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1. Actualitatea si importanta temei

Vanzarea, ca modalitate de transfer a dreptului de proprietate, a constituit dintotdeauna
o tema de cercetare primordiald a dreptului privat, deoarece imbina maiestuos atat elemente
specifice campului juridic al obligatiilor, cat si aspecte specifice drepturilor reale. Pentru
intelegerea 1n plenitudinea sa a mecanismului vanzarii, se impune realizarea unei conexiuni
intre istorie, norme juridice, doctrind si jurisprudenta in materia vanzarii, aceasta reprezentand
directia pe care a urmat-o §i prezenta cercetare, mai ales In contextul unor reglementarilor
consacrate in privinta varietatilor de vanzare de catre legiuitorul actualului Cod civil roman,
adoptat prin Legea nr.287/2009.

Sine dubio, atunci cand vorbim despre contracte speciale, exemplul cel mai des intalnit
este cel al contractului de vanzare. Insi ce se intAmpla in situatiile in care vanzarea nu poate fi
incheiata in limitele trasate de legiuitor in textele actualului Cod civil ? Aceasta a fost una dintre
intrebarile la care ne-am propus sa raspundem riguros, incercand, cu pasi sfiosi, dar
perseverenti, sd dezlegdm tainele contractelor speciale, care sunt demne de un interes aparte,
deoarece, pe langa notiunile pur teoretice, se regasesc, in viata de zi cu zi, aplicatii extrem de
interesante. Tocmai din aceastd ratiune, dupa ani de la prima intalnire cu materia captivantd a
contractelor speciale, prin prezenta teza de doctorat, ne-am avantat a deslusi tainele complexe
ale unora dintre varietatile de vanzare reglementate de actualul legiuitor in textele Codului civil.
Astfel, din amplul peisaj care compune varietatile de vanzare, am optat pentru concentrarea
atentiei si a eforturile asupra vanzarii mostenirii, vanzarii cu rezerva proprietatii si plata pretului
in rate si, respectiv, vanzarii cu optiune de rascumparare.

Am apreciat ca aceste trei varietati de vanzare prezintd o deosebitd importanta,

constituind totodata o sursa de actual interes, dincolo de curiozitatea juridica a operatiunilor,



prin faptul ca suscitd discutii inerente fie unor institutii nou reglementate de legiuitorul roman,
fie unor institutii anterior reglementate, insa care odatd cu intrarea 1n vigoare a actualului Cod
civil, au fost revigorate si au capatat , haine” noi. In ambele situatii, am considerat ca aspectele
cercetate pot fi de reala utilitate, pe de o parte, in practica judiciara, iar pe de alta parte, pot
constitui si punctul de plecare pentru viitoare dezbateri doctrinare. Astfel, ca parte integranta a
amplului tablou al varietatilor de vanzare, cele trei variante atipice de vanzare ofera un raspuns
propice exigentelor din ce in ce mai diverse ale societdtii contemporane romanesti.

In societatea contemporani, dati fiind complexitatea relatiilor socio-economice din
sfera circuitului civil, devine, in numeroase cazuri, greu de realizat sau chiar imposibila
realizarea transmisiunii juridice a unui drept prin intermediul clasicului contract de vanzare, in
asemenea situatii fiind aplicabile alte tipuri de vanzare, variante ale contractului de vanzare, in
tabloul cdrora sunt integrate si cele trei varietati supuse cercetdrii, care raspund nevoilor
societdtii contemporane si care sunt supuse unor norme juridice speciale, potrivit principiului
specialia generalibus derogant. Astfel, din amplul tablou al varietatilor de vanzare, am decis
limitarea sferei cercetarii asupra celor trei varietiti mentionate, ratiunea fiind datd de
implicatiile teoretice si practice deosebite ale acestora, acestea starnind inca nu doar interesul
teoreticienilor si practicienilor dreptului, ci si eterne dispute, expuse in literatura de specialitate.
Daca vanzarea mostenirii si cea cu optiune de rascumparare au fost reglementate de Codul civil
de la 1864, cu anumite diferente, vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii (pact
reservati domini) nu s-a aflat in optica vechiului legiuitorului, neavand alocata o reglementare
expresd pand la intrarea 1n vigoare a actualului Cod civil, partile apeland la dispozitii legale
speciale si norme cu caracter supletiv pentru incheierea acestei conventii.

Desi regimurile generale ale contractului de vanzare constituie dreptul comun pentru
aceste varietati, fiecareia i se aplicd o serie de norme speciale, completate de regulile generale
ale contractului de vanzare.

Un alt aspect caruia i-a fost acordat un interes sporit este reprezentat de evolutia istorica
a varietdtilor. Comparand vechea reglementare cu actuala optica a legiuitorului, putem sesiza
transformarile suferite, de-a lungul timpului de acestea, iar raportandu-ne la dreptul comparat,
vom observa cum s-au integrat ele in dreptul intern.

In acest context, in care in societatea contemporani romaneasca, nevoile si asteptarile
indivizilor sunt din ce in ce mai diverse si complexe, apreciem ca un studiu in extenso asupra
acestor trei varietdti de vanzare, care sa pund in lumind, cu meticulozitate, toate fatetele
acestora, prin prisma implicatiilor sociale, economice si juridice, este de bun augur si chiar

necesar, fiind de actualitate si de interes, atat din punct de vedere al aspectelor teoretice, cat si
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al dificultatilor ivite in practica. Totodata, considerdm ca prezenta cercetare, finalizandu-se la
mai bine de un deceniu de la momentul intrdrii Tn vigoare a actualului Cod civil roman,
constituie prilejul perfect pentru a face o analiza find a reglementarilor, Intrucat, asa cum
spuneau cu intelepciune romanii, tempus omnia revelat. Astfel, am pornit in cercetarea noastra
de la convingerea ca, asemenea unui vin bun, in timpul scurs de la momentul intrarii Tn vigoare,
si textele legale s-au ,,decantat” suficient, astfel incat s ne permitd sa observam, cu claritate,

unde mai subzistd probleme, dificultati, lacune sau anumite fisuri legislative.

2. Viziunea in planul demersului stiintific

Aprofundarea studiului privind cele trei varietati de vanzare Supuse cercetarii a impus
analiza riguroasa a literaturii de specialitate prin raportarea atat la vechea reglementare care,
desi abrogatd, prezinta in continuare interes doctrinar, cat si la normele actuale, cu scopul
declarat de a identifica solutii ale problemelor de actualitate aferente temei, stabilind, in cazuri
relevante, paralelisme cu legislatiile europene.

In plan secund, demersul a vizat jurisprudenta relevanti in materie, prin ilustrarea solutiilor
jurisprudentiale, astfel fiind relevat modul de aplicare si interpretare al textelor legale in practica
si conturarea unor solutii optime.

Sustinandu-ne eforturile pe literatura de specialitate a tarii noastre si a legislatiilor europene
care au stat la baza inspiratiei legiuitorului romén, au fost inaintate argumente in sprijinul
solutiilor echitabile, realizand propuneri de /ege ferenda, in cazul reglementarilor criticabile.

In urma finalizarii proiectului de cercetare, au fost dezbitute numeroase problematici
referitoare la cele trei varietdti de vénzare, printre care amintim, cu titlu de exemplu,
urmatoarele aspecte: domeniul si obiectul vanzarii mostenirii, regimul pasivului mostenirii,
regulile speciale aplicabile vanzarii drepturilor succesorale constand in parti indivize, regimul
juridic al bunului vandut cu rezerva proprietatii, exercitarea optiunii de rdscumparare pe cale

oblica, publicitatea dreptului de optiune la rdiscumpararea unui drept tabular, s.a.

3. Scopul urmarit al prezentului demers de cercetare stiintifica

Scopul urmarit prin demararea prezentei lucrari de cercetare stiintifica a fost acela de a
analiza, pe de o parte, legislatia existenta cu privire la cele trei varietati analizate, iar pe de alta
parte, de a surprinde aspectele intdlnite in practica judiciard, astfel reusind sd observdm

indeaproape care sunt situatiile in care se intalnesc dificultati de aplicare a normelor juridice si
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controverse, avansand 1n cele din urma o serie de propuneri de lege ferenda, care sa amelioreze
temeiurile legislative si, totodatd, sd puna capat problemelor care ar putea crea dificultati in
derularea activitatii diversilor practicieni ai dreptului care pot avea contact cu aspectele legate
de varietdti de vanzare, referindu-ne, sub acest aspect, in primul rnd, la activitatea instantelor
de judecata carora, in unele cazuri, le revine rolul de a ,,transa” sub aspect juridic, problemele
survenite n astfel de contracte, dar totodata, aplecandu-ne si asupra aspectelor relevate de pilda,
de practica notariald din sfera varietatilor de vanzare cercetate.

Astfel, am supus analizei, uzitand toate metodele de interpretare ale normelor de drept,
normativa, gramaticald, sistemica, istorica, logica, folosind argumentele ad-absurdum si per a
contrario, textele legale incidente in materia varietatilor de vanzare cercetare, in acest sens,
interpretand extensiv si exhaustiv solutiile legale consacrate de actualul legiuitor civil, cautand
sa afldm care au fost ratiunile care I-au motivat pe acesta in alegerea acestor reglementari, dar
si sa observam limitele prevederilor si unde ar fi loc de imbunatatire. Am apelat, in primul rand,
la legislatia romaneasca, recurgand mai apoi la elemente de drept comparat, preludndu-le, acolo
unde am apreciat ca este cazul, pe acelea care prezinta aplicabilitate in sistemul juridic al tarii
noastre si ar putea favoriza, desigur, o ameliorare in plan legislativ.

In plan secund, dar fara a-i minimaliza, sub nicio forma, importanta, am Incercat sa
evidentiem practica judiciard si jurisprudenta relevante in materie, oprindu-ne atat asupra
solutiilor care confirma justetea alegerii legiuitorului, cat si asupra aspectelor care
demonstreaza probleme in aplicarea textelor de lege si, pe cale de consecintd, lasd deschisa
calea unor viitoare interventii sub aspect normativ, In atare situatii incercand chiar avansarea,

pe parcursul lucrarii, unor propuneri de /ege ferenda.

4. Prezentarea generala a tezei de doctorat

Prezentul demers stiintific a fost structurat pe cinci capitole, primul fiind dedicat
aspectelor introductive, ultimul, concluziilor si propunerilor de lege ferenda, iar cele trei
capitolele centrale au concentrat practic in cuprinsul lor, bund parte din esenta problematicii
cercetate.

Studiul nostru a debutat cu prezentarea unor aspecte introductive, urmarind a fi
surprinse elementele introductive relevante. Totodata, primul capitol a pus in lumina cateva
notiuni generale cu privire la tema cercetatd, care favorizeaza conturarea unui cadru generic al
celor trei varietdti de vanzare supuse analizei, reusind astfel expunerea aspectelor referitoare la

conditiile de validitate ori caracterele juridice ale contractelor de varietati de vanzare, incercand
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sa punem in evidenta particularitatile varietdtilor de vanzare, punctand si evolutia terminologica
a unor notiuni, evolutie marcata de modificarile aduse de actualul Cod civil. De pilda, vanzarea
cu pact de rascumpdrare si-a transformat titulatura in vanzare cu optiune de rascumpdrare,
modificare pe care o salutdm, deoarece a adus, in opinia noastrd, un plus de claritate si
transparentd asupra institutiei.

Mai apoi, cel de-al doilea capitol a abordat in extenso, varietatea vanzarii mostenirii,
propunand o incursiune in istoria acestei institutii in spatiul romanesc, observand ca radacinile
acestei institutii nu sunt legate doar de vechiul Cod civil, ci si de Codul lui Calimah, unde o
astfel de vanzare era tratata ca fiind o focmeald de noroc, tratament care, desi nu mai rezulta
expressis verbis, am considerat ca este inca de actualitate, intr-o oarecare masurd, Intrucat
persista, in anumite situatii, chiar si in lumina reglementarii in vigoare, un caracter aleatoriu al
acestei vanziri. In art. 1.173 alin. (2) C. civ., legiuitorul defineste ca avand un caracter aleatoriu
un contract oneros atunci cand cel putin una dintre parti incheie contractul in considerarea
sansei de a castiga, asumandu-si totodata riscul de a pierde, acest caracter intlnindu-se si in
cazul vanzarii mostenirii, dat fiind faptul ca un cumparator caruia nu i se garanteaza valoarea
activului si a pasivului este expus riscului de a pierde, in tot sau in parte, pretul in cazul in care
cuantumul acestuia este superior diferentei dintre valoarea bunurilor din mostenirea cumparata
s1 pasivul acesteia. Totusi, acesta are Insa si sansa de a castiga atunci cand aceasta diferenta este
superioara pretului suportat.

Definitd drept un contract prin care titularul unui drept succesoral instraineaza cu titlu
oneros acest drept altei persoane, vanzarea mostenirii poate avea loc doar dupa deschiderea
mostenirii, deoarece trebuie amintit ca, potrivit art. 954 alin. (1) C. civ., ,,mostenirea unei
persoane se deschide in momentul decesului acesteia”. Per a contrario, rezulta ca ,,0 mostenire
viitoare” nu poate fi instrdinata in timpul vietii autorului ei, de cétre eventualii lui succesori,
interdictia fiind una de ordine publicd, care are la baza caracterul imoral al unui astfel de act
juridic, sanctiunea aplicabild fiind nulitatea absoluta, intrucat se incalcad principiul nulla est
viventis hereditas.

Dorind sd cunoastem in detalii aceasta institutie, pentru a-i putea deslusi, cat mai bine
cu putintd, tainele, am cercetat dincolo de granitele dreptului national, relevand cateva aspecte
de drept comparat, ocazie cu care am sesizat ca varietatea vanzarii mostenirii se regdseste si in
optica altor legiuitori moderni din spatiul european, fiind reglementata si in alte coduri civile,
precum cel german sau italian, intre aceste legislatii si cea romaneasca existand numeroase

similitudini.



Am observat faptul ca termenul ,mostenire” are un inteles particular fatd de acela
aplicabil in alte texte ale Codului civil, potrivit art. 953 C. civ. Daca, de regula, mostenirea in
sine reprezintd un transfer, dand nastere unui efect translativ, in cazul vanzarii mostenirii sau,
altfel spus, a drepturilor succesorale, ea constd in vanzarea dreptului de a mosteni, avand ca
obiect, dupd cum vom aréta, fie intreaga mostenire deschisa, fie doar o parte din aceasta, acest
fapt rezultand in mod limpede din exprimarea imbratisata de actualul legiuitor in textul primului
alin. al art. 1747, care dispune cd, referindu-ne la aspectele legate de vanzarea mostenirii, ,, prin
mostenire se intelege dreptul de a culege o mostenire deschisa sau o cota din aceasta”.

Cu privire la partile contractului de vanzare a mostenirii, am achiesat ideii inaintate atat
de doctrind, cat si de practica judiciara, aceea cd vanzatorul trebuie sa aiba calitatea de succesor
universal sau cu titlu universal, mostenitor legal sau legatar universal ori cu titlu universal, fiind
totalmente exclusa ipoteza in care vanzator al drepturilor succesorale s fie legatarul cu titlu
particular, intrucat, dat fiind obiectul unei astfel de vanzari, in cazul sau nu sunt incidente
prevederile referitoare la vinzarea mostenirii, o astfel de instrainare fiind guvernata de regulile
dreptului comun 1n materie de vanzare.

Un alt aspect de interes este reprezentat de obiectul si domeniul de aplicare al
prevederilor in discutie, rezultand ideea ca obiectul acestei vanzari este mostenirea dobandita
de catre instrainator, fiind vorba fie despre dreptul asupra unei universalitdti, adicd patrimoniul
persoanei decedate, in cazul unui mostenitor unic, fie despre cota-parte indivizd asupra
universalitatii, in ipoteza mai mai multor mostenitori, Insemnind mai precis o fractiune de
patrimoniu, astfel fiind exclusa ipoteza ca o astfel de vanzare sa priveasca bunuri ut singuli.

Totodatd, asa cum este normal, acest contract atipic de vanzare genereaza o serie de
efecte care se rasfrang asupra partilor, dand nastere unor drepturi si obligatii corelative. In
cadrul acestui demers stiintific, am incercat sa surprindem aspectele legate de obligatiile
vanzatorului, in sarcina caruia se afld obligatia de predare, precum si obligatia de garantie. Cu
privire la obligatia predarii, legiuitorul a stabilit In sarcina celui care vinde mostenirea obligatia
de a remite totalitatea fructelor culese si a platilor obtinute pentru creantele mostenirii pana la
momentul incheierii contractului, precum si pretul bunurilor vandute din succesiune §i orice
bun care substituie un bun al mostenirii. Totodatd, analiza noastra a pus in lumina si situatia
ameliorarilor aduse lucrului vandut de la deschiderea mostenirii pana la momentul instrdinarii,
situatie in care, aga cum am aratat, opiniile regasite Tn doctrina de specialitate difera.

De asemenea, lucrarea abordeaza si obligatia de garantie. Amintim, in acest sens
dispozitiile art. 1748 C. civ., care invedereaza faptul ca, in cazul vanzarii de drepturi succesorale

cu titlu oneros, cel care vinde garanteazd doar pentru calitatea sa de mostenitor, aspect pe care
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l-am regasit, de altfel, si in alte legislatii, un astfel de exemplu fiind ilustrat si de Codul civil
italian ori cel al Provinciei Québec. In acelasi timp, am subliniat faptul ¢a prin intermediul
contractului de véanzare de drepturi succesorale, vanzatorul nu transmite calitatea sa de
mostenitor, care are caracter personal si incesibil, mostenitorul care a instrainat pe aceasta cale
mostenirea raimanand mostenitor, ci masa bunurilor si datoriilor lui de cujus. Desigur, a fost pus
in evidentd si modul in care garantia legala a vanzatorului poate face obiectul unor modificari
prin clauze extensive ori, dupd caz, restrictive, convenite de catre parti si conditiile legale in
care opereaza acestea. Partile pot aduce, prin conventia lor, modificari asupra obligatiei de
garantie, existand posibilitatea de a fi stipulatd agravarea raspunderii partilor ori, dupa caz
exonerarea de garantie, cu mentiunea ca potrivit prevederilor dreptului comun, clauzele
exoneratoare de raspundere pentru garantia legala nu-1 pot scuti pe vanzator de obligatia de a
restitui pretul, in conformitate cu prevederile legale, atunci cand se constatd pe cale judiciara
absenta calitatii de mostenitor a celui care vinde ori de aceea de a raspunde pentru tulburarile
cauzate de exercitarea n persoana cumparatorului a drepturilor cedate prin fapta proprie a
vanzatorului. De asemenea, partile pot chiar stabili Inlaturarea acestei garantii.

La randul lor, si obligatiile cumparitorului au constituit obiectul unei analize extinse. In
primul rand, se remarca obligatia de platd a pretului, care consta intr-o suma de bani, astfel fiind
aplicabile toate regulile privitoare la plata prefului incidente in materia contractului de vanzare,
cu mentiunea ca regulile in aceastd materie au un caracter supletiv, partilor revenindu-le
libertatea de a conveni potrivit propriei lor vointe. De asemenea, desi in cele mai multe cazuri,
plata se face de catre cumpardtor, vanzatorului, nefiind in prezenta unei obligatii infuitu
personae, daca partile au cazut de acord ca plata sa se facd unui tert, atunci cumparatorului 1
va reveni sarcina de a plati pretul in mod valabil persoanei indicate de cétre vanzator.

O alta importantd obligatie a cumpardtorului priveste restituirea platilor facute cu titlu
de datorii si sarcini ale succesiunii, in acest sens, fiind demne a fi mentionate prevederile alin.
(1) al art. 542 din actualul C. civ., care extinde regimul juridic aplicabil bunurilor imobile si
drepturilor reale asupra acestora.

Asadar, daca la momentul instrainarii, vanzatorul nu a achitat datoriile succesiunii in
totalitate, cumparatorul poate opta intre urmatoarele doua variante: fie face el insusi plata, fie
asteapta ca plata sa fie facutd de vanzator, urmand ca ulterior sa 1i restituie acestuia sumele in
cauza.

Problematica regimului juridic al pasivului mostenirii a reprezentat o alta chestiune
dezbatuta in cadrul lucrdrii. Actualul legiuitor a consacrat, in art. 1750 si art. 1751 C. civ.

efectele vanzarii drepturilor succesorale cu privire la obligatiile mostenirii fata de terti. Astfel,
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art. 1750 C. civ. a statuat faptul ca , daca nu s-a convenit altfel, cumparatorul este tinut sa
ramburseze vanzatorului sumele platite de acesta din urma pentru datoriile si sarcinile
mostenirii, precum §i sumele pe care mostenirea i le datoreaza acestuia din urma”, in timp ce
art. 1751 C. civ. a stabilit faptul ca ,,vanzatorul ramdane raspunzator pentru datoriile mogstenirii
vandute”, spre deosebire de reglementarea din C. civ. italian, care a prevazut ca, in lipsa unui
acord contrar, cumparatorul se obliga in solidar cu vanzatorul sa suporte datoriile mostenite.
Regimul juridic al bunurilor care constituie amintiri de familie a reprezentat o alta
problematica de interes, care este demna de un interes sporit, existand, In opinia noastra, si
cateva neajunsuri in actuala reglementare a Codului civil. In primul rind, am apreciat ci
denumirea de ,,Bunuri care constituie amintiri de familie” ar fi fost una mai adecvata, asigurand
coerenta si logica reglementarii, sens 1n care trebuie precizat faptul ca legiuitorul a uzitat aceasta
denumire indicativa in art. 1141 C. civ, acest articol urmarind ocrotirea bunurilor cu valoare
afectiva in favoarea mostenitorilor, fiind pe aceasta cale sustrase de la partajul succesoral.
Astfel, analizand 1n profunzime reglementérile promovate de art. 1141 si, respectiv, art. 1752
din actualul Cod civil, am constatat ca ratio legis coincide, ambele textele de lege urmarind
conservarea de catre mostenitori a unor anume bunuri de Tnsemnatd valoare afectivd. Din
aceasta ratiune, am considerat ca fiind criticabild denumirea marginald pentru care a optat
legiuitorul in art. 1752 C. civ. In acelasi timp, am sesizat faptul ¢4, desi indica aceeasi categorie
de bunuri, in raport cu cele cuprinse in art. 1141, prevederile art. 1752 restrang sfera de intindere
a acestora, cu toate cd, asa cum am mentionat, ambele texte legale, urmaresc ca finalitate,
conservarea de catre mostenitori a anumitor bunuri de valoare afectiva insemnata. Cu aceasta
ocazie, analizdnd reglementdrile din alte legislatii europene, am sesizat ca prevederile
legiuitorului roman sunt similare cu cele consacrate de Codul civil german, care stabileste ca
vanzatorul poate exclude din cadrul vanzarii documentele de familie si imaginile de familie.
Dupa expunerea aspectelor legate de formalitatile de publicitate incidente in cazul unei
astfel de vanzari atipice, cercetarea si-a continuat cursul cu analiza celei de-a doua varietati, in
chipul vanzarii cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii (pact reservati domini), creionata
de legiuitorul civil sub chipul atractiv al unui contract care rezolva situatiile, aparent incomode,
in care posibilul cumpardtor nu dispune de suma indestuldtoare de bani pentru acoperirea in
integralitate a pretului, iar eventualul vanzator doreste incheierea contractului de vanzare, insa,
in acelasi timp, doreste si sd poata beneficia de anumite garantii, pentru evitarea neplacutei
situatii Tn care ar putea pierde atat bunul, cat si pretul. Astfel, in capitolul al treilea, studiul
nostru a adus 1n atentie o varietate de vanzare care, desi in randul textelor Codului civil de la

1864 nu a avut alocata o reglementare specifica, nu este o figura straind de dreptul roméanesc,
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pentru incheierea unei asemenea conventii partile raportandu-se la dispozitiile art. 1294 si ale
art. 971 din vechea legislatie, dispozitii care aveau un caracter supletiv.

Insa data fiind presiunea constanta pe care practica a pus-o pe umerii legiuitorului roman
pentru a recunoaste expres, in textele Codului, vanzarile cu rezerva proprietatii, legiuitorul a
facut in cele din urma aceasta schimbare, luand astfel nastere reglementarea unei varietati de
vanzare care s consfinfeasca nu doar rezerva proprietatii, ci si plata prefului esalonat, in rate.

Raportandu-ne si la situatia juridica actuala, am constatat ca textele transpuse de actualul
legiuitor in Codul civil sunt inspirate de art. 1523 si art. 1526, respectiv, art. 1527 din Codul
civil italian, aceasta fiind doar una dintre legislatiile europene care reglementeaza expres
aceasta varietate de vanzare, alte exemple in acest sens fiind cea franceza sau cea a Provincieli
Québec. Astfel, textele Codului civil italian, preluate de legiuitorul roman, reglementeaza
transferul proprietatii si riscurile, fiind stabilit faptul ca, in vanzarea in rate cu rezerva
proprietatii, cumparatorul dobandeste proprietatea bunului la momentul platii ultimei rate din
pret, insd isi asuma riscurile din momentul predarii. Am observat astfel ca, prin acest text,
legiuitorul italian si, ulterior, cel roman, au reusit sa concilieze intr-o maniera eficientd nevoile
opuse ale vanzatorului si cumpdratorului, printr-o atare vanzare, cel care cumpdra avand
posibilitatea de a achizitiona bunul dorit, desi nu dispune in integralitate de suma stabilita ca
pret, in timp ce vanzdtorul este ocrotit de riscul de a pierde bunul si de a nu primi in totalitate
pretul, astfel pastrand garantia reald a dreptului de proprietate asupra bunului pand la achitarea
integrala a acestuia.

O parte a analizei noastre a fost dedicata cercetarii naturii juridicd a modalitatii care
afecteaza obligatia de a transfera bunul vandut printr-un contract de vanzare cu rezerva
proprietatii, tema care imparte inca specialistii in mai multe tabere. In timp ce unele voci atesta
faptul ca plata pretului este, pentru obligatia de a transfera proprietatea, o conditie suspensiva,
in literatura juridica straina vorbindu-se chiar despre contractul de vanzare ca fiind un contract
conditional, In ceea ce ne priveste, am pledat ferm in favoarea ideii cad vanzarea cu rezerva
proprietatii este o varietate a vanzarii in care transferul proprietatii este afectat de modalitatea
termenului, constand in executarea obligatiei asumate de cel care cumpard de a plati pretul.
Printre argumentele care, din punctul nostru de vedere, sprijind puternic aceasta convingere st
chiar formularea la care a recurs legiuitorul in textul de lege al art. 1684 C. civ. Interpretarea
literala a dispozitiilor promovate de art. 1684 din actuala legislatie, aldturi de alte argumente
pertinente, ne-au motivat sa imbratisdm opinia cd vanzarea cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii este o varietate de vanzare in care transferul proprietdtii este afectat de modalitatea

termenului, constand in executarea obligatiei asumate de catre cumpardtor de a plati pretul. Mai
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concret, in urma cercetarii tuturor curentelor de opinie, am apreciat ca varietatea in discutie
imbraca haina juridicd a unui contract de vanzare afectat de un termen suspensiv, fiind un
eveniment viitor si sigur ca realizare, conform vointei partilor exprimatd prin contract.

In ceea ce priveste transmiterea proprietatii bunului intr-o atare vanzare, reglementarea
legala actuala nu a facut altceva decat sa dea expresie juridica unei situatii intalnite in practica,
in care partile convin améanarea transferului dreptului de proprietate de la vanzator la
cumparator la un moment ulterior incheierii vanzarii.

Nici riscul bunului nu a fost neglijat de legiuitor, acesta consacrand in art. 1755 din
Codul civil, faptul ca riscul bunului se transferda cumparatorului de la momentul predarii
bunului, aceasta prevedere fiind justificata de faptul ca, de la momentul predarii, cuamparatorul
este cel care detine puterea de fapt asupra bunului, avand si posibilitatea de a-1 exploata sub
aspect economic, in timp ce instrdinatorul este lipsit de orice fel de parghii de control asupra
bunului. In acelasi timp, am aratat cd insisi posibilitatea exploatarii economice a bunului, inca
de la momentul predarii, reprezintd un avantaj semnificativ de care cumparatorul se bucura
atunci cand incheie un astfel de contract atipic de vanzare, astfel avand si sansa obtinerii unor
beneficii care sa 1i faciliteze plata ratelor aferente.

O alta importanta parte a cercetdrii din acest capitol a fost alocata reglementarii care
include clauza de rezerva a proprietatii in randul operatiunilor asimilate ipotecii, includere pe
care o apreciem ca fiind inadecvatd, o alta parte importantd a acestui capitol fiind alocata
expunerii aspectelor care influenteaza clauza de rezerva a proprietatii promovate de procedura
insolventei, ilustrand cu aceastd ocazie citeva argumente care ne-au motivat a dezavua alegerea
legiuitorului. De pildd, amintim faptul ca, in conceptia noastra, institutia vanzarii cu rezerva
proprietatii si plata pretului in rate si, respectiv, cea a ipotecii urmeaza directii diferite, Intrucat,
in situatia rezervei proprietatii, avem de-a face cu proprietatea privitd ca garantie, creditorul
avand si calitatea de proprietar, n timp ce In cazul ipotecii, creditorul nu mai Imbraca haina
proprietarului.

De asemenea, am privit cu spirit critic aspectele care influenteaza clauza de rezerva a
proprietatii promovate de procedura insolventei, concluzia noastrd fiind aceea ca, prin modul
sau de reglementare, legea insolventei umbreste dreptul de proprietate al vanzatorului, care
poate ajunge pana la punctul in care sd fie golit de continutul sdu substantial, pierzandu-si astfel
buna parte din valentele de veritabil drept real absolut.

Partea finala a acestui capitol abordeaza aspectele privitoare la neplata unei singure rate
din pret, rezolutiunea contractului si clauza penald, finalizdndu-se cu prezentarea chestiunilor

referitoare la formalitatile de publicitate aplicabile. Astfel, din interpretarea literala a
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prevederile dispuse de legiuitor cu privire la rezolutiunea unui astfel de contract, am conchis ca
neexecutarea obligatiei de platd a pretului ar putea fi apreciata ca fiind suficient de insemnata
atunci cand nu sunt platite doua rate din pret, chiar si in conditiile In care nu sunt succesive si
chiar si in cazul 1n care suma lor nu atinge pragul de o optime din pret, deoarece opinam ca,
prin acest comportament, cumparatorul dovedeste o anumitd perseverentd In neexecutarea
obligatiei de platd asumate. In aceste conditii, desi regula instituiti de legiuitor este una
supletiva, apreciem ca fiind de bun augur o modificare a acestei norme legale, in sensul in care
legiuitorul sa prevada in mod expres posibilitatea rezolutiunii, in cazul unor intarzieri repetate
ale cumparatorului in plata ratelor, chiar si neconsecutive si nedepasind pragul stabilit de o
optime din pret, dat fiind faptul ca ele ii pot ocaziona cumparatorului neplaceri considerabile.

In cele din urmi, cea de-a treia varietate supusi cercetirii, vAnzarea cu optiune de
rascumparare, a fost cea care a dat titlul celui de-al patrulea capitol. Astfel, dupa ce, in trecut, a
fost timp indelungat supusd oprobiului, controversei si asemuirii, in mentalul colectiv, cu
practica necuratd a camatariei, institutia vanzarii cu optiune de rdscumparare pare a-si fi gasit,
in cele din urma, sub lumina obladuitoare a actualului Cod civil, un nou suflu. Un suflu, de
aceasta data, insufletit de spiritul si litera legii, de actiuni curate si interese legitime, la distanta
de practicile obscure care, bundoara, i-au atras contestarea atat din partea societatii, cat si a
specialistilor dreptului. Nu trebuie, sub nicio forma, sa trecem sub cortina uitarii, perioadele
care i-au umbrit destinul acestei variante de vanzare atipice, pentru ca prezentul ne arata ca
fenomenul nociv al cametei este inca activ in societatea romaneasca si isi infige puternic coltii
in cei care cad victima acestei practici ilicite, insa, In acelasi timp, am considerat cd avantajele
practicdrii acestei variante de vanzare sunt demne de luat in calcul, atat pentru cel care
instrdineaza, cat si pentru cel care cumpara in astfel de conditii.

In acelasi timp, am apreciat ca perioadele in care vanzarea cu pact de riscumpirare a
fost interzisd si-au gasit, la momentul respectiv, justificarea, institutia indepartandu-se de
menirea pe care legiuitorul o avusese in vedere prin reglementarea din vechiul Cod civil.

Aceasta vanzare atipica a fost definitd o vanzare afectata de conditia rezolutorie prin
care vanzatorul isi rezerva dreptul de a rascumpara bunul sau dreptul transmis cumparatorului,
cu mentiunea ca exercitarea dreptului de rascumparare de care beneficiazd vanzatorul poate
avea loc doar daca acesta restituie cumparatorului, in termenul-limitd de cel mult cinci ani,
stabilit potrivit legii, pretul primit de la acesta si cheltuielile ocazionate de incheierea
contractului si Indeplinirea formalitdtilor de publicitate impuse de legiuitor.

Raportandu-ne la spatiul romanesc, am observat ca istoricul acestei institutii a debutat

cu prevederile Codului civil de la 1864 si legislatia ulterioard acestui moment, insa radacinile
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sale adanci au fost regasite tocmai in vechiul drept roman, unde institutia precursoare era numita
pactum de retroemendo et retrovendento. De altfel, aceasta figura juridicd era cunoscuta si la
egipteni, la indieni, cat si la anticii romani, de unde si-a tras seva.

Intr-o societate zdruncinati adesea de crize economice, am opinat ¢i pot exista situatii
in care o persoand, presatd de nevoia stringentd de a face rost urgent de o suma de bani si
aflandu-se in imposibilitatea de a contracta un mprumut, fie din cauza procedurilor si
termenelor anevoioase practicate de banci, fie din cauza neindeplinirii unor conditii impuse de
institutia de creditare, sa recurga la Instrainarea unui bun al sdu, pastrandu-si insad deschisa
posibilitatea de a readuce in patrimoniul sdu bunul, rascumparandu-1 in conditiile legii. Astfel,
apreciem cd o astfel de vanzare, ale carei radacini stravechi le putem repera, dupd cum am
mentionat, tocmai 1n dreptul roman, unde opera asa-numitul pactum de retroemendo et
retrovendento, in care vanzatorul devine proprietar sub conditie suspensiva, in timp ce
cumparatorului i revine pozitia unui proprietar sub conditie rezolutorie, reuseste sa imbine si
sd raspunda cu succes intereselor pe care ambele parti le urmaresc atunci cand opteaza pentru
incheierea unei astfel de vanzari, in detrimentul clasicului contract de vanzare.

Astfel, vanzatorul, instradindnd 1n atare conditii bunul, dobandeste cu rapiditate si in
conditii care nu impun realizarea unor formalitati complicate, lichiditatile de care are nevoie,
in timp ce, la randul sau, cumparatorul nu este lipsit de beneficii. El obtine, in mod legal,
proprietatea, e drept, rezolutorie, a unui bun pe care, de cele mai multe ori, il cumpara la un pret
mai avantajos decat cel pe care l-ar fi platit printr-un contract simplu de vanzare, avand garantia
cd, in cazul in care vanzatorul isi va manifesta dreptul de optiune in sensul exercitarii, acesta va
trebui, mai intai, sa il notifice si va primi inapoi pretul primit si cheltuielile pentru incheierea
contractului de vanzare si realizarea formalitatilor de publicitate, precum si a cheltuielile pentru
ridicarea si transportul bunului, cheltuielile necesare, precum cele utile, insa in acest din urma
caz numai in limita sporului de valoare, astfel nefiind expus vreunei pierderi materiale. De
asemenea, nici n cazul in care vanzatorul realizeaza notificarea, dar nu §i consemnarea in
termenul legal a sumelor, cumpdaratorul nu va fi pus intr-o situatie defavorabila, deoarece
calitatea sa de proprietar va fi consolidata, fara a mai fi necesara intreprinderea unor demersuri
greoaie §i costisitoare pentru dobandirea acestei calitati.

Desigur, am subliniat faptul ca interesele cumparatorului sunt puse pe prim plan si sunt
atent protejate de legiuitor, vanzatorul fiind tinut sa respecte o serie de formalitati de publicitate

la rascumparare, dupa cum bunul este unul imobil sau mobil.
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Analizand o serie de alte legislatii contemporane, am observat ca aceasta institutie este
reglementatd nu doar in spatiul european, cat si, de pilda, in cel american, unde se aplica asa-
numitul repurchese agreement.

Totodata, in urma analizei acestei varietati de vanzare, propunem, de /ege ferenda, ca
textele legale care reglementeaza cele doua stadii in exercitarea optiunii, $i anume, notificarea
si consemnarea, sa fie transferate, din continutul art. 1760, in completarea celor trei alineate ale
art. 1759 din actualul Cod civil, astfel intregind panorama creata de exercitarea optiunii, intrucat
opinam ca acestea nu constituie efecte propriu-zise ale exercitarii optiunii, ci faze pe care
vanzatorul trebuie s le respecte in cazul 1n care se decide sa isi exercite in mod valabil optiunea
de rascumparare.

In ceea ce priveste termenul de cinci ani, preluat din vechea reglementare, am inaintat,
sub forma unei propuneri de /ege ferenda, o sugestie de schimbare, argumentand ca acesta ar
trebui sd fie consacrat diferit, dupa cum bunul este mobil sau imobil. Astfel, in ochii nostri apare
drept desuetd optiunea legiuitorului de a prelua neschimbat acest termen, asa cum era el
reglementat in vechiul Cod civil, fapt pentru care consideram ca ar fi de bun augur alocarea
unor termene distincte, mai exact, un termen de duratd mai scurtd in cazul unui bun mobil, a
carui valoare, de altfel, in comparatie cu cea a unui imobil, este mai mica si a unui termen mai
indelungat, de cinci ani, pentru cazul unui bun imobil, a carui valoare este una ridicatd, aceasta
insemnand, implicit, si un efort pecuniar insemnat. In acest sens, preluind reglementarea dati
de legiuitorul italian, propunem, de lege ferenda, consacrarea unui termen de doi ani, pentru
bunurile mobile, pastrand termenul agreat in prezent de legiuitorul roman, de cinci ani, in
privinta rdscumpararii bunurilor imobile.

Pe de altd parte, o alta situatie de interes in demersul nostru a fost aceea a determinarii
situatiei locatiunilor incheiate anterior momentului exercitarii optiunii, context in care apreciem
ca este vital sa determindm daca respectivul contract de locatiune a fost incheiat cu buna-
credintd sau, per a contrario, a fost urmarita tocmai fraudarea intereselor titularului dreptului.

Bineinteles, sanctiunea aplicatd de legiuitor incalcarii dispozitiilor joacd, la randul sau,
un rol fundamental in descurajarea incercarilor de a transforma acest contract intr-un Imprumut
camataresc, astfel am considerat salutara optiunea legiuitorului de a sanctiona o eventuala
incheiere a unui astfel de contract de vanzare in care sa fie stipulatd obligatia rascumpararii, o
stipulatie care contravine opticii in care a fost gandita raiscumpararea, $1 anume, nu ca o obligatie
impusa vanzatorului, ci ca un drept care 1i revine acestuia.

In concluzie, in lumina tuturor aspectelor atent studiate, la mai bine de un deceniu de

cand ne aflam sub imperiul actualului Cod civil, cand reglementérile s-au sedimentat deja,
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punand in lumina si dificultatile practice sau neajunsurile legislative, am apreciat, sine ira et
studio, ca cele trei varietdti de vanzare care au facut obiectul prezentei cercetari beneficiaza
actualmente de o reglementare care, desi sub unele aspecte opindm ca ar putea fi ameliorata, se
dovedeste a fi utila si armonizatd, constituind un raspuns ofertant la contracte de vanzare
complexe, afectate de modalitati.

Dincolo de cateva controverse si neajunsuri, actualului legiuitor roman ii revine meritul
remarcabil de a fi conturat, prin textele Codului civil, o serie de reglementari utile, pertinente
si complexe cu privire la varietdtile de vanzare cercetate, aceste institutii constituind
instrumente care vin in sprijinul celor care doresc incheierea unor contracte de vanzare atipice
si raspunzand intr-o maniera satisfacatoare dezideratelor societdtii contemporane din spatiul

romanesc.
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