pe toată duratalocaţiunii, astfel cum a fost predat. Prin urmare, locatarul are obligaţia de aefectua reparaţiile mici ale bunului, numite locative, de simplă întreţinere. Înacest sens, art. 1802 C.civ. prevede că, în lipsă de stipulaţie contrară, reparaţiilede întreţinere curentă sunt în sarcina locatarului. De exemplu, repararea părţilordegradate din parchet sau duşumele, a geamurilor, uşilor sau încuietorilor, tencuieli la pereţi, zugrăveli etc. De asemenea, locatarul este obligat să efectueze reparaţiile, chiar dacă nusunt locative, atunci când bunul a fost deteriorat prin culpa sa sau dacăîntârzierea în efectuarea reparaţiilor locative provoacă stricăciuni importante 336. Tot la fel, locatarul este ţinut să repare deteriorările provocate bunului demembrii familiei sale sau de alte persoane (vizitatori).
 333 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.188; M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.184.334 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.186.335 Pentru amănunte a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.186.336 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.187.
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 În caz de neexecutare a reparaţiilor de întreţinere curentă, locatorul poatecere daune-interese (la încetarea locaţiunii) sau rezilierea contractului, potrivitregulilor generale. În schimb, aşa cum am arătat, reparaţiile capitale sau cele provenind dinfolosinţa normală a bunului cad în sarcina locatorului. Însă, locatarul este obligat, sub sancţiunea plăţii de daune-interese, să îi notifice de îndatălocatorului necesitatea efectuării reparaţiilor care sunt în sarcina acestuia din urmă. (art.1801). d)Obligaţia de a restitui bunul la încetarea, din orice cauză, a contractuluide locaţiune. Locatarul este obligat, la încetarea locaţiunii, să restituie bunul înstarea în care l-a primit, conform inventarului întocmit la primire sau, în lipsa inventarului, în bună stare, deoarece locatarul este prezumat că a primit bunul în stare corespunzătoare de întrebuinţare potrivit destinaţiei stabilite (art.1821 alin.1 şi 2 C.civ.) 337. Bunurile mobile date în locaţiune se restituie în locul în care au fost predate (art.1821 alin.3 C.civ.). Conform art. 1822 alin.1 C.civ., locatarul răspunde pentru degradareabunului în timpul folosinţei sale, inclusiv cea cauzată de incendiu, dacă nu dovedeşte că a survenit fortuit. De asemenea, locatarul răspunde pentru degradarea cauzată de membriifamiliei sale, de sublocatarul său, precum şi de fapta altor persoane cărora le-a permis în orice mod folosirea, deţinerea sau accesul la bun (art.1822 alin.2C.civ.). În schimb, locatarul nu răspunde pentru pieirea sau deteriorarea bunuluidin cauza vechimii, forţei majore sau a cazului fortuit. În cazul în care locatarul refuză nejustificat restituirea bunului, locatorulare la îndemână împotriva locatarului fie o acţiune personală, întemeiată pecontractul de locaţiune încheiat între ei, fie acţiunea în revendicare, dacălocatorul este proprietarul bunului. Potrivit art. 1823 alin.1 C.civ., locatorul are dreptul de a păstra lucrărileadăugate şi autonome efectuate asupra bunului pe durata locaţiunii. Dacă lucrările au fost efectuate cu acordul său prealabil, locatorul este obligat să plătească despăgubiri locatarului. Dacă lucrările au fost efectuate fără acordul prealabil al locatorului, acesta poate alege să ceară locatarului aducerea bunului în starea iniţială, precum şiplata de despăgubiri pentru orice pagubă ar fi cauzată bunului de către locatar(art.1823 alin.2 C.civ.). În acest caz, locatarul nu poate invoca un drept deretenţie. 8.1.Obligaţie secundară a locatarului. În sfârşit, o altă obligaţie alocatarului, considerată secundară, este prevăzută la art.1804 C.civ. conformcăruia locatarul este obligat să permită examinarea bunului de către locator la
 337 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.184.
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 intervale de timp rezonabile în raport cu natura şi destinaţia bunului, precum şide către cei care doresc să îl cumpere sau care, la încetarea contractului, doresc să îl ia în locaţiune, cu condiţia să nu cauzeze locatarului o stânjenirenejustificată a folosinţei bunului.
 Secţiunea a-III-a
 SUBLOCAŢIUNEA ŞI CESIUNEA CONTRACTULUI DE LOCAŢIUNE
 9. Dreptul locatarului de a subcontracta şi de a ceda contractul. Înprincipiu, locaţiunea nu este un contract încheiat intuitu personae, motiv pentrucare părţile contractante pot transmite drepturile lor, prin acte între vii sau mortis cauza, în favoarea altor persoane. De exemplu, locatarul poate transmite dreptul său de folosinţă asuprabunului printr-un contract de sublocaţiune. De asemenea, locatorul poatetransmite dreptul la chirie printr-o cesiune de creanţă. Noul Cod civil, la fel ca vechiul Cod civil de la 1864, permitesublocaţiunea şi cesiunea contractului de locaţiune, dacă această facultate nu i-a fost interzisă în mod expres locatarului. În acest sens, art. 1805 C.civ. dispunecă: "Locatarul poate să încheie o sublocaţiune, totală sau parţială, ori chiar să cedeze locaţiunea, în tot sau în parte, unei alte persoane, dacă această facultatenu i-a fost interzisă în mod expres. Cu toate acestea, dacă bunul este mobil,sublocaţiunea ori cesiunea nu este permisă decât cu acordul scris allocatorului". Prin urmare, legea permite sublocaţiunea sau cesiunea contractului delocaţiune dacă sunt respectate următoarele condiţii: - transmiterea dreptului de folosinţă să nu fi fost interzisă în mod expresprin contractul principal de locaţiune; - obţinerea acordului scris al locatorului, în cazul locaţiunii de bunurimobile; - bunul ce face obiectul contractului principal de locaţiune să nu fie modificat sau să nu i se schimbe destinaţia prin sublocaţiune sau cesiune(condiţie subînţeleasă, aşa cum era şi înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil) 338. De exemplu, casa de locuit (închiriată cu acest scop) să nu fie dată în sublocaţiune cu destinaţia de spaţiu comercial, local public sau atelier. Deci,sublocaţiunea nu trebuie să contravină contractului principal de locaţiune. Cutoate acestea, sublocaţiunea se poate face în condiţii diferite faţă de locaţiuneaobiect al contractul principal de locaţiune (de exemplu, chiria poate fi mai maresau mai mică, durata mai scurtă, întrucât mai lungă nu se poate).
 338 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.191-192.
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 10. Interdicţia sublocaţiunii şi a cesiunii. Locatarul nu va putea transmitesau ceda dreptul de folosinţă dacă acest drept i-a fost interzis în mod expres princontractul de locaţiune. În acest caz, locaţiunea este un contract încheiat intuitu personae. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, interzicerea sublocaţiunii sau a cesiunii trebuie să fie stipulată expres în contract deoarece reprezintă o excepţiede la dreptul locatarului de a subcontracta sau ceda contractul 339. Potrivit art.1806 alin.1 C.civ: "Interdicţia de a încheia o sublocaţiune oinclude şi pe aceea de a ceda locaţiunea. Interdicţia de a ceda locaţiunea nu o include pe aceea de a încheia o sublocaţiune". De asemenea, conform art. 1806 alin.2 C.civ.: "Interdicţia de a încheia osublocaţiune priveşte atât sublocaţiunea totală, cât şi pe cea parţială. Interdicţia de a ceda locaţiunea priveşte atât cesiunea totală, cât şi pe ceaparţială". 11. Efectele sublocaţiunii şi cesiunii. Sublocaţiunea este un contract nou de locaţiune, fiind separat şi distinct de contractul principal de locaţiune. Dacă sublocaţiunea a respectat condiţiile precizate mai sus, atunci ea estevalabilă şi produce efecte între părţile care a încheiat-o (locatar şi sublocatar). Sublocaţiunea nu produce efecte directe faţă de locatorul din contractulprincipal de locaţiune, care rămâne terţ faţă de contractul de sublocaţiune. Cutoate acestea, noul Cod civil prevede posibilitatea locatorului din contractulprincipal de locaţiune de a acţiona direct împotriva sublocatarului. În acest sens,art. 1807 alin.1C.civ. prevede că locatorul, în caz de neplată a chiriei cuvenite întemeiul locaţiunii, îl poate urmări direct pe sublocatar până la concurenţa chirieipe care acesta din urmă o datorează locatarului principal. Plata anticipată achiriei către locatarul principal nu poate fi opusă locatorului. Locatorul îşi păstrează dreptul de mai sus şi atunci când chiria datorată întemeiul sublocaţiunii a fost cedată (art. 1807 alin.2 C.civ.). De asemenea, locatorul poate să se îndrepte direct împotriva sublocataruluipentru a-l constrânge la executarea celorlalte obligaţii asumate prin contractul desublocaţiune (art.1807 alin.3 C.civ.) 340, ceea ce este o noutate faţă de vechiulcod civil. Cesiunea de către locatar a contractului de locaţiune constituie o cesiunede contract. Potrivit art.1808 alin.1C.civ., prin cesiunea contractului delocaţiune, cesionarul dobândeşte drepturile şi este ţinut de obligaţiile locataruluiizvorâte din contractul de locaţiune. Rezultă că în concepţia noului Cod civil cesiunea contractului de locaţiuneeste o cesiune de contract, iar nu o cesiune de creanţă, fiindu-i aplicabile
 339 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.191.340 Dispoziţiile art.1807 din noul Cod civil sunt aplicabile contractelor de sublocaţiuneîncheiate după data intrării în vigoare a Codului civil, chiar şi în cazurile în care contractul delocaţiune s-a încheiat anterior acestei date (art.128 din Legea de punere în aplicarenr.71/2011).
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 dispoziţiile privitoare la cesiunea contractului (art.1315 - 1320 C.civ.). În acestsens, art. 1808 alin.2 C.civ. prevede că dispoziţiile cesiunii contractului se aplicăîn mod corespunzător. 12.Deosebiri între sublocaţiune şi cesiune. Cu toate că textele de legecare le reglementează nu fac nicio distincţie între sublocaţiune şi cesiune, aşacum s-a arătat în literatura juridică anterioară noului Cod civil 341, există uneledeosebiri şi anume: - sublocaţiunea este un nou contract de locaţiune (deci, există douăcontracte de locaţiune, separate şi distincte: contractul de locaţiune principal şicontractul de sublocaţiune), iar cesiunea constituie o înstrăinare a contractului de locaţiune (deci, există numai un singur contract de locaţiune, care a fost cedataltei persoane - cesionarului); - sublocaţiunea este un contract cu executare succesivă, iar contractul decesiune este cu executare dintr-o dată; - sublocatarul poate dobândi drepturi şi obligaţii diferite faţă de locatarulprincipal, întrucât se încheie un nou contract de locaţiune; în cazul cesiunii,cesionarul ia locul cedentului (locatarului), adică dobândeşte drepturile şiobligaţiile acestuia, născute din contractul de locaţiune. Secţiunea a-IV-a
 ÎNCETAREA LOCAŢIUNII
 Contractul de locaţiune poate înceta, ca orice convenţie, prin acordul devoinţă al părţilor (reziliere convenţională). Însă, legea prevede că locaţiuneaîncetează prin următoarele moduri: 13. Expirarea termenului. În conformitate cu dispoziţiile art. 1809 alin.1C.civ., contractul de locaţiune încetează de drept la expirarea termenuluiconvenit de părţi sau, după caz, prevăzut de lege, fără a fi necesară o înştiinţareprealabilă. În acest caz, locatarul este obligat să restituie bunul luat în locaţiune. În ce priveşte obligaţia de restituire a bunului, potrivit art. 1809 alin.2 şi 3C.civ. contractul de locaţiune încheiat pe durată determinată, prin înscrisautentic sau sub semnătură privată şi înregistrat la organul fiscal competent,constituie, în condiţiile legii, titlu executoriu la expirarea termenului. Prin urmare, locatorul poate obţine restituirea bunului dat în locaţiune pe cale silită,cu concursul executorului judecătoresc, fără a fi necesară obţinerea uneihotărâri judecătoreşti împotriva locatarului. Dacă însă, după expirarea termenului, locatarul continuă să foloseascăbunul şi să îşi îndeplinească obligaţiile fără vreo împotrivire din partealocatorului, se consideră încheiată o nouă locaţiune, în condiţiile celei vechi,
 341 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), p.193-194.
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 inclusiv în privinţa garanţiilor (art.1810 alin.1 C.civ.) 342. Această reînoire deplin drept a contractului de locaţiune se numeşte tacita relocaţiune. Noua locaţiune va fi însă pe durată nedeterminată, dacă prin lege sauconvenţia părţilor nu se prevede altfel (art.1810 alin.2 C.civ.). 14. Denunţarea unilaterală a contractului. Dacă locaţiunea a fostîncheiată pe durată nedeterminată (fără termen), oricare dintre părţi (locatorulsau locatarul) poate denunţa (desfiinţa) contractul prin notificare (art.1816 alin.1C.civ.). Denunţarea contractului este un act unilateral de voinţă şi produce efectefără a fi nevoie să fie acceptată de cealaltă parte, cu condiţia respectării unuitermen de preaviz (art.1816 alin.1 C.civ.) 343. Notificarea făcută cu nerespectarea termenului de preaviz stabilit de legesau, în lipsă, de uzanţe nu produce efecte decât de la împlinirea acelui termen(art.1816 alin.2 C.civ.). Prin "termen de preaviz" se înţelege intervalul de timp cuprins între data primirii notificării (ce conţine manifestarea voinţei de a desface contractul) şidata la care contractul urmează să înceteze efectiv 344. Termenul de preaviz poate fi stabilit fie de convenţia părţilor, fie de lege sau uzanţe şi are drept scop ca cealaltă parte să-şi găsească alt locatar (dacă denunţarea a făcut-o locatarul) sau un alt bun pe care să-l ia în locaţiune (dacădenunţarea a făcut-o locatorul). La împlinirea termenului de preaviz contractul de locaţiune încetează, iar obligaţia de restituire a bunului devine exigibilă, aplicându-se şi dispoziţiile art.1809 alin 2 sau 3 C.civ., după caz. Tacita relocaţiune nu poate opera în acestcaz, motiv pentru care o altă locaţiune între părţi poate avea loc numai dacă eleîncheie un nou contract de locaţiune. 15. Rezilierea contractului. Potrivit art. 1817 C.civ., atunci când, fără justificare, una dintre părţile contractante nu îşi execută obligaţiile asumate,cealaltă parte are dreptul de a rezilia locaţiunea, cu daune-interese, dacă estecazul, conform legii. Rezilierea contractului este supusă dispoziţiilor de drept comun în materiede contracte sinalagmatice cu executare succesivă. Astfel, rezilierea se pronunţă de către instanţa judecătorească, la cerereapărţii care şi-a executat propriile obligaţii. Însă, aşa cum s-a arătat în literatura juridică, nu orice neexecutare dă dreptul celeilalte părţi să obţină rezilierea contractului. Neexecutarea trebuie să
 342 Dispoziţiile art.1810 din Codul civil sunt aplicabile în cazul tuturor contractelor delocaţiune al căror termen se împlineşte după data intrării în vigoare a Codului civil.343 Conform art. 1277 C.civ., ca regulă generală, contractul încheiat pe durată nedeterminatăpoate fi denunţat unilateral de oricare dintre părţi cu respectarea unui termen rezonabil depreaviz. Orice clauză contrară sau stipularea unei prestaţii în schimbul denunţării contractului se consideră nescrisă.344 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.196; C. Toader, op.cit., p.154; F.Moţiu, op.cit., p.168.
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 privească obligaţii principale, prin care se aduce o vătămare celeilalte părţi şianume: neplata chiriei, neefectuarea reparaţiilor importante, schimbareadestinaţiei bunului, abuzul de folosinţă, descoperirea de vicii ascunse etc. 345. Dacă părţile au stipulat în contractul de locaţiune un pact comisoriu, se voraplica regulile în materie. 16. Imposibilitatea folosirii bunului. Dacă bunul dat în locaţiune estedistrus în întregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinaţiei stabilite,contractul încetează de drept (art.1818 alin.1 C.civ.). Aceasta deoarece locatorulnu mai poate asigura locatarului folosinţa bunului şi nici nu poate fi obligat să-lreconstruiască ori să-l înlocuiască. Contractul de locaţiune încetează indiferent dacă distrugerea totală sauimposibilitatea de folosire a bunului este fortuită sau culpabilă, întrucât lipseşteobiectul obligaţiei locatorului. Dacă imposibilitatea folosirii bunului este numai parţială, locatarul poatecere, după împrejurări, fie rezilierea contractului (când partea din bun imposibilde folosit este apreciată de instanţă ca fiind atât de importantă, încât se poatepresupune că fără ea locatarul nu ar fi încheiat contractul), fie reducerea proporţională a chiriei (art.1818 alin.2 C.civ.). În toate cazurile în care imposibilitatea de folosire a bunului, totală sauparţială, este fortuită, locatarul nu are drept la daune-interese. Dar, dacă distrugerea sau imposibilitatea de folosire a bunului s-a produs din culpă, atuncipartea culpabilă va fi obligată să plătească daune-interese. Conform art.1818 alin.3 C.civ., dacă bunul este doar deteriorat locaţiunea continuă, aplicându-se dispoziţiile art.1788 C.civ. 17. Desfiinţarea titlului locatorului. Desfiinţarea dreptului care permitealocatorului să asigure folosinţa bunului (de exemplu, locatorului i s-a anulatcontractul de dobândire al bunului) determină încetarea de drept a contractuluide locaţiune (art.1819 alin.1 C.civ.), căci locatorul nu mai este în măsură săasigure locatarului folosinţa bunului. Cu toate acestea, art.1819 alin.2 C.civ. dispune că "locaţiunea va continua să producă efecte şi după desfiinţarea titlului locatorului pe durata stipulată depărţi, fără a se depăşi un an de la data desfiinţării titlului locatorului, însă numai dacă locatarul a fost de bună-credinţă la încheierea locaţiunii". 18. Moartea locatarului. În principiu, contractul de locaţiune nu înceteazăprin moartea locatorului sau a locatarului deoarece nu este un contract încheiatintuitu personae. Cu toate acestea, în cazul locaţiunii cu durată determinată, moştenitoriilocatarului pot denunţa contractul în termen de 60 de zile de la data la care auluat cunoştinţă de moartea locatarului şi existenţa locaţiunii (art.1820 alin.2C.civ.).
 345 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.199; F.Moţiu, op.cit., p.170.
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 19. Înstrăinarea bunului dat în locaţiune. Locaţiunea încetează în cazulîn care locatorul înstrăinează bunul dat în locaţiune, dar numai dacă părţile au convenit expres în contractul de locaţiune. Cu toate acestea, conform art. 1812 alin.2 C.civ., locaţiunea rămâneopozabilă dobânditorului, chiar şi după ce locatarului i s-a notificat înstrăinarea, pentru un termen de două ori mai mare decât cel care s-ar fi aplicat notificăriidenunţării contractului potrivit prevederilor art.1816 alin.2 C.civ. Locatarul căruia i s-a comunicat încetarea contractului cu respectarea prevederilor art.1812 alin.2 C.civ. nu are drept la despăgubire nici împotrivalocatorului, nici împotriva dobânditorului. Dacă părţile n-au stipulat expres încetarea contractului de locaţiune în cazde înstrăinare a bunului, dreptul locatarului este opozabil dobânditorului în condiţiile art. 1811 C.civ. şi anume: a) în cazul imobilelor înscrise în cartea funciară, dacă locaţiunea a fostnotată în cartea funciară; b) în cazul imobilelor neînscrise în cartea funciară, dacă data certă alocaţiunii este anterioară datei certe a înstrăinării; c) în cazul mobilelor supuse unor formalităţi de publicitate, dacă locatarula îndeplinit aceste formalităţi; d) în cazul celorlalte bunuri mobile, dacă la data înstrăinării bunul se aflaîn folosinţa locatarului. În cazurile de mai sus, întrucât locaţiunea nu a încetat, locatarul trebuie să-şi îndeplinească în continuare obligaţiile asumate prin contractul încheiat cufostul locator. Dobânditorul bunului se subrogă în toate drepturile şi obligaţiilelocatorului rezultate din locaţiune (art.1813 alin.1 C.civ.), inclusiv când locatarul bunului înstrăinat a dat garanţii locatorului pentru îndeplinirea obligaţiilor sale,dobânditorul se subrogă în drepturile izvorând din aceste garanţii, în condiţiilelegii (art.1814 C.civ.). În lipsă de stipulaţie contrară şi în tăcerea legii, considerăm că subrogarea operează din momentul dobândirii bunului, fără efect retroactiv. Ca urmare,dobânditorul nu va putea pretinde chiria datorată de locatar pentru perioadaanterioară înstrăinării, întrucât nu avea nici un drept asupra bunului, ci numaichiria scadentă după momentul dobândirii bunului 346. În altă ordine de idei, art. 1815 C.civ. prevede că plata anticipată a chirieinu poate fi opusă dobânditorului decât dacă în privinţa acesteia au fostîndeplinite, înainte ca înstrăinarea să devină opozabilă locatarului, formalităţilede publicitate prin înscrierea la arhivă sau, după caz, în cartea funciară, ori dacă plata anticipată a fost cunoscută de dobânditor pe altă cale.
 346 Prin consecinţă, aşa cum s-a apreciat în literatura juridică anterioară noului Cod civil,dobânditorul căruia contractul îi este opozabil nu va putea nici să ceară rezilierea pentru neîndeplinirea de către locatar, faţă de locatorul iniţial, a obligaţiilor anterioare înstrăinării. A se vedea M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.188.
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 Locatorul iniţial rămâne răspunzător pentru prejudiciile cauzate locataruluianterior înstrăinării (art.1813 alin.2 C.civ.).
 Secţiunea a-V-a
 REGULI PARTICULARE ÎN MATERIA ÎNCHIRIERII LOCUINŢELOR
 20. Definiţia contractului de închiriere a locuinţei. Contractul deînchiriere a locuinţei este o convenţie prin care o parte, numită locator, se obligăsă asigure celeilalte părţi, numită chiriaş, folosinţa temporară a unei locuinţe, în schimbul unei sume de bani numită chirie. Închirierea locuinţei este tot o locaţiune, de care se deosebeşte numai prin faptul că are un obiect specific şi anume: locuinţa 347. Prin urmare, închirierea locuinţei nu este un contract special distinct, ci ovarietate specială a contractului de locaţiune 348. De aceea, mai jos vomprezenta doar regulile particulare în materia închirierii locuinţelor. 21. Reglementare. Contractului de închiriere a locuinţei i se aplicădispoziţiile speciale prevăzute la art.1824 - 1834 C.civ., completate cudispoziţiile dreptului comun ale locaţiunii (art.1778 alin.2 C.civ.). De asemenea, regimul juridic al închirierii locuinţelor cu destinaţiespecială 349 este supus prevederilor Legii locuinţei nr.114/1996 350.
 347 Locuinţa este, potrivit art. 2 lit. a) din Legea locuinţei nr.114/1996, o construcţie alcătuitădin una sau mai multe camere, cu dependinţele, dotările şi utilităţile necesare, care satisfacecerinţele de locuit ale unei persoane sau familii; Locuinţa convenabilă este locuinţa care, prin gradul de satisfacere a raportului dintrecerinţa utilizatorului şi caracteristicile locuinţei, la un moment dat, acoperă necesităţileesenţiale de odihnă, preparare a hranei, educaţie şi igienă, asigurând exigenţele minimale prezentate în anexa nr.1 la prezenta lege (art.2 lit.b). 348 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.189; F.Deak, op.cit. (2001), p.207.349 Legea locuinţei nr.114/1996 reglementează în art. 2 lit c) - h) următoarele locuinţe cudestinaţie specială: Locuinţa socială este locuinţa care se atribuie cu chirie subvenţionată unor persoane saufamilii, a căror situaţie economică nu le permite accesul la o locuinţă în proprietate sauînchirierea unei locuinţe în condiţiile pieţei. Locuinţa de serviciu este locuinţa destinată funcţionarilor publici, angajaţilor unor instituţiisau agenţi economici, acordată în condiţiile contractului de muncă, potrivit prevederilorlegale. Locuinţa de intervenţie este locuinţa destinată cazării personalului unităţilor economice saubugetare, care, prin contractul de muncă, îndeplineşte activităţi sau funcţii ce necesităprezenţa permanentă sau în caz de urgenţă în cadrul unităţilor economice.
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 22. Denunţarea închirierii făcută fără determinarea duratei. Înconformitate cu dispoziţiile art. 1824 alin.1 C.civ., când închirierea locuinţei s-a făcut fără determinarea duratei şi nu s-a convenit altfel, chiriaşul poate denunţacontractul prin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz "care nu poatefi mai mic decât sfertul intervalului de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei". La rândul său, în cazul de mai sus, locatorul poate şi el denunţa contractulprin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai micde: a) 60 de zile, dacă intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei estede o lună sau mai mare; b) 15 zile, dacă intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei estemai mic de o lună. 23. Denunţarea închirierii făcută pe durată determinată. Dacă închirierea s-a făcut pe durată determinată, art. 1825 alin.1 C.civ. prevede călocatarul poate denunţa unilateral contractul prin notificare, cu condiţiarespectării unui termen de preaviz de cel puţin 60 de zile. Orice clauză contrarăeste considerată nescrisă. Locatorul poate denunţa unilateral contractul de închiriere încheiat pedurată determinată numai dacă s-a stipulat expres în contract şi dacă denunţarease face în vederea satisfacerii nevoilor locative proprii sau ale familiei sale. Înacest caz, locatorul trebuie să respecte termenul de preaviz prevăzut la art.1824alin.2 C.civ. În scopul protecţiei chiriaşului, art.1826 C.civ. prevede că este consideratănescrisă orice clauză prin care: a) chiriaşul este obligat să încheie o asigurare cu un asigurător impus delocator; b) se prevede răspunderea solidară şi indivizibilă a chiriaşilor dinapartamente diferite situate în acelaşi imobil, în cazul degradării elementelor deconstrucţii şi a instalaţiilor, obiectelor şi dotărilor aferente părţilor comune aleimobilului; c) chiriaşul se obligă să recunoască sau să plătească în avans, cu titlul dereparaţii locative, sume stabilite pe baza estimărilor făcute exclusiv de locator;
 Locuinţa de necesitate este destinată cazării temporare a persoanelor şi familiilor ale cărorlocuinţe au devenit inutilizabile în urma unor catastrofe naturale sau accidente, sau ale cărorlocuinţe sunt supuse demolării în vederea realizării de lucrări de utilitate publică, precum şilucrărilor de reabilitare ce nu se pot efectua în clădiri ocupate de locatari. Locuinţa de protocol este destinată utilizării de către persoanele care sunt alese sau numiteîn unele funcţii ori demnităţi publice, exclusiv pe durata exercitării acestora. Casa de vacanţă este locuinţa ocupată temporar, ca reşedinţă secundară, destinată odihneişi recreerii.350 Publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.254 din 21 octombrie 1996,republicată cu modificările intervenite.
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 d) locatorul este îndreptăţit să diminueze sau să suprime, fărăcontraprestaţie echivalentă, prestaţiile la care s-a obligat prin contract. 24. Viciile locuinţei care ameninţă sănătatea sau integritateacorporală. Potrivit art.1827 alin.1 C.civ., dacă imobilul închiriat constituie, prinstructură sau starea sa, o primejdie gravă pentru sănătatea celor care lucrează saulocuiesc în el, chiriaşul, chiar dacă a renunţat la acest drept, va putea reziliacontractul de închiriere, în condiţiile legii. Dacă la data încheierii contractuluichiriaşul nu a cunoscut viciile bunului, are dreptul şi la daune-interese. 25. Dreptul chiriaşului de a folosi părţile şi instalaţiile comune aleclădirii. În clădirile cu mai multe apartamente, chiriaşii sunt îndreptăţiţi săutilizeze părţile şi instalaţiile comune ale clădirii, potrivit cu destinaţia fiecăreia. Însă, conform art. 1829 alin.2 C.civ., chiriaşii sunt obligaţi să contribuie laplata cheltuielilor pentru iluminarea, încălzirea, curăţarea părţilor şi instalaţiilorde folosinţă comună, precum şi la plata altor cheltuieli stabilite de lege în sarcinalor. 26. Dreptul de preferinţă al chiriaşului la închiriere. Conform art. 1828alin.1 C.civ., chiriaşul are un drept de preferinţă la încheierea unui nou contractde închiriere a locuinţei, cu condiţia să-şi fi executat obligaţiile născute în bazaînchirierii anterioare. Dreptul de preferinţă al chiriaşului este recunoscut numai la preţ şi condiţiiegale, aplicându-se corespunzător dispoziţiile referitoare la exercitarea dreptuluide preempţiune din materia vânzării (art.1828 alin.2 C.civ.). 27. Subînchirierea şi cesiunea contractului de închiriere. Chiriaşul are dreptul de a subînchiria sau ceda contractul de închiriere a locuinţei numai cu acordul scris al locatorului (art.1833 C.civ.). În acest caz, dacă nu existăstipulaţie contrară, subchiriaşul sau cesionarul răspund solidar cu chiriaşulpentru obligaţiile asumate faţă de locator prin contractul de închiriere. 28. Decesul chiriaşului şi continuarea contractului de închiriere.Contractul de închiriere a locuinţei încetează în termen de 30 de zile de la dataînregistrării decesului chiriaşului (art.1834 alin.1 C.civ.).
 Cu toate acestea, în condiţiile prevăzute de lege, contractul de închirierepoate continua în favoarea unor persoane îndreptăţite. Astfel, art.1834 alin.2C.civ. prevede că descendenţii, ascendenţii şi soţul supravieţuitor al chiriaşuluiau dreptul, în termenul de 30 de zile de la decesul chiriaşului, să opteze pentrucontinuarea, în favoarea lor, a contractului de închiriere, până la expirareaduratei acestuia. În cazul în care sunt mai multe persoane îndreptăţite la continuareaînchirierii, ele vor desemna, de comun acord, persoana care va semna contractulde închiriere. Dacă nu ajung la un acord în termen de 30 de zile de la dataînregistrării decesului chiriaşului, desemnarea se face de către locator (art.1834alin.3 C.civ.).
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 Subînchirierea consimţită de chiriaş încetează la expirarea termenului de 30zile prevăzut de alin.1 al art.1834 C.civ., dacă locaţiunea nu continuă în condiţiile alin.2 al art.1834 C.civ. 29. Rezilierea contractului şi evacuarea chiriaşului. Fiind un contract sinalagmatic, în cazul în care, una dintre părţile contractului de închiriere nu-şi execută obligaţiile asumate, fără justificare, cealaltă parte are dreptul să obţinărezilierea contractului (art.1830 alin.1 C.civ.). De asemenea, conform art.1830 alin.2 C.civ., locatorul poate cere reziliereacontractului de închiriere în cazul în care chiriaşul, membrii familiei sale saualte persoane cărora chiriaşul le-a permis, în orice mod, folosirea, deţinerea sauaccesul în locuinţă: - au un comportament care face imposibilă convieţuirea cu celelaltepersoane care locuiesc în acelaşi imobil sau imobile aflate în vecinătate; - împiedică folosirea normală a locuinţei sau a părţilor comune. Evacuarea chiriaşului se face, dacă legea nu prevede altfel, în baza uneihotărâri judecătoreşti (art.1831 alin.1 C.civ.) 351. Chiriaşul are obligaţia de a plătichiria prevăzută în contract până la data eliberării efective a locuinţei, precum şide a repara prejudiciile cauzate locatorului până la acea dată (art.1831 alin.2C.civ.). De asemenea, conform art.1832 alin.1 C.civ., în lipsa unei interdicţiiexprese, chiriaşul poate locui împreună cu alte persoane, situaţie în care acestea,pe durata folosinţei exercitate, vor fi ţinute solidar cu chiriaşul la executareaobligaţiilor izvorâte din contract. Încetarea contractului de închiriere, din orice cauză, precum şi hotărâreajudecătorească de evacuare a chiriaşului sunt de drept opozabile şi se executăîmpotriva tuturor persoanelor care locuiesc, cu titlu sau fără titlu, împreună cuchiriaşul (art.1832 alin.2 C.civ.). Secţiunea a-VI-a
 REGULI PARTICULARE ÎN MATERIA ARENDĂRII
 30. Definiţia contractului de arendare. Arendarea este o varietatespecială a contractului de locaţiune prin care o parte, numită arendator, se obligă faţă de cealaltă parte, numită arendaş, să-i transmită bunuri agricole în
 351 Potrivit art.133 din Legea de punere în aplicare a noului Cod civil, chiriaşul şi persoanelecare locuiesc împreună cu acesta nu se pot prevala de dispoziţiile art.1831 şi 1832 din Codulcivil pentru a se opune evacuării silite întemeiate pe prevederile art.1809 alin.2 sau alin.3, oripe cele ale art.1816 alin.3 din Codul civil.
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 vederea exploatării lor pe o durată determinată, în schimbul unui preţ numitarendă 352. 31. Reglementare. Arendarea este reglementată de noul Cod civil prindispoziţii speciale (art.1836 - 1850) 353, care se completează cu prevederile de drept comun ale locaţiunii, în măsura în care acestea sunt compatibile cu regulileparticulare prevăzute 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 succesivă întimp, netranslativ de proprietate, ca şi locaţiunea. Însă, spre deosebire de locaţiune, care este un contract consensual,contractul de arendare este un contract solemn (dar nu autentic). Caracterul solemn al contractului rezultă din prevederile art.1838 alin.1,alin.2 şi alin.3 C.civ., conform cărora contractul de arendare trebuie încheiat înformă scrisă, sub sancţiunea nulităţii absolute. De asemenea, sub sancţiuneaunei amenzi civile stabilite de instanţa de judecată pentru fiecare zi de întârziere,arendaşul trebuie să depună un exemplar al contractului la consiliul local în a cărui rază teritorială se află bunurile agricole arendate, pentru a fi înregistratîntr-un registru special ţinut de secretarul consiliului local. Dacă bunurilearendate sunt situate în raza teritorială a mai multor consilii locale, câte unexemplar al contractului se depune la fiecare consiliu local în a cărui razăteritorială sunt situate bunurile arendate. Prin urmare, aşa cum s-a apreciat în literatura juridică anterioară nouluiCod civil, forma scrisă şi înregistrarea la consiliul local sunt prevăzute atâtpentru valabilitatea contractului, cât şi pentru opozabilitatea faţă de terţi 354. Conform art.1838 alin.5 C.civ., toate cheltuielile legate de încheierea,înregistrarea şi publicitatea contractului de arendare sunt în sarcina arendaşului. 33. Părţile contractului de arendare. Părţile contractante pot fi persoanefizice sau persoane juridice. Calitatea de arendator o poate avea orice persoană fizică sau juridică cedeţine legal bunuri agricole, fie în calitate de proprietar, fie în calitate deuzufructuar sau titular al unui alt drept real (superficie). Arendatorul trebuie săaibă capacitatea necesară pentru a încheia un contract de locaţiune. Însă, spre deosebire de regulile aplicabile locaţiunii de drept comun, arendaşul nu poate avea calitatea de arendator, întrucât subarendarea este
 352 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.273; M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.203; Fl.Scrieciu, Arendarea bunurilor agricole, Editura Tehnică agricolă, Bucureşti 1994; I.Adam(I), R.Popescu (II), Gh.Beleiu (III), Contractul de arendare, în Dreptul nr.6/1995, p.11-26.353 Anterior datei de 1.10.2011, contractul de arendare a fost reglementat prin Legea arendăriinr.16/1994, completată cu prevederile legislaţiei civile, abrogată în întregime de noul Cod civil.354 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.207; F.Deak, op.cit.(2001), p.274; F.Moţiu,op.cit., p.194.
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 interzisă. În acest sens, art.1847 alin.2 C.civ. dispune că: "Subarendarea totală sau parţială este interzisă, sub sancţiunea nulităţii absolute". În calitate de arendaş, contractul poate fi încheiat de orice persoană fizicăsau juridică, română sau străină, întrucât de la data aderării României la UniuneaEuropeană pot fi arendaşi şi cetăţenii străini ori persoanele juridice străine dinstatele membre ale U.E. Arendaşul trebuie să aibă capacitate deplină de exerciţiu deoarecearendarea presupune exploatarea unor bunuri agricole importante şi plataarendei. De asemenea, conform art. 1850 C.civ., contractul de arendareîncetează prin incapacitatea arendaşului. Arendaşul are drept de preempţiune cu privire la bunurile agricolearendate, care se exercită potrivit art.1730 -1739 C.civ. 34. Durata arendării. Contractul de arendare se încheie de regulă pe o durată determinată de părţi în contract, fără ca legea să impună o duratăminimală sau maximală a termenului arendării. Dacă totuşi durata nu este determinată în convenţie, atunci art.1837 C.civ.prevede că "arendarea se consideră a fi făcută pentru toată perioada necesarărecoltării fructelor pe care bunul agricol urmează să le producă în anul agricolîn care se încheie contractul". 35. Bunurile arendate. Potrivit art.1836 C.civ., pot fi arendate oricebunuri agricole, cum ar fi: a) terenurile cu destinaţie agricolă şi anume terenuri agricole productive -arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, arbuşti fructiferi, plantaţiilede hamei şi duzi, păşunile împădurite, terenurile ocupate cu construcţii şiinstalaţii agrozootehnice, amenajările piscicole şi de îmbunătăţiri funciare,drumurile tehnologice, platformele şi spaţiile de depozitare care servesc nevoilorproducţiei agricole şi terenurile neproductive care pot fi amenajate şi folositepentru producţia agricolă; b) animalele, construcţiile de orice fel, maşinile, utilajele şi alte asemeneabunuri destinate exploatării agricole. Pentru a face obiectul contractului de arendare, bunurile menţionatetrebuie să fie destinate exploatării agricole. Dacă folosinţa unor bunuri dintrecele prevăzute de art.1836 C.civ. se transmite în alte scopuri (de exemplu,terenul se transmite în scopuri turistice sau sportive, animalele pentru cărăuşie laconstruirea unei case), contractul nu va mai fi de arendare 355. Arendaşul nu poate schimba categoria de folosinţă a terenului arendatdecât cu acordul prealabil dat în scris de către proprietar şi cu respectareadispoziţiilor legale în vigoare (art.1839 C.civ.). Aşa cum s-a arătat în literaturajuridică anterioară noului Cod civil, cerinţa acordului prealabil şi în scris alproprietarului (iar nu al uzufructuarului sau al altui deţinător care a dat înarendă) este raţională deoarece schimbarea categoriei de folosinţă a terenului
 355 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.278-279.
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 poate determina operaţiuni ireversibile şi numai proprietarul este în drept săconsimtă la astfel de modificări 356. Conform art.1840 C.civ. arendaşul este obligat, chiar fără stipulaţieexpresă în contract, să asigure bunurile agricole pentru riscul pierderii recolteiori al pieirii animalelor din cauza unor calamităţi naturale. 36. Arenda. Arenda (preţul arendării) este lăsată la libera apreciere apărţilor 357 şi poate fi stabilită: - sub forma unei sume de bani determinată (arendarea pe bani); - sub formă de produse agricole (fructe), care se plătesc în natură(arendarea pe fructe); în acest caz, arenda se poate stabili: a) fie sub formaunei cote-părţi din producţie, fructe, recoltă (de exemplu, 20% din producţie,fructe, recoltă); b) fie într-o cantitate determinată de produse agricole, fructe (de exemplu, anual 500 kg de porumb pe hectar); - sub forma unei sume de bani determinabilă în funcţie de valoarea uneicote-părţi din recoltă, fructe (art.1843 alin.1 C.civ.); - sub forma unei sume de bani determinabilă în funcţie de valoarea uneicantităţi determinate de produse agricole (art.1841 alin.1 C.civ.); - sub forma unei părţi în produse agricole, fructe, care se plătesc în natură, iar o altă parte sub forma unei sume de bani determinată (arendămixtă). O regulă specială stabileşte noul Cod civil în legătură cu plata arendei înfructe. Astfel, conform art.1844 C.civ., dacă arenda se plăteşte în fructe, în lipsaunui alt termen prevăzut în contract, arendaşul este de drept în întârziere pentru predarea lor - de la data culegerii, iar arendatorul este de drept în întârziere pentru recepţie, de la data la care a fost notificat în scris de către arendaş. De asemenea, pentru plata arendei la termenele şi modalităţile stabilite încontract, contractele de arendare încheiate în formă autentică sau sub semnăturăprivată şi înregistrate la consiliul local, constituie titluri executorii (art.1845C.civ.). 37. Suportarea riscurilor. În materie de arendare, problema riscurilor aredouă aspecte şi anume: riscul lucrului şi riscul contractului. a) Riscul lucrului (adică, cine suportă prejudiciul în caz de pieire fortuită abunurilor arendate ?). Dacă bunurile arendate (animale, maşini, utilaje,construcţii etc) au pierit în mod fortuit, riscul este suportat de către arendatorul proprietar. Dacă în calitate de arendator contractul a fost încheiat de un altdeţinător (uzufructuar, superficiar) acesta va suporta şi el riscul bunului,corespunzător cu dreptul pe care îl are asupra bunului 358.
 356 A se vedea R.Popescu, op.cit., p.22; M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.210.357 În Franţa, cuantumul arendei (în natură sau în bani) trebuie să se înscrie între limitamaximă şi minimă din producţie fixată prin hotărârea prefecturii, situaţie în care libertatea lorde a stabili arenda este restrânsă (a se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.279).358 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.282.
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 Dovada pieirii fortuite a bunurilor arendate este în sarcina arendaşuluiîntrucât bunurile se află în detenţia lui, cu obligaţia ca la încetarea contractuluisă le restituie. b) Riscul contractului (adică, soarta obligaţiei arendaşului de a plătiarenda ?). Dacă bunurile arendate au pierit fortuit, riscul contractului estesuportat de către arendator, în sensul că el nu mai poate pretinde plata arendeideoarece nu-şi poate îndeplini obligaţia de a asigura arendaşului folosinţabunurilor. În caz de pieire totală a bunurilor arendate, contractul se desfiinţează dedrept, iar în caz de pieire parţială, arendaşul poate cere fie reducereaproporţională a arendei, fie rezilierea contractului, dacă scopul pentru care a fostîncheiat contractul nu mai poate fi realizat 359. Dacă au pierit fortuit recolta ori produsele agricole culese, atuncisuportarea riscurilor este legată de modalitatea în care a fost stabilită plataarendei, după cum vom vedea mai jos. Astfel, dacă arenda a fost stabilită sub forma unei cote-părţi din producţie, recoltă, fructe, sau într-o sumă de bani determinabilă în funcţie de valoarea uneiastfel de cote, art.1843 alin.1 C.civ. dispune că pieirea fortuită, în tot sau în parte, a fructelor de împărţit este suportată proporţional de ambele părţi.Explicaţia rezidă în faptul că, aşa cum s-a arătat, arenda este procentuală, în funcţie de recolta ce se realizează, iar orice nerealizare fortuită a recoltei(fructelor) se suportă proporţional de ambele părţi 360. Credem că textul art.1843 alin.1 C.civ. are în vedere pieirea fortuită a fructelor înainte de a fi culese,împrejurare ce rezultă din interpretarea întregului text al art.1843 C.civ. În aceleaşi condiţii (arendă stabilită sub forma unei cote-părţi din producţie, fructe, sau într-o sumă de bani determinabilă în funcţie de valoareaunei astfel de cote), dacă recolta a fost culeasă şi deci au pierit fortuit produseleagricole culese (fructele), riscul va fi suportat tot de către ambele părţi. O regulăspecială a fost prevăzută de noul Cod civil, în art.1843 alin.2, conform căreia "Dacă pieirea s-a produs după culegerea fructelor şi una dintre părţi întârzie înmod culpabil predarea sau recepţia lor, cota cuvenită acesteia se reduce cu fructele pierdute, iar cota celeilalte părţi se consideră ca şi cum nu ar fi survenit nicio pierdere, afară numai dacă fructele ar fi pierit chiar dacă predarea şirecepţia fructelor se făceau la timp". Dacă arenda a fost stabilită sub forma unei sume de bani determinată, iar
 pieirea fortuită vizează produsele agricole culese (fructele), arendaşul suportă riscul contractului, în sensul că va trebui să plătească arenda. Arendatorul nusuportă riscul contractului deoarece el nu are calitatea de proprietar al produselor agricole culese, ci este creditorul unei creanţe băneşti 361.
 359 Idem p.183.360 Idem361 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.283.
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 În cazul în care arenda a fost stabilită într-o cantitate determinată deproduse agricole, într-o sumă de bani determinată sau într-o sumă de banideterminabilă în funcţie de valoarea unei cantităţi determinate de produseagricole, iar pe durata arendării (înainte de recoltare), întreaga recoltă a unui an sau cel puţin o jumătate din ea a pierit fortuit, din dispoziţiile art. 1841 alin.1C.civ. rezultă că arendaşul suportă riscul contractului, dar poate cere o reducere proporţională a arendei. Dacă arendarea s-a făcut pe mai mulţi ani, reducerea se va stabili numai lasfârşitul arendării, când se va face o compensare a recoltelor tuturor anilor defolosinţă (art.1841 alin.1 C.civ.) 362. Prin excepţie, conform art.1842 C.civ. (cu referire la art.1841 C.civ.),arendaşul nu poate obţine reducerea arendei în cazul în care: - recolta a pierit după ce a fost culeasă; - a cunoscut cauza pagubei la data încheierii contractului. În sfârşit, dacă arenda a fost stabilită parte plătibilă în natură şi parte înbani, aşa cum s-a arătat în literatura juridică anterioară noului Cod civil, regulilearătate mai sus se aplică în mod corespunzător, respectiv pentru partea de arendăîn natură şi pentru partea de arendă în bani 363. 38. Cesiunea arendării. Potrivit art.1846 C.civ., arendaşul poate săcesioneze contractul de arendare soţului care participă la exploatarea bunurilorarendate sau descendenţilor săi majori numai cu acordul scris al arendatorului. Ca urmare a cesiunii, arendaşul va fi liberat faţă de arendator, întrucât prin cesiunea contractului de arendare au fost transmise cesionarului atât drepturile,cât şi obligaţiile arendaşului. 39. Reînnoirea arendării. Contractul de arendare se reînnoieşte de drept, pentru aceeaşi durată, dacă niciuna dintre părţi nu a comunicatcocontractantului, în scris, refuzul său cu cel puţin 6 luni înainte de expirareatermenului, iar în cazul terenurilor cu destinaţie agricolă, cu cel puţin un an(art.1848 alin.1 C.civ.). Dacă durata contractului de arendare este de un an sau mai scurtă,termenele de refuz al reînnoirii, indicate mai sus, se reduc la jumătate (art.1848alin.2 C.civ.).
 362 Întrucât arendaşul este obligat să asigure bunurile agricole pentru riscul pierderii recolteiori al animalelor din cauza unor calamităţi naturale (cutremur, incendiu, îngheţ, brumă,inundaţie etc), trebuie observate şi dispoziţiile art.135 din Legea nr.71/2011 de punere în aplicare a Codului civil. Astfel, conform art. 135 "În cazurile prevăzute la art.1841 - 1843 dinCodul civil, dacă încheierea contractului de asigurare pentru riscul pieirii fortuite a recoltei era obligatorie potrivit legii sau contractului de arendare, indemnizaţia de asigurare seîmparte între arendator şi arendaş, proporţional cu suportarea de către aceştia a risculuipieirii fortuite a recoltei. În cazul necontractării asigurării potrivit legii sau contractului de arendare, parteaobligată că contracteze asigurarea răspunde faţă de cealaltă parte pentru prejudiciul astfelcauzat".363 A se vedea F.Deak, op.cit. (2001), p.283.
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 40. Încetarea contractului. În principiu, sunt aplicabile regulile dreptuluicomun în materie de locaţiune. Astfel, contractul încetează prin rezilierea arendării, imposibilitatea folosirii bunurilor arendate, desfiinţarea titluluiarendatorului. În schimb, denunţarea unilaterală a contractului nu este aplicabilăarendării, întrucât contractul de arendare, spre deosebire de locaţiunea de dreptcomun, se încheie pe durată determinată. De asemenea, contractul de arendare încetează prin expirarea termenuluiconvenit, dacă nu intervine reînnoirea de drept, în condiţiile art. 1848 alin.1 şialin.2 C.civ. În cazul în care bunurile arendate au fost înstrăinate, se vor aplicadispoziţiile de drept comun din materia locaţiunii (art.1811 - 1815 C.civ.).Astfel, dacă părţile au convenit expres în contract, arendarea încetează în cazulînstrăinării bunurilor arendate. Noul Cod civil a prevăzut şi câteva cazuri speciale de încetare acontractului. Astfel, conform art.1850 C.civ., contractul de arendare înceteazăprin decesul, incapacitatea sau falimentul arendaşului.
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 CAPITOLUL V
 CONTRACTUL DE MANDAT
 Secţiunea 1
 NOŢIUNE, CARACTERE JURIDICE ŞI FELURILEMANDATULUI
 1. Noţiune. În conformitate cu dispoziţiile art.2009 C.civ., mandatul esteun contract prin care o parte, numită mandatar, se obligă să încheie unul sau mai multe acte juridice pe seama celeilalte părţi, numită mandant 364. 2. Caractere juridice. Contractul de mandat prezintă următoarelecaractere juridice: a) în principiu, este un contract consensual, care ia naştere prin simplulacord de voinţă al părţilor. Prin excepţie, art.2013 alin.2 C.civ. prevede că: "mandatul dat pentru încheierea unui act juridic supus, potrivit legii, unei anumite forme trebuie să respecte acea formă, sub sancţiunea aplicabilă actului însuşi". De exemplu,dacă mandatarul a fost împuternicit să cumpere un teren pentru mandant, atuncimandatul trebuie dat în formă autentică, aşa cum şi contractul de vânzare-cumpărare al terenului trebuie încheiat în formă autentică. b) este un contract cu titlu gratuit sau cu titlu oneros. Potrivit art.2010 alin.1 C.civ., mandatul dintre două persoane fizice se prezumă a fi cu titlugratuit. Dacă însă, mandatul este dat pentru acte de exercitare a unei activităţiprofesionale, se prezumă a fi cu titlu oneros (de exemplu, mandatul dat unuiavocat pentru exercitarea unei acţiuni în justiţie). În cazul mandatului oneros, dacă remuneraţia mandatarului nu estedeterminată prin contract, aceasta se va stabili potrivit legii, uzanţelor ori, înlipsă, după valoarea serviciilor prestate (art.2010 alin.2 C.civ.). Dreptul la
 364 Contractele de mandat încheiate înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil, pentrucare părţile nu au prevăzut un termen, rămân supuse legii în vigoare la data încheierii lor.
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 acţiunea pentru stabilirea cuantumului remuneraţiei se prescrie odată cu dreptulla acţiunea pentru plata acesteia (art.2010 alin.3 C.civ.). c) este un contract unilateral, în cazul mandatului cu titlu gratuit, întrucâtdă naştere la obligaţii numai în sarcina mandatarului. În schimb, mandatul cutitlu oneros este un contract sinalagmatic (bilateral), pentru că dă naştere laobligaţii în sarcina ambelor părţi. d) este un contract intuitu personae întrucât are la bază încredereapersonală pe care mandantul o are în mandatar. Numai această încredere explicăfaptul că o persoană acceptă să fie angajată (reprezentată) prin altul. Mandantultrebuie să aibă încredere în mandatar nu numai la încheierea contractului, ci petoată durata mandatului. 3. Puterea de reprezentare. În cazul contractului de mandat, puterea dereprezentare a mandatarului rezultă din voinţa mandantului. Reprezentarea mandantului se face, de regulă, în temeiul unui înscris numit "procură" (art. 2012 alin.2 C.civ.). Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, procura este un act juridicunilateral (exprimând voinţa mandantului, oferta de mandat), în care seprecizează actele juridice ce urmează să fie încheiate de mandatar în numelemandantului 365. Dacă din împrejurări nu rezultă altfel, art.2012 alin.1 C.civ. prevede că "mandatarul îl reprezintă pe mandant la încheierea actelor pentru care a fostîmputernicit". În cazul mandatului tacit, nu se impune cerinţa unei dovezi scrise, a uneiprocuri, deoarece ar contraveni noţiunii de mandat tacit. Avem mandat tacitatunci când o persoană face un act în numele şi pe seama altei persoane, care consimte în tăcere. Chiar neexprimată, voinţa mandantului este dedusă dinîmprejurări de fapt neîndoielnice. Dovada acestor fapte se poate face (atât de părţi, cât şi de terţul care contractează cu mandatarul) prin orice mijloace deprobă, indiferent de valoarea actului încheiat sau care urmează să fie încheiat decătre mandatar 366. 4. Durata mandatului. Din dispoziţiile art.2015 C.civ. rezultă că, dacăpărţile nu au prevăzut un termen, contractul de mandat încetează în termen de 3ani de la încheierea lui. 5. Felurile mandatului. Conform art.2011 C.civ., mandatul este de douăfeluri şi anume: mandatul cu reprezentare şi mandatul fără reprezentare. Vom analiza mai jos cele două feluri de mandat.
 365 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.313; M.Mureşan, op.cit. (curs 1999), p.226. Împuternicirea nu produce efecte decât dacă este dată cu respectarea formelor cerute de lege pentru încheierea valabilă a contractului pe care reprezentantul (mandatarul) urmează să îl încheie (art.1301). 366 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.317.
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 Secţiunea a-II-a
 MANDATUL CU REPREZENTARE
 6. Înţelesul noţiunii de "mandat cu reprezentare". Mandatul cu reprezentare este contractul prin care mandatarul se obligă să încheie actejuridice în numele şi pe seama mandantului. Terţii cu care mandatarul încheieactele juridice au cunoştinţă despre existenţa mandatului, respectiv ştiu cămandatarul are doar calitatea de reprezentant al mandantului. 7. Forma mandatului. Mandatul cu reprezentare poate fi dat în formăscrisă (autentică sau sub semnătură privată) sau verbală. Însă, mandatul dat pentru încheierea unui act juridic supus, potrivit legii,unei anumite forme trebuie să respecte acea formă, sub sancţiunea aplicabilăactului însuşi. Prevederea nu se aplică dacă forma este necesară doar pentruopozabilitatea actului faţă de terţi (art.2013 alin.2 C.civ.). Consimţământul părţilor poate fi dat în mod expres, ceea ce implică unînscris, dar şi în mod tacit. Acceptarea tacită rezultă, de regulă, din executareade către mandatar a însărcinării (art.2013 alin.1 C.civ.). De asemenea, mandatul se consideră acceptat, în absenţa unui refuzneîntârziat, dacă se referă la acte juridice a căror încheiere intră în exercitareaprofesiei mandatarului ori pentru care acesta şi-a oferit serviciile, fie în modpublic, fie direct mandantului (art. 2014 alin.1 C.civ.). 8. Capacitatea părţilor. Aşa cum rezultă din dispoziţiile art. 1298 C.civ., în cazul reprezentării convenţionale, atât reprezentatul (mandantul), cât şireprezentantul (mandatarul) trebuie să aibă capacitatea de a încheia actul pentrucare reprezentarea a fost dată. Prin urmare, capacitatea părţilor se apreciază în raport cu natura actului pecare mandantul vrea să-l încheie prin mandatar (act de dispoziţie, deadministrare sau de conservare). 9. Întinderea mandatului. Întinderea împuternicirii mandatarului poatesă fie diferită. Din acest punct de vedere, mandatul poate fi general sau special. Mandatul este general atunci când mandatarul a fost împuternicit să-lreprezinte pe mandant în toate actele juridice. Însă, art.2016 alin.1 C.civ.precizează că "mandatul general îl autorizează pe mandatar să efectueze numaiacte de administrare şi de conservare". Mandatul este special atunci când împuternicirea se dă pentru un singuract juridic sau pentru mai multe acte juridice anume determinate. Atunci când mandatarul urmează să încheie în numele şi pe seama mandantului acte dedispoziţie, are nevoie de un mandat special şi expres. În acest sens, art.2016alin.2 C.civ. prevede că "pentru a încheia acte de înstrăinare sau grevare,tranzacţii ori compromisuri, pentru a se putea obliga prin cambii sau bilete laordin ori pentru a intenta acţiuni în justiţie, precum şi pentru a încheia oricealte acte de dispoziţie, mandatarul trebuie să fie împuternicit expres".
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 Noţiunile de mandat general şi mandat special nu se confundă cu noţiunilede mandat expres şi mandat tacit; primele vizează întinderea mandatului, iarcele din urmă forma mandatului. De asemenea, potrivit art.2016 alin.3 C.civ. "mandatul se întinde şi asupra tuturor actelor necesare executării lui, chiar dacă nu sunt precizate în mod expres". 10. Efectele contractului de mandat cu reprezentare. Mandatul cu reprezentare dă naştere unor obligaţii în sarcina mandatarului şi a mandantului. A) Obligaţiile mandatarului. În conformitate cu dispoziţiile art.2017 -2024 C.civ. mandatarul are următoarele obligaţii: a) Obligaţia de a executa mandatul. Cea mai importantă obligaţie amandatarului este aceea de a executa mandatul. Executarea mandatului înseamnă încheierea de către mandatar a actuluijuridic pe care a fost împuternicit să-l încheie în numele şi pe seamamandantului (de exemplu, încheierea unui contract, efectuarea unei plăţi sau încasarea unei creanţe etc.367). Conform art.2017 alin.1C.civ. "mandatarul nu poate să depăşeascălimitele stabilite prin mandat". Asta înseamnă că mandatarul este obligat săcunoască întinderea mandatului său şi să nu depăşească limitele împuterniciriiprimite. Cu toate acestea, mandatarul se poate abate de la împuternicirea primită,dacă se poate prezuma că mandantul ar fi aprobat abaterea, dacă ar fi cunoscutîmprejurările ce o justifică. Se cere condiţia ca mandatarului să-i fi fostimposibil să îl înştiinţeze în prealabil pe mandant (art.2017 alin.2 C.civ.). Mandatarul este obligat să-l înştiinţeze pe mandant despre împrejurărilecare au apărut ulterior încheierii mandatului şi care pot determina revocarea saumodificarea acestuia (art.2018 alin.2 C.civ.). Aşa fiind, dacă mandatarul încheie acte juridice care depăşesc limitele împuternicirii sale, fără să îl înştiinţeze în prealabil pe mandant, el trebuie să răspundă pentru toate prejudiciile cauzate,atât mandantului cât şi terţelor persoane cu care a contractat. Potrivit art. 1309C.civ.:"Contractul încheiat de persoana care acţionează în calitate dereprezentant, însă fără a avea împuternicire sau cu depăşirea puterilorconferite, nu produce efecte între reprezentat şi terţ". Deci, mandantul nu poatefi obligat faţă de terţul cu care mandatarul a contractat în lipsa ori cu depăşireaputerii de reprezentare. Cu toate acestea, dacă prin comportamentul său mandantul l-a determinatpe terţul contractant să creadă în mod rezonabil că mandatarul are puterea de a-lreprezenta şi că acţionează în limita puterilor conferite, art.1309 alin. 2 C.civ.dispune că mandantul "nu se poate prevala faţă de terţul contractant de lipsaputerii de a reprezenta".
 367 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.227.
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 În cazurile prevăzute de art.1309 C.civ., mandantul poate să ratificecontractul încheiat în numele şi pe seama lui, cu respectarea formelor cerute de lege pentru încheierea sa valabilă 368. Ratificarea produce efecte retroactive, dar fără a afecta drepturile dobândite de terţi între timp. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică anterioară noului Cod civil,obligaţia mandatarului de a executa mandatul nu este o obligaţie de rezultat 369, ci o obligaţie de mijloace. Prin urmare, mandatarul este dator să facă totposibilul pentru îndeplinirea mandatului, dar nu neapărat să obţină rezultatuldorit de mandant (de exemplu, dacă a fost împuternicit să cumpere un bun, eltrebuie să depună toate diligenţele necesare pentru a-l cumpăra, dar dacă, înciuda eforturilor depuse, bunul nu este de găsit, sau nu poate fi dobândit încondiţiile dorite de mandant, mandatarul nu poate fi tras la răspundere pentruneexecutare) 370. În îndeplinirea mandatului, diligenţa cerută de lege mandatarului este diferită, după cum mandatul este cu titlu oneros sau cu titlu gratuit. Astfel, conform art.2018 C.civ. "dacă mandatul este oneros, mandataruleste ţinut să execute mandatul cu diligenţa unui bun proprietar. Dacă însă mandatul este cu titlu gratuit, mandatarul este obligat să îl îndeplinească cudiligenţa pe care o manifestă în propriile afaceri". În caz de neexecutare a mandatului, mandatarul răspunde nu numai în caz de culpă, dar şi în caz de dol. În literatura juridică franceză s-a apreciat că mandatarul răspunde faţă demandant pentru dauna cauzată din culpa sa, chiar dacă ea nu este nici dolosivă,nici grosolană, nici gravă. Răspunderea aceluia care face un serviciu gratuit esteapreciată fără severitate, însă această indulgenţă în aprecierea culpei nuantrenează o nerăspundere. Atunci când mandatarul este un profesionistremunerat, răspunderea sa nu comportă nici o moderaţie, el poate fi prezumat în culpă, în afară de cazul când se face proba contrară 371. b) Obligaţia de a da socoteală. Conform art.2019 alin.1 C.civ., mandatarul este ţinut să dea socoteală despre gestiunea sa şi să remită
 368 Terţul contractant poate, printr-o notificare, să acorde un termen rezonabil pentruratificare, după împlinirea căruia contractul nu mai poate fi ratificat (art.1311 alin.2 C.civ.). De asemenea, terţul contractant şi mandatarul cu care a încheiat contractul în calitate dereprezentant al mandantului pot conveni să desfiinţeze contractul cât timp acesta nu a fostratificat (art.1314 C.civ.).369 În literatura juridică franceză s-a arătat că, în realitate, uneori obligaţia este de rezultatnumai că trebuie precizat sensul "rezultatului" la care se angajează mandatarul; dacă estevorba despre un act precis, precum renunţarea la o moştenire sau încheierea unei vânzări prinel însuşi, implică o obligaţie de rezultat a cărei neîndeplinire stabileşte culpa mandatarului ( ase 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.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.228.371 A se vedea P.Malaurie, L. Aynes, P-Y Gautier, op.cit., p.297-298.
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 mandantului tot ceea ce a primit în temeiul împuternicirii sale, chiar dacă ceeace a primit nu ar fi fost datorat mandantului. Obligaţia "de a da socoteală despre gestiunea sa" implică în primul rând obligaţia mandatarului de a aduce la cunoştinţa mandantului demersurile făcuteşi rezultatele obţinute, iar, în al doilea rând, de a-i preda înscrisurile doveditoareale actului juridic încheiat şi bunurile sau valorile primite în temeiul mandatului372. În perioada în care bunurile primite cu ocazia executării mandatului de lamandant ori în numele lui se află în deţinerea mandatarului, acesta este obligatsă le conserve (art.2019 alin.2 C.civ.). Sumele de bani încasate de mandatar pentru a fi remise mandantului, dar care au fost întrebuinţate de mandatar în interes propriu, sunt producătoare dedobânzi din ziua întrebuinţării, fără să fie nevoie de vreo punere în întârziere 373. În acest sens, art.2020 C.civ. prevede că "mandatarul datorează dobânzipentru sumele întrebuinţate în folosul său începând din ziua întrebuinţării, iar pentru cele cu care a rămas dator, din ziua în care a fost pus în întârziere". Obligaţia mandatarului de a preda mandantului tot ceea ce a primit întemeiul împuternicirii sale, chiar dacă ceea ce a primit nu ar fi datoratmandantului, se explică prin faptul că actul juridic încheiat de mandatar produceefecte juridice direct între terţul contractant şi mandant. În cazul în care terţulcontractant ar reclama restituirea a ceea ce a dat în plus, el va trebui să-lacţioneze pe mandant, iar nu pe mandatar, care a fost doar reprezentantulmandantului. În conformitate cu dispoziţiile art.2021 C.civ., în lipsă de stipulaţiecontrară, mandatarul nu răspunde faţă de mandant pentru executarea obligaţiilorasumate de persoanele cu care a contractat, cu excepţia cazului în careinsolvabilitatea lor i-a fost sau ar fi trebuit să-i fie cunoscută la data încheieriicontractului cu acele persoane. c) Obligaţia mandatarului de a răspunde pentru actele persoanei pe care şi-a substituit-o în executarea mandatului. În principiu, mandatarul esteobligat să îndeplinească personal însărcinarea, deoarece mandatul se încheieintuitu personae, cu excepţia cazului în care mandantul l-a autorizat în modexpres să îşi substituie o altă persoană în executarea mandatului (art.2023 alin.1C.civ.). Cu toate acestea, art.2023 alin.2 C.civ. prevede că, chiar în absenţa uneiautorizări exprese, mandatarul îşi poate substitui un terţ dacă: a) împrejurări neprevăzute îl împiedică să aducă la îndeplinire mandatul; b) îi este imposibil să îl înştiinţeze în prealabil pe mandant asupra acestorîmprejurări;
 372 A se vedea M.Mureşan, 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 că mandantul ar fi aprobat substituirea dacă ar ficunoscut împrejurările ce o justifică. În cazurile de mai sus, mandatarul este obligat să îl înştiinţeze de îndată pemandant (art.2023 alin.3 C.civ.). Dacă substituirea s-a făcut fără autorizarea mandantului, mandatarulrăspunde pentru actele persoanei pe care şi-a substituit-o ca şi cum le-ar fiîndeplinit el însuşi (art.2023 alin.4 C.civ.). În schimb, dacă substituirea a fost autorizată, mandatarul nu răspundedecât pentru diligenţa cu care a ales persoana care l-a substituit şi i-a datinstrucţiunile privind executarea mandatului (art.2023 alin.5 C.civ.). Ca şi în vechiul cod civil, mandantul are, în toate cazurile, acţiune directăîmpotriva persoanei pe care mandatarul şi-a substituit-o (art.2023 alin.6 C.civ.).Aceasta înseamnă că mandantul poate exercita acţiunea directă împotrivasubstituitului indiferent dacă a existat sau nu autorizarea pentru substituire. În schimb, substituitul poate acţiona împotriva mandantului numai pe caleaacţiunii oblice, deoarece posibilitatea intentării unei acţiuni directe nu poateexista în lipsa unui text expres de lege. d) Pluralitatea de mandatari. Este posibil ca mandantul săîmputernicească două sau mai multe persoane care să-l reprezinte. Mandatul conferit mai multor persoane pentru a lucra împreună nu areefect decât dacă a fost acceptat de către toate aceste persoane. Ca o noutate, în lipsă de stipulaţie contrară, art.2022 alin.3 C.civ. dispunecă mandatarii răspund solidar faţă de mandant dacă s-au obligat să lucrezeîmpreună. Dacă mandatul a fost acceptat de mai mulţi mandatari, fiecare dintre eipoate să îndeplinească singur mandatul, afară de cazul când s-a stipulat că vorlucra împreună (art.2022 alin.2 C.civ.). B) Obligaţiile mandantului. Mandantul are următoarele obligaţii: a) Obligaţia de a pune la dispoziţia mandatarului mijloacele necesareexecutării mandatului. Întrucât mandatarul acţionează nu pentru sine, ci în numele şi pe seama mandantului, art.2025 C.civ. prevede expres că " în lipsa unei convenţii contrare, mandantul este obligat să pună la dispoziţia mandatarului mijloacele necesare executării mandatului". De exemplu, sume debani sau orice alte bunuri de care mandatarul are nevoie pentru aducerea laîndeplinire a mandatului. b) Obligaţia de despăgubire. Mandantul este obligat să-i restituiemandatarului toate cheltuielile făcute cu ocazia executării mandatului. În acestsens, art.2025 alin.2 C.civ. prevede că "mandantul va restitui mandataruluicheltuielile rezonabile avansate de acesta din urmă pentru executareamandatului, împreună cu dobânzile legale aferente, calculate de la dataefectuării cheltuielilor".
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 Mandantul nu poate refuza restituirea acestor cheltuieli pe motiv că ar fiexagerate, chiar dacă actul juridic în vederea căruia a fost acordat mandatul nu a putut fi încheiat, dacă mandatarului nu i se poate imputa nici o culpă. Dobânzile legale aferente sumelor avansate de mandatar curg, de la data
 efectuării lor, fără punere în întârziere 374. De asemenea, mandantul are obligaţia să repare prejudiciul suferit de către
 mandatar în executarea mandatului, dacă acest prejudiciu nu provine din culpamandatarului (art.2026 C.civ.). Este vorba despre pagubele suferite de cătremandatar cu ocazia executării mandatului, iar nu alte pagube suferite fără legătură cu îndeplinirea mandatului. c) Plata remuneraţiei. Conform art.2027 C.civ., dacă mandatul este cutitlu oneros, mandantul este obligat să plătească mandatarului remuneraţia, chiar şi în cazul în care, fără culpa mandatarului, mandatul nu a putut fi executat. 11. Solidaritatea mandanţilor. Atunci când mandatul a fost dat aceluiaşimandatar de mai multe persoane pentru o afacere comună, fiecare dintre elerăspunde solidar faţă de mandatar de toate efectele mandatului (art.2028 C.civ.). În acest caz, solidaritatea este legală. 12. Dreptul de retenţie al mandatarului. Mandatarul are un drept deretenţie asupra bunurilor primite cu ocazia executării mandatului de la mandantsau pe seama acestuia, pentru garantarea tuturor creanţelor sale împotrivamandantului născute din mandat (art.2029 C.civ.). 13. Raporturile dintre mandant şi terţi. Ca urmare a actelor juridiceîncheiate de mandatar, între mandant şi terţi se nasc raporturi juridice directe.Aceasta deoarece mandatarul nu acţionează pentru sine, ci în numele şi peseama mandantului, ca reprezentant al acestuia. De aceea, toate efectele legaleale actului încheiat de mandatar cu terţul se răsfrâng asupra mandantului;mandantul personal devine parte în actul încheiat de mandatar cu terţul, respectiv mandantul devine creditorul sau debitorul terţului. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică, mandantul nu va fi obligat princontractul încheiat de mandatar în limitele împuternicirii primite, numai dacăpoate invoca o cauză de nevalabilitate, inclusiv înţelegerea frauduloasă dintremandatar şi terţ 375. De asemenea, conform art.1299 C.civ., contractul este anulabil atunci cândconsimţământul reprezentantului (mandatarului) este viciat. Dacă însă viciul deconsimţământ priveşte elemente stabilite de reprezentat (mandant), contractul este anulabil numai dacă voinţa acestuia din urmă a fost viciată 376. Însă, actele juridice încheiate de mandatar fără a avea împuternicire sau cu
 depăşirea puterilor conferite, nu produc efecte între mandant şi terţ, afară de
 374 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.327.375 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.328.376 Buna credinţă sau reaua-credinţă, cunoaşterea sau necunoaşterea unei anumite împrejurărise apreciază în persoana reprezentantului (art.1300 C.civ.). Reprezentatul de rea-credinţă nu poate invoca niciodată buna-credinţă a reprezentantului (art.1300 alin.2 C.civ.).
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 cazul când mandantul le-a ratificat în condiţiile art.1311 C.civ.(respectândformele cerute de lege pentru încheierea lor valabilă). În lipsa ratificării, actele excesive ale mandatarului obligă mandantul
 numai în condiţiile gestiunii de afaceri. Dacă condiţiile gestiunii de afaceri nusunt îndeplinite, mandantul va putea fi acţionat numai în limita îmbogăţirii sale377. În nici un caz, mandantul nu răspunde pentru actele sau faptele ilicitecauzatoare de prejudicii comise de mandatar cu ocazia executării mandatului. 14. Raporturile dintre mandatar şi terţ. Având în vedere că mandatarulcontractează în numele şi pe seama mandantului, între el şi terţii cu carecontractează nu se creează raporturi juridice. Actul juridic încheiat de mandatar,în limitele împuternicirii primite, nu produce efecte faţă de el. Dacă însă mandatarul încheie actul juridic în calitate de reprezentant, dar fără a avea împuternicire sau depăşind limitele puterilor care i-au fostîncredinţate, răspunde pentru prejudiciile cauzate terţului contractant care s-a încrezut, cu bună-credinţă, în încheierea valabilă a actului (art.1310 C.civ.). În cazul în care mandatarul a dat posibilitatea terţilor cu care contracteazăde a cunoaşte întinderea mandatului, dar aceştia contractează cu mandatarulpeste limitele mandatului, se presupune că au luat asupra lor riscurilecontractului încheiat în astfel de condiţii 378. Mandatarul rămâne singur răspunzător faţă de terţ numai dacă precizeazăcă, în limita depăşirii mandatului, se obligă pe sine însuşi, în numele său, iar nuca reprezentant al mandantului 379. 15. Încetarea mandatului. Contractul de mandat poate înceta datorităunor cauze generale de stingere a obligaţiilor contractuale cum ar fi: executarea, imposibilitatea fortuită de executare, împlinirea condiţiei rezolutorii sau atermenului extinctiv, rezoluţiunea judiciară etc. Însă, pe lângă aceste cauzegenerale de încetare a contractelor, mandatul poate înceta şi datorită unor cauzeparticulare, aşa cum vom arăta mai jos. a) Revocarea mandatului. În conformitate cu dispoziţiile art.2031 alin.1C.civ., mandantul poate revoca (denunţa unilateral) oricând mandatul, indiferentde forma în care contractul de mandat a fost încheiat şi chiar dacă a fost declaratirevocabil. Prin urmare, facultatea de revocare unilaterală a mandantului există atâtpentru mandatul cu titlu gratuit, cât şi pentru mandatul cu titlu oneros 380. De asemenea, revocarea unilaterală se admite chiar dacă în contract s-a stipulat o clauză de irevocabilitate întrucât, mandatul fiind încheiat intuitu personae, mandantul nu poate fi reprezentat de către o persoană în care şi-a pierdut încrederea. Dar, conform art.2032 alin.2 C.civ., revocarea se consideră 377 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.329.378 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.330-331; F.Moţiu, op.cit., p.245-246.379 A se vedea M.Mureşan, op.cit. (Curs 1999), p.232.380 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.331;
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 nejustificată dacă nu este determinată de culpa mandatarului sau de un cazfortuit ori de forţă majoră. Mai rezultă din dispoziţiile art.2031 alin.1 C.civ. că revocarea poate să fieexpresă sau tacită. Revocarea expresă implică un înscris, dar nu este supusă vreunei formespeciale, fiind suficientă manifestarea de voinţă neîndoielnică a mandantului. Revocarea tacită rezultă din acte sau fapte ale mandatarului care exprimăneîndoielnic intenţia de revocare. De exemplu, conform art.2031 alin.2 C.civ., numirea unui nou mandatar pentru aceeaşi afacere revocă mandatul iniţial, din ziua când s-a notificat numirea noului mandatar. Revocarea tacită produce efectenumai dacă a fost comunicată mandatarului 381. Atât revocarea expresă, cât şi revocarea tacită, produc efecte numai pentruviitor, iar nu şi pentru trecut. În caz de pluralitate de mandatari, mandatul nu poate fi revocat decât cuacordul tuturor mandanţilor (art.2031 alin.3 C.civ.). Potrivit art.2032 alin.1 C.civ., în cazul în care mandantul revocă mandatul,rămâne ţinut să-şi execute obligaţiile faţă de mandatar. De asemenea, este obligat să repare prejudiciile suferite de mandatar din cauza revocăriinejustificate ori intempestive (în opinia noastră, indiferent dacă mandatul este cu titlu oneros sau cu titlu gratuit). Între părţi (mandant şi mandatar) revocarea produce efecte din momentul când a fost notificată mandatarului. Faţă de terţi, revocarea nu este opozabilă decât după ce a fost adusă lacunoştinţa lor 382. În acest scop, noul Cod civil aduce unele reglementări specialeşi utile. Astfel, conform art.2033 alin.1 C.civ. "dacă procura a fost dată în formă autentică notarială, în vederea informării terţilor, notarul public căruia ise solicită să autentifice revocarea unei asemenea procuri este obligat sătransmită, de îndată, revocarea către Registrul naţional notarial, ţinut în formatelectronic, potrivit legii". Mai mult, art.2033 alin.2 C.civ. prevede că "notarul public care autentificăactul pentru încheierea căruia a fost dată procura are obligaţia să verifice la Registrul naţional notarial dacă acea procură a fost revocată". Dispoziţiile legale de mai sus, se aplică şi în cazul autentificărilor făcute demisiunile diplomatice şi oficiile consulare ale României. b) Renunţarea mandatarului. La rândul său, mandatarul poate renunţaoricând la mandat, indiferent dacă mandatul este cu titlu gratuit sau cu titlu oneros, cu condiţia de a notifica mandantului renunţarea sa (art.2034 alin.1C.civ.). Dacă însă mandatul este cu titlu oneros, mandatarul este îndreptăţit săpretindă o remuneraţie pentru actele pe care le-a încheiat pe seama mandantului 381 A se vedea Curtea Supremă de Justiţie, s.civ. dec.nr.1226/1992, publicată în DeciziileC.S.J. 1990.1992, p.64-66.382 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.332; M.Mureşan, op.cit., (Curs 1999), p.234.
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 până la data renunţării (art.2034 alin.2 C.civ.). Tot ce a făcut mandatarul, în numele mandantului, înainte de a cunoaşte sau de a fi putut cunoaşte cauza deîncetare a mandatului, este socotit ca valabil făcut în executarea acestuia(art.2036 C.civ.). Pe de altă parte, conform art.2034 alin.3 C.civ. "mandatarul este obligatsă-l despăgubească pe mandant pentru prejudiciile suferite prin efectulrenunţării, cu excepţia cazului când continuarea executării mandatului i-ar ficauzat mandatarului însuşi o pagubă însemnată, care nu putea fi prevăzută ladata acceptării mandatului". De asemenea, în toate cazurile de încetare a mandatului, mandatarul esteobligat să îşi execute obligaţiile prevăzute la art.2019 şi 2020 C.civ.(obligaţia dea da socoteală şi dobânzile la sumele datorate). c) Moartea, incapacitatea sau falimentul uneia dintre părţi. Mandatulîncetează în caz de deces, incapacitate sau faliment al uneia dintre părţi, dar moştenitorii sau reprezentanţii acesteia au obligaţia de a informa de îndatăcealaltă parte (art.2035 alin.1 C.civ.). Totuşi, mandatarul sau moştenitorii ori reprezentanţii săi sunt obligaţi săcontinue executarea mandatului dacă întârzierea acesteia riscă să pună în pericolinteresele mandantului ori ale moştenitorilor săi. În caz de pluralitate de mandatari, obligaţi să lucreze împreună, în lipsă destipulaţie contrară, mandatul încetează chiar şi atunci când cauza încetării îlpriveşte numai pe unul dintre ei(art.2038 C.civ.). 16. Efectele încetării mandatului. La încetarea mandatului, din oricecauză, mandatarul este obligat să restituie mandantului procura primită (art.1308 alin.1 C.civ.). Mandatarul nu poate reţine acest înscris drept garanţie a creanţelorsale asupra mandantului, dar poate solicita o copie după procură, certificată demandant, cu menţiunea că puterea de reprezentare a încetat (art.1308 alin.2C.civ.). După încetarea mandatului, mandatarul nu mai poate încheia acte juridiceîn numele şi pe seama mandantului. Însă, actele juridice încheiate de el înainte de a i se comunica încetareamandatului sunt valabile în privinţa terţilor de bună-credinţă. Ca regulă generală, art.1307 alin.4 C.civ. prevede că încetarea puterii de areprezenta nu produce efecte în privinţa terţilor care în momentul încheieriicontractului, nu cunoşteau şi nici nu trebuiau să cunoască această împrejurare.
 Secţiunea a-III-a
 MANDATUL FĂRĂ REPREZENTARE 17. Noţiune. Există situaţii când deşi mandatarul acţionează în interesulmandantului, totuşi încheie actul juridic în nume propriu, ca şi cum l-ar încheia
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 pentru sine, fără a-l reprezenta pe mandant. În aceste cazuri, contractul încheiatîntre mandant şi mandatar se numeşte "mandat fără reprezentare" 383. Noul Cod civil reglementează expres mandatul fără reprezentare la art. 2039 - 2042. Astfel, conform art.2039 alin.1 C.civ. mandatul fără reprezentare este contractul prin care mandatarul încheie acte juridice în nume propriu, dar peseama mandantului şi îşi asumă faţă de terţi obligaţiile care rezultă din aceste acte, chiar dacă terţii aveau cunoştinţă despre mandat. De regulă, această operaţiune juridică este folosită atunci când mandantul,
 din diverse motive, nu doreşte ca persoana sa să fie cunoscută terţilor. Regulile aplicabile mandatului cu reprezentare se aplică şi mandatului fărăreprezentare. 18. Efectele faţă de terţi. În cazul mandatului fără reprezentare, terţii cu care contractează mandatarul nu au niciun raport juridic cu mandantul. Cu toate acestea, art.2040 alin.2 C.civ. prevede că mandantul poateexercita drepturile de creanţă născute din executarea mandatului, dacă şi-aexecutat propriile sale obligaţii faţă de mandatar. Anterior noului Cod civil,mandantul putea acţiona împotriva terţului contractant numai pe calea acţiuniioblice. Ca şi în cazul mandatului cu reprezentare, mandatarul este obligat săpredea mandantului tot ceea ce a primit în executarea mandatului. În caz de refuz, mandantul poate revendica bunurile mobile dobândite peseama sa de către mandatar, cu excepţia bunurilor dobândite de terţi prin efectulposesiei de bună-credinţă (art.2041 alin.1 C.civ.). Dacă bunurile dobândite de mandatar sunt imobile, acesta este obligat să letransmită mandantului. În situaţia în care mandatarul refuză, mandantul esteîndreptăţit să solicite instanţei de judecată pronunţarea unei hotărâri care ţine locde act de transmitere a bunurilor dobândite (art.2041 alin.2 C.civ.). Aceste dispoziţii legale se aplică şi bunurilor mobile supuse unor formalităţi depublicitate. În ce-i priveşte pe creditorii mandatarului, trebuie precizat că aceştia nupot urmări bunurile dobândite de acesta în nume propriu, dar pe seamamandantului, dacă mandatul fără reprezentare are dată certă anterioară luării oricărei măsuri asigurătorii sau de executare. Aşa cum s-a arătat în literatura juridică anterioară noului Cod civil, încazul contractelor care se încheie, potrivit legii, intuitu personae, regulile careguvernează mandatul fără reprezentare nu sunt aplicabile (de exemplu,cumpărare de arme, contractul de societate civilă, contractul de întreţinere etc.)384.
 383 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.335; M.Mureşan op.cit. (Curs 1999), p.235.384 A se vedea F.Deak, op.cit.(2001), p.338-339.
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