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riscurile realizarii ipotecii, cumpara creanta litigioasa, intentia speculativa fiind astfel
exclusa si in acest caz!',

3.4. Regimul juridic special al locuintei familiei

349. in privinta locuintei familiei®, potrivit dispozitiilor art. 322 alin. (1) C. civ., ,fdrd
consimtdmdntul scris al celuilalt sot, niciunul dintre soti, chiar dacd este proprietar exclusiv,
nu poate dispune de drepturile asupra locuintei familiei (...)". Asadar, cand se pune problema
vanzarii, niciunul dintre soti, chiar daca este unicul proprietar al bunului, nu poate sa il
instrdineze fara acordul expres dat in scris de celalalt sot.

Este vorba doar despre un agrement dat de sotul neproprietar, nu despre acordul de
vointd pe care trebuie sa il dea fiecare dintre soti in calitatea lor de coproprietari devalmasi
asupra locuintelor care sunt bunuri comune, in calitate de vanzatori [art. 346 alin. (1) C. civ.].

Fiind vorba despre un agrement, in caz de refuz fara un motiv legitim, legea da dreptul
sotului proprietar, care doreste sa vanda, sa obtina autorizatia necesara din partea instantei
de tutela [art. 322 alin. (3) C. civ.], lucru care nu este posibil in cazul locuintelor bun comun.

Potrivit dispozitiilor art. 322 alin. (4) C. civ., ,sotul care nu si-a dat consimtdmantul
la incheierea actului poate cere anularea lui in termen de un an de la data la care a luat
cunostintd de acesta, dar nu mai tdrziu de un an de la data incetdrii regimului matrimonial”.

3.5. Clauzele de agrement

I. Notiune. Continut

350. in categoria restrictiilor |a libera alegere a cumpératorului de citre vanzitor se
includ clauzele de agrement, care subordoneaza perfectarea valabild a unor vanzari agre-
mentului (acceptarii) de catre un tert a cumparatorului ales de vanzator®. Este vorba,
asadar, de o restrangere de sorginte legala, statutard sau conventionald (asumata voluntar
printr-un contract) a libertatii de alegere a cocontractantului sau, altfel spus, a libertatii
puterii de a dispune de un bun, deoarece opozitia tertului (fatd de actul de cesiune) in
favoarea caruia functioneaza clauza impiedica vanzarea pana la gasirea unui cumparator
acceptat de acestal®.

1D, ALEXANDRESCO, op. cit., VIII, 2, p. 616.

12l Conform dispozitiilor art. 321 alin. (1) C. civ., ,locuinta familiei este locuinta comund a sotilor sau,
in lipsd, locuinta sotului la care se afld copiii”.

Pentru dezvoltari asupra problematicii locuintei familiei, a se vedea M. AVvRAM, Dreptul familiei,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2013, p. 202 si urm.

B1J.M. MOUSSERON, Technique contractuelle, 5-e éd., par P. MOUSSERON, J. RAYNARD, J.B. SEUBE, Editions
F. Lefebvre, Paris, 2017, p. 295 si urm., nr. 944 si urm.; A. BENABENT, op. cit., p. 60, nr. 124.

1“0, BARRET, v° Vente (2° formation), cit. supra, p. 40, nr. 390; F-X. TESTU, Contrats d’affaires. Dalloz
référence, cit. supra, nr. 85.01.

Un exemplu de clauza de agrement legald il constituie dispozitiile art. 202 alin. (2) din Legea nr. 31/1990
privind societdtile comerciale, conform cdruia, in cazul societatilor cu rdspundere limitata, ,transmiterea
cdtre persoane din afara societdtii este permisd numai dacd a fost aprobatd de asociati reprezentdnd cel
putin trei pdtrimi din capitalul social”.

Un alt exemplu este cel care rezulta din dispozitiile art. 1901 alin. (1) teza a Il-a C. civ., care, referitor la
societdtile simple, prevede cd ,transmiterea pdrtilor sociale de interes cdtre persoane din afara societdtii
este permisd cu consimtdmantul tuturor asociatilor”.
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351. in afard de cazurile anume prevazute de lege, asemenea clauze sunt practicate
n raporturile juridice care au o puternica componenta intuitu personae, cand una dintre
parti urmareste prin cesiunea contractului plasarea cesionarului (cumparatorului) in locul
si pozitia sa contractuala, de exemplu: in contractul de societate, in cazul cesiunilor de
parti sociale sau actiuni apartinand societatilor comerciale familiale sau compuse din
diferite grupuri care doresc sa mentina intre ele echilibrul existent la data pactului societar,
fiecare actionar stipuland ca cesiunea in favoarea tertilor (fata de contractul de societate)
nu poate fi facuta fara agrementul celorlalti actionari; in contractul de locatiune facand
parte dintr-un fond de comert, in cazul cesiunii acestui fond in favoarea unui tert (fata de
contractul de locatiune) stipulandu-se ca nu se poate realiza fara agrementul proprietarului
localului; in contractele de distributie exclusivd, in cazul cesiunii unui asemenea contract
catre un tert (fata de contractul de distributie) stipulandu-se ca nu se poate realiza fara
agrementul concedentului (celui care a constituit concesiunea)®?.

Clauzele de agrement nu sunt valabile dacd nu pot fi justificate de nicio ratiune (lipseste
componenta intuitu personae), cum este, de pilda, cazul stipularii ei intre coproprietarit®.

352. n situatia in care subzist3, indiferent de sorgintea acestuia (legald, statutard sau
conventionald), agrementul nu poate fi decat pur si simplu, iar nu si conditional, orice
conditie caruia fi este supus fiind considerata nescrisal®, adica inexistenta.

Il. Sanctiunea nerespectarii dreptului de agrement

353. Sanctiunea nesocotirii dreptului de agrement diferd dupd cum este instituit de
lege sau de actul constitutiv ori contract. Astfel, in cazul in care clauza este instituita prin
lege sanctiunile sunt fie anularea [art. 202 alin. (2) din Legea nr. 31/1990], fie substituirea
in drepturile tertului dobdnditor prin rdscumpdrarea (preemptiunea) acordatad de lege
coasociatilor [art. 1901 alin. (2) C. civ.]. Tn cazul in care clauza are o naturd conventional3,
sanctiunea nerespectarii acesteia este inopozabilitatea vanzarii (cesiunii) fata de beneficiarul
clauzei'®, ceea ce inseamna ca in discutie nu este pusd valabilitatea vanzarii incheiate
n aceste conditii, intre partile contractante aceasta ramanand sa produca efecte, fiind
obligatorie, ci numai lipsirea ei de efecte doar in raport cu beneficiarul clauzei, ca si cand
nu s-ar fi incheiat!”.

111 M. BARTHELEMY MERCADAL, PH. JANIN, Mémento pratique Francis Lefebvre. Droit des affaires. Sociétés
commerciales 2001, F. Lefebvre, Paris, 2000, p. 914, nr. 18442; M. COzIAN, A. VIANDIER, FL. DEBOISSY, Droit
des sociétés, 20-e éd., Litec, Paris, 2007, p. 518, nr. 1190 si urm.

Pentru functionarea clauzelor de agrement in cazul transmisiunilor universale (divizare, fuziune. cesiune
partiald a activului) care atrag reorganizarea societatilor comerciale, a se vedea: Cass. com., 29 octombrie
2002, Note J.-P. BRILL, C. KOERING, Recueil Dalloz nr. 32/2003, p. 2231 si urm.; Obs. J. MESTRE, B. FAGES,
RTD civ. nr. 1/2003, p. 295 si urm.; C.A. CHAMBERY, ch. com., 26 nov. 2002, Note B. ESPESSON-VERGEAT,
Recueil Dalloz nr. 18/2003, p. 1216 si urm.; W. DRoss, Clausier. Dictionnaire des clauses ordinaires et
extraordinaires des contrats de droit privé interne, 2-e éd., LexisNexis, Litec, Paris, 2011, p. 18.

121 A, BENABENT, op. cit., p. 60, nr. 124.

11, HUET, G. DEcocq, C. GRIMALDI, H. LECUYER, op. cit., p. 573, nr. 11626.

0. BARRET, v° Vente (2° formation), cit. supra, p. 40, nr. 391; W. DROSS, op. cit., p. 19.

15l Cass. com., 17 ianuarie 2012, Note M. Caffin-Moi, L.E.D.C. nr. 4/2012, p. 2, nr. 056.

11 0. BARRET, v° Vente (2° formation), cit. supra, p. 41, nr. 393; A. BENABENT, op. cit., p. 61, nr. 126.

I Chestiunea opozabilitatii clauzei fata de cesionari (terti fatd de contractul din care aceasta s-a
nascut) este si ramane una extrem de delicatad (a se vedea Cass. com. 21 nov. 2000, Obs. D.R. MARTIN,
Recueil Dalloz nr. 5/2003, p. 343-344).
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lll. Limitele exercitarii dreptului de agrement

354. Se pune intrebarea daca refuzul agrementului de catre titularul unui asemenea
drept poate fi discretionara sau nu. Raspunsul la aceasta intrebare nu este o chestiune
teoretica, ci una cu o importanta miza practica: daca raspunsul este afirmativ, controlul
judecdtoresc al refuzului este in principiu exclus, iar daca este negativ, controlul judecatoresc
poate fi exercitat, ramanand sa fie precizate limitele acestuia.

n acest sens, in functie de vointa partilor, in practica judiciard si in doctrina s-au
conturat urmatoarele situatii:

(i) daca partile au stipulat prin contract o, putere discretionard” in favoarea titularului
dreptului, refuzul agrementului nu poate fi cenzurat de justitie, afara de cazul cand s-a
facut cu intentia de a-l pagubi pe cel in favoarea caruia a fost stipulata clauza, adica
printr-un abuz de drept!¥;

(i) in cazul in care, asa cum se intampla de regula in cazul contractelor de distributie,
partile stipuleaza ca beneficiarul clauzei trebuie sa ,,examineze echitabil si cu toatd grija
cerutd” propunerea de cesiune, refuzul agrementului nu mai poate fi discretionar, trebuind
sa fie justificat prin imperativul protejarii intereselor sale comerciale legitime si, pentru a
elimina orice arbitrariu, trebuie sa fie motivat pentru a se putea verifica criteriile stipulate
prin contract, instanta de judecata fiind indreptatita sa intreprindd, la cerere, o asemenea
verificare!?, iar dacd motivele invocate se dovedesc a nu fi pertinente, la cererea partii
interesate, se va putea sanctiona refuzul agrementului tot pe temeiul abuzului de drept®;

(iii) in fine, daca prin conventie nu se stipuleazad nimic in legatura cu exercitarea
agrementului, refuzul acestuia ar putea fi cenzurat de instantd numai in mod exceptional,
cand s-ar comite un abuz de drept, dovedindu-se ca a fost dictat de intentia de a pagubi
sau discrimina pe motive rasiale sau religioase, iar nu pentru mentinerea increderii initiale,
care a justificat la origini instituirea clauzei'®.

Sectiunea a 2-a. Cumpdrdtorul

355. Cumpararea, ca si vanzarea, constituie un act de dispozitie, intrucat comporta
plata pretului®. Cele doua acte, vdnzarea si cumpararea, sunt reunite in unul singur. De
aceea, conform dispozitiilor art. 1652 C. civ., este firesc ca libertatii de a vinde a vanzatorului

Cu privire la existenta si autonomia actiunii in constatarea inopozabilitatii (in general), a se vedea
|. DELEANU, Pdrtile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor juridice, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002,
p. 157, nr. 34.

111 J.M. MOUSSERON, P. MOUSSERON, J. RAYNARD, J.-B. SEUBE, op. cit., p. 297, nr. 948.

12l Cass. com., 2 iulie 2002, Note D. MAZEAUD, Recueil Dalloz nr. 2/2003, p. 93 si urm.; D. MAINGUY,
Note JCP nr. 6/2003, p. 247 si urm.

Cu privire la obligatia de a motiva (in general), de a justifica un act, in contracte, a se vedea
M. FABRE-MAGNAN, L'obligation de motivation en droit des contrats, in Etudes offertes a J. Ghestin. Le
contrat au début du XXI-e siecle, LGDJ, Paris, 2001, p. 301 si urm.

Motivele care se au in vedere pot fi atat de ordin personal cu referire la cesionar sau la cel care da
agrementul, cat si referitoare la interesele cedentului de a face cesiunea (reorganizare; neintelegeri cu
asociatii etc.).

BBl Cass. com., 5 octombrie 2004 si Cass. com., 4 nov. 2004, Obs. PH. STOFFEL-MUNCK, Rev. des
contr. nr. 2/2005, p. 288 si urm. si Obs. S. AMRANI MEKKI, B. FAUVARQUE-COSSON, Recueil Dalloz nr. 41/2005,
p. 2843-2844.

U PH, LE TOURNEAU, Droit de la responsabilité, Dalloz Action, Paris, 2008/2009, p. 1420, nr. 6992.

I A. BENABENT, op. cit., p. 47, nr. 56.
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sa fi corespunda simetric invers libertatea de a cumpara a cumparatorului. insd asa cum
libertatea de a vinde cunoaste anumite restrictii, libertatea de a cumpara comporta la
randul sau unele restrictii.

Din aceastad perspectiva, urmeaza sa analizam incapacitatile de a cumpara reglementate
de lege (8§1) si limitarea legala a libertatii de a cumpara (§2).

§1. Incapacitatile de a cumpara

356. Incapacitatile de a cumpara reglementate in dreptul nostru, care, asa cum se
intdmpla Tn asemenea cazuri, ingradesc capacitatea de folosinta a persoanelor vizate,
sunt urmatoarele: incapacitatea strainilor si apatrizilor, precum si a persoanelor juridice
strdine de a cumpara terenuri in Romania (1.1.); incapacitatea judecatorilor, procurorilor,
grefierilor, avocatilor, notarilor publici, consilierilor juridici si practicienilor in insolventa
de a fi cesionari de drepturi litigioase de competenta instantei in a carei circumscriptie isi
desfasoara activitatea (1.2.); incapacitatea mandatarilor de a cumpara bunurile care se vand
prin intermediul lor, a parintilor, tutorilor, curatorilor si administratorilor provizorii, pentru
bunurile persoanelor pe care le reprezinta, precum si a functionarilor publici, judecatorilor
sindici, practicienilor in insolventa, a executorilor judecatoresti si a altor asemenea persoane
pentru bunurile care se vand prin intermediul lor si pe care le administreaza ori a caror
administrare o supravegheaza (1.3.).

1.1. Incapacitatea strainilor si apatrizilor, precum si a persoanelor juridice
strdine de a dobandi terenuri in Romania

357. Articolul 41 alin. (2) teza a Il-a din Constitutia Romanei din 1991, sub sanctiunea
nulitatii absolute, stipula in forma sa initiala ca ,,cetdtenii straini si apatrizii nu pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor’™. Aceasta dispozitie a fost preluata in termeni
identici de art. 3 alin. (1) din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor?,
text de lege care, in plus, la alin. (3) al aceluiasi articol stipula si ca , persoanele juridice
strdine nu pot dobdndi terenuri in Romdnia prin acte juridice intre vii sau pentru cauzd
de moarte”B,

Sub regimul acestor reglementari, incapacitatile fiind de stricta interpretare, nimic
nu i-a impiedicat insa pe strdini, apatrizi si persoanele juridice strdine sa dobandeasca
prin cumparare constructii in Romania sau alte drepturi reale decat cel de proprietate
(dezmembraminte ale proprietatii)!*.

1 pentru detalii, a se vedea C. BIRSAN, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, Bucuresti,
2001, p. 123; V. STOICA, Drept civil. Drepturile reale principale, cit. supra, p. 287 si urm.

2I'M. Of. nr. 102 din 4 martie 1998, abrogata prin Legea nr. 247/2005.

Bl per a contrario, persoanele juridice romane cu capital strain, indiferent de proportia acestuia, aveau
capacitatea de a dobandi terenuri.

Aceastd idee, desi foarte simpla si evidentd, din motive obscure, s-a impus cu dificultate, controversele
fiind curmate abia dupa consacrarea ei expresa prin legislatia referitoare la investitiile strdine in Romania
(a se vedea C. ALUNARU, Implicatii ale modificdrii si ale abrogdrii Legii nr. 35/1991 asupra regimului
dobdndirii de cdtre strdini a terenurilor situate in Romdnia, in Dreptul nr. 11/1997, p. 50 si urm.; FR. DEAK,
op. cit., p. 43, nr. 10.9).

M. NICOLAE, Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor, in Dreptul nr. 8/1998, p. 7-8;
V. STOICA, Drept civil. Drepturile reale principale, cit. supra, p. 293, nr. 150, D.
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Ca urmare a revizuirii din anul 2003 a Constitutiei Romaniei™, textul constitutional
mentionat mai sus, devenit art. 44 alin. (2) teza a ll-a, a fost reformulat in sensul ca
,cetdtenii strdini si apatrizii pot dobdndi dreptul de proprietate privatd asupra terenurilor
numai in conditiile rezultate din aderarea Romdéniei la Uniunea Europeand si din alte
tratate internationale la care Romdnia este parte, pe bazd de reciprocitate, in conditiile
prevdzute prin lege organicd, precum si prin mostenire legald”. Asadar, pentru moment,
incapacitatea mentionata a ramas in vigoare, fiind apoi treptat restransa'.

Articolul 3 din Titlul X, Circulatia juridica a terenurilor, al Legii nr. 247/2005 a prevazut
ca ,cetdtenii strdini si apatrizii, precum si persoanele juridice strdine pot dobdndi dreptul
de proprietate asupra terenurilor in Romdnia in conditiile prevazute de legea speciald”.

358. Legea speciald la care facea referire textul de mai sus este Legea nr. 312/2005
privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre cetdtenii
straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine®,

Conform dispozitiilor Legii nr. 312/2005, cu conditia de a avea rezidenta in Romania,
cetatenii unui stat membru al UE, apatrizii cu domiciliul intr-un stat membru sau in Romania,
precum si persoanele juridice constituite conform legislatiei interne a unui stat membru UE
pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in aceleasi conditii in care o pot face
cetatenii romani sau persoanele juridice romane (art. 3). Cetdtenii statelor nemembre UE si
persoanele juridice din asemenea state vor putea dobandi proprietatea asupra terenurilor
n conditiile stipulate in tratatele internationale si pe baza de reciprocitate (art. 6).

Nerezidentii Tn Romania, cetdteni ai unui stat membru UE sau apatrizi cu domiciliul
intr-un stat membru UE, precum si persoanele juridice cu sediul intr-un stat membru
UE, li s-a permis sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra terenurilor pentru sedii
secundare doar dupa 5 ani de la data de 1 ianuarie 2007 (data aderarii Romaniei la UE),
adica incepand cu 1 ianuarie 2012.

Tn privinta dobandirii dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si forestiere,
precum sia padurilor insd, capacitatea de a dobandi a devenit functionald abia dupa 7 ani
de la data de 1 ianuarie 2007 (data aderarii Romaniei la UE), adica de la 1 ianuarie 2014,
cu exceptia celor care, fiind fermieri independenti, isi stabilesc resedinta in Romania (in
cazul apatrizilor, domiciliul), cu obligatia de a pastra destinatia terenurilor pe durata celor
7 ani (art. 5 din Legea nr. 312/2005).

1A se vedea M. CONSTANTINESCU, I. MURARU, A. IORGOVAN, Revizuirea Constitutiei Romdniei. Explicatii
si comentarii, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2003.

121 A se vedea: E. CHELARU, Impactul revizuirii Constitutiei asupra regimului juridic al proprietdtii,
Dreptul nr. 2/2004, p. 9-12; V. STOICA, Drept civil. Drepturile reale principale, cit. supra, p. 290 si urm.

BI'M. Of. nr. 1008 din 14 noiembrie 2005. Pentru dezvoltari, a se vedea: C. DRAGUSIN, D. BiRLOG,
Dobdndirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de cdtre cetdtenii strdini, apatrizii si persoanele
juridice strdine dupd aderarea Romdniei la Uniunea Europeand, in Dreptul nr. 6/2007, p. 9 si urm.; |. CHELARU,
Acte normative noi privind reglementarea in Romdnia a dobdndirii dreptului de proprietate privatd si al
dezmembrdmintelor acestuia asupra terenurilor de cdtre cetdtenii strdini si apatrizi, in Dreptul nr. 1/2016,
p. 9 siurm.
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1.2. Incapacitatea judecatorilor, procurorilor, grefierilor, avocatilor, notarilor
publici, consilierilor juridici si practicienilor in insolventa de a fi cesionari de
drepturi litigioase de competenta instantei in a carei circumscriptie isi desfasoara
activitatea

I. Reglementarea anterioara

359. Articolul 1309 C. civ. anterior stipula ca , judecdtorii (...), membrii ministerului
public si avocatii nu se pot face cesionari de drepturi litigioase, care sunt de competenta
curtii de apel in a cdrei circumscriptie isi exercitd functiunile lor, sub pedeapsd de nulitate,
speze si daune-interese”.

Spre deosebire de textul corespunzator din Codul civil francez (art. 1597), care includea
printre cei incapabili atat personalul auxiliar (grefieri, portarei), cat si pe notari, Codul
civil roman anterior instituia incapacitatea doar n privinta celor anume mentionati la
art. 1309, text care, fiind de exceptie, era de stricta interpretare.

Ratiunea incapacitatilor prevazute la art. 1309 C. civ. anterior decurgea din necesitatea
de a se prezerva prestigiul de care trebuie sa se bucure in randul cetatenilor slujitorii
justitiei, inlaturandu-se suspiciunile ca ar profita abuziv de pozitia si influenta lor.

Judecétorii Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, precum si procurorii Parchetului de pe
lang4 Tnalta Curte de Casatie si Justitie erau in incapacitate de a dobandi drepturi litigioase
pe tot cuprinsul tariit.

360. Dat fiind ca incapacitatile in discutie se fondau pe ratiuni de moralitate publica,
spre deosebire de prevederile art. 1402 si urm. C. civ. anterior referitoare la retractul
litigios, care se aplicau doar in privinta drepturilor asupra carora exista proces deschis si
contestatie asupra fondului (supra nr. 323), acestea (incapacitatile) se aplicau si drepturilor
asupra cdrora exista doar proces (nu si contestatie asupra fondului) si chiar si drepturilor
in privinta carora la data cesiunii exista doar o posibilitate inca neefectiva, dar, in orice
caz, decelabild de a fi contestate in justitie, chestiune care era una de fapt, de resortul
judecatorilor fondului®.

361. Cat priveste sanctiunea aplicabila incalcarii incapacitatii, plecand de la formularea
textului art. 1309 C. civ. anterior, care reglementa interdictia ,sub pedeapsd de nulitate”,
s-a sustinut ca aceasta ar fi fost aceea a nulitatii absolute, fiind vorba de o chestiune de
ordine publicd®, dar a fost sustinuta si solutia nulitatii relative, care permitea confirmarea
vanzarii anulabile™. Erau indreptatite sa invoce nulitatea ambele parti ale raportului juridic
litigios, asadar, atat cedentul dreptului litigios, care ar fi putut fi inselat de cumparator
asupra valorii reale a dreptului sau’™, cat si cel care a emis pretentii in contra sa, in ciuda

1R, DEAK, op. cit., p. 41, nr. 10.6.

121 M.B. CANTACUZINO, op. cit., p. 637, nr. 652; R. LE GUIDEC, J.-Cl. Civ. Art. 1594 a 1597, cit. supra,
p. 8, nr. 52-53.

BID. ALEXANDRESCO, op. cit., VIII, 2, p. 163; FR. DEAK, op. cit., p. 41, nr. 10.6; MAZEAUD, CHABAS, op. cit.,
p. 304, nr. 304.

“I'M.B. CANTACUZINO, op. cit., p. 637-638, nr. 652; M. PLANIOL, G. RIPERT, J. HAMEL, op. cit., p. 412-413,
nr. 327; H. DE PAGE, A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, op. cit., p. 138-139, nr. 78; R. LE GUIDEC, J.-Cl. Civ. Art. 1594
a 1597, cit. supra, p. 10, nr. 66; A. SERIAUX, op. cit., p. 36, nr. 11.

151 M. PLANIOL, G. RIPERT, J. HAMEL, op. cit., p. 413, nr. 327.



158 VANZAREA

faptului ca acesta din urma nu era parte contractanta in raportul juridic de cesiune a
dreptului litigios, admitandu-se ca sfera persoanelor care ar putea fi lezate este mai extinsal™.

Pe langa anularea vanzarii, reclamantul putea sa ceara obligarea paratului la plata
cheltuielilor de judecata si, daca era cazul, la daune-interese pentru acoperirea prejudiciilor
rezultand din cesiune.

Nimic nu-lTmpiedica pe tertul cedat sa nu ceard anularea vanzarii pe temeiul dispozitiilor
art. 1309 C. civ. anterior, ci sa exercite retractul litigios impotriva cesionarului, daca erau
intrunite conditiile cerute de lege, avantajul fiind acela al stingerii dreptului litigios!?.

Il. Reglementarea actuala

362. Pe linia de gandire a Codului civil anterior, noul Cod civil reglementeaza la art. 1653
alin. (1) o incapacitate similara, dar care este mai extinsd, intrucat se refera nu numaila
judecatori, procurori si avocati, ci si la grefieri, executori, notari publici, consilieri juridici
si practicieni in insolventa si se refera la cumpararea de ,drepturi litigioase care sunt de
competenta instantei judecdtoresti in a cdrei circumscriptie isi desfdsoard activitatea”?.

363. Incapacitatea este instituita in mod expres ,,sub sanctiunea nulitdtii absolute”,
considerandu-se ca in joc sunt interese de ordine publica tindnd de prestigiul justitiei, legea
precizand, de asemenea, ca vizate sunt nu numai actele incheiate direct de persoanele in
discutie, ci si cele incheiate prin persoane interpuse [art. 1653 alin. (1) C. civ.].

Fiind vorba de o nulitate absoluta, acesta poate fi invocata de orice persoana interesata
si de instanta de judecata din oficiu.

364. Conform dispozitiilor art. 1653 alin. (3) C. civ., ,dreptul este litigios dacd existd un
proces inceput si neterminat cu privire la existenta sau intinderea sa”, ceea ce inseamna
ca incapacitatea este activa intre momentul introducerii actiunii, indiferent de pozitia
paratului fata de dreptul dedus judecatii, si momentul cand hotdrarea judecatoreasca
prin care procesul respectiv se finalizeaza si ea devine definitiva.

Opinia potrivit careia incapacitatea ar functiona si pe durata executarii silite a hotararii
judecatoresti definitive, pe motiv ca ,,sub aspect pur tehnic executarea silitd este parte a
procesului civil’™, este inacceptabild, deoarece, dacd, in conformitate cu dispozitiile exprese
si neechivoce ale art. 1653 alin. (1) C. civ., dreptul este litigios cand, pe de o parte, ,existd
un proces inceput si neterminat”, iar, pe de alta parte, cand procesul se refera la , existenta
sau intinderea” acelui drept, atunci este evident c3, in ipoteza in care se pronunta o hotarare
definitiva prin care se transeaza asemenea probleme, nu mai sunt intrunite cerinte legii, caci
nu mai exista un proces cu privire la acestea, activitatea executorului in cadrul procedurilor
de executare nefiind decat una in care , latura administrativd precumpdneste”, instanta

W Cass. 3-e civ., 15 mai 1991, Obs. P-Y. GAUTIER, RTD civ. nr. 2/1992, p. 406-408. (in spet3, o societate
proprietara a unui imobil, a promis unui cuplu vanzarea unui apartament din acel imobil, dar ulterior a
notificat beneficiarilor caducitatea promisiunii, in timp ce acestia au ridicat optiunea, nascandu-se astfel
un litigiu. Tn cursul procesului, societatea actionata in judecat3 de cei doi soti a cedat drepturile sale
avocatului sdu, situatie in care Curtea de Casatie a admis ca sotii reclamanti au avut dreptul sa invoce
nulitatea cesiunii incheiate intre societatea parata si avocat pe temeiul dispozitiilor art. 1597 C. civ. francez,
corespunzator art. 1309 C. civ. roman anterior).

IR, LE GUIDEC, op. cit., p. 10, nr. 69 si 70.

Bl Pentru dezvoltari, a se vedea R. DINCA, Contracte civile speciale (...), cit. supra, p. 32 si urm.

“ 1dem, p. 38.
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neavand alte atributii decat ,sd corecteze impedimentele ori excesele de executare”™,
adica sa vegheze la respectarea normelor de procedura referitoare la executarea silita,
nu sa transeze probleme privitoare la ,existenta sau intinderea” unui drept, asa cum
prevede art. 1653 alin. (3) C. civ.

Daca insa executarea silita ar avea la baza un alt titlu executoriu decat o hotarare
judecatoreascd, cum ar fi bundoara un act autentic notarial, iar urmaritul ar contesta
in cadrul executdrii silite Tnsasi valabilitatea acelui act ori valabilitatea sau intinderea
drepturilor consfintite prin acesta, atunci ne-am afla intr-adevar in situatia existentei
unui drept litigios Tn sensul dispozitiilor art. 1653 alin. (3) C. civ., incapacitatea prevazuta
la alin. (1) al aceluiasi text de lege fiind functionala intr-o asemenea ipoteza.

365. Prin exceptie de la regula incapacitatii instituite de art. 1653 alin. (1) C. civ., nu
sunt afectate de incapacitate, conform dispozitiilor alin. (2) al aceluiasi text de lege:

(i) actele de cumparare a drepturilor succesorale sau a cotelor-parti din drepturile de
proprietate de la comostenitori sau coproprietari, dupa caz;

(ii) actele de cumparare a unor drepturi litigioase in vederea indestularii unor creante
nascute anterior ca dreptul sa fi devenit litigios;

(iii) actele de cumpadrare care s-au facut pentru apararea drepturilor celui care stapaneste
bunul in legdturd cu care exista dreptul litigios?.

1.3. Incapacitatea mandatarilor de a cumpara bunurile care se vand prin
intermediul lor, a parintilor, tutorilor, curatorilor si administratorilor provizorii,
pentru bunurile persoanelor pe care le reprezinta, precum si a functionarilor
publici, judecatorilor sindici, practicienilor in insolventa, a executorilor
judecatoresti si a altor asemenea persoane pentru bunurile care se vand
prin intermediul lor si pe care le administreaza ori a caror administrare o
supravegheaza

I. Reglementarea anterioara

366. Potrivit dispozitiilor art. 1308 C. civ. anterior, ,,sub pedeapsd de nulitate, nu se
pot face adjudecatari nici direct, nici prin persoane interpuse:

1. tutorii, ai averii celor de sub a lor tuteld;

2. mandatarii, ai averii ce sunt incredintati s vanda;

4. oficiantii publici (functionarii publici, n.n., D.C.), ai averilor statului ale cdror vanzari
se fac printr-insii”.

Interdictiile de a cumpara care rezultau din acest text se aplicau tuturor bunurilor,
indiferent daca erau mobile sau imobile, fiind justificate prin necesitatea de a se inlatura
conflictele de interese (cel al vanzatorului pentru care se facea vanzarea cu propriul interes
al celui prin intermediul caruia aceasta se realiza)®.

'], DELEANU, V. MITEA, S. DELEANU, Tratat de procedurd civild. Vol. Ill. Noul Cod de procedurd civild,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 17, nr. 3.

12 pentru detalii asupra acestor cazuri si ratiunile care au stat la baza reglementarii lor, a se vedea
R. DINCA, Contracte civile speciale (...), cit. supra, p. 43-44.

BIR. LE GUIDEC, J.-Cl. Civ. Art. 1594 ¢ 1597, 1997, p. 3-4, nr. 7.



160 VANZAREA

367. Desi textul se referea la ,adjudecatari”’, ceea ce ne-ar putea duce cu gandul la
vanzarile silite, el se aplica insa cu atat mai mult vanzarilor obisnuite care se faceau fara
interventia justitieil*.

n conceptia textului de lege in discutie, interdictia functiona atat cand cei vizati de
incapacitate cumparau in nume propriu, cat si atunci cand cumparau prin persoane interpuse,
situatie Tn care insa cei interesati trebuiau sa faca proba simulatiei prin interpunerea de
persoane, indiferent cine erau interpusii, neaplicandu-se prezumtiile reglementate de
lege in materie de liberalitati (art. 812 si art. 941 C. civ. anterior)?.

368. Sanctiunea incalcarii dispozitiilor art. 1308 C. civ. anterior era nulitatea relativa a
vanzariil®l. Aceasta putea fi cerutd numai de persoanele in interesul carora a fost stipulata
incapacitatea (minorul sau majorul sub tutela, mandantul, comuna, stabilimentul public,
statul), pentru aplicarea sanctiunii nefiind in niciun fel necesar sa se dovedeasca prejudicierea
lor (ca pretul a fost lezionar). Actiunea in anulare se prescria in termenul general de
3 ani, care incepea sa curga de la data cand cel indreptatit afla sau trebuia sa afle despre
incheierea actului sau despre faptul ca vanzarea s-a facut prin interpunere de persoane. Fiind
insa vorba despre o nulitate relativa, vanzarea putea fi confirmata (validata) expres sau
tacit de cei in favoarea cdrora a fost stipulatd sanctiunea anularii®.

Il. Reglementarea actuala

369. Potrivit dispozitiilor art. 1654 alin. (1) C. civ., ,sunt incapabili de a cumpdra, direct
sau prin persoane interpuse, chiar si prin licitatie publica:

a) mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insdrcinati sd le vandd; exceptia prevdzutd
la art. 1304 alin. (1) rédmdne aplicabild;

b) pdrintii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, pentru bunurile persoanelor
pe care le reprezintd;

¢) functionarii publici, judecdtorii-sindici, practicienii in insolventd, executorii, precum si
alte asemenea persoane, care ar putea influenta conditiile vénzdrii facute prin intermediul
lor sau care are ca obiect bunurile pe care le administreazd ori a cGror administrare o
supravegheazd”.

Din cuprinsul textului de lege mai sus reprodus rezultd, in esenta, ca este vorba de
interdictii legale menite sa previna situatiile de conflict de interese.

370. In ceea ce priveste sanctiunile aplicabile n situatia incalcarii incapacititilor mai
sus mentionate, acestea vor fi diferite, dupda cum este vorba de cazurile prevazute la

111 0. BARRET, v° Vente (2° formation), cit. supra, p. 26, nr. 222.

121D, ALEXANDRESCO, op. cit., VIII, 2, p. 153; R. LE GUIDEC, J.-Cl. Civ. Art. 1594 ¢ 1597, cit. supra, p. 7, nr. 43.

BIC.S.J., s. civ. 2197/1992, Probleme de drept din deciziile Curtii Supreme de Justitie pe anii 1990-1992,
p. 49 si urm.; FR. DEAK, op. cit., p. 40, nr. 10.5.

4 Fireste, sanctiunea survenea doar atunci cand cel imputernicit sa vanda fixa el pretul vanzarii,
iar nu si atunci cand pretul ar fi fost fixat prin lege sau chiar de cdtre vanzator, iar mandatarul nu ar fi
facut decat sa se conformeze, cazuri in care contractul era valabil (a se vedea C. TOADER, op. cit., p. 39,
nr. 14. Contra, a se vedea totusi Cass. 1-re civ., 27 ian. 1987, citatd de A. SERIAUX, op. cit., p. 35, nota 4).

151 D. ALEXANDRESCO, op. cit., VIII, 2, p. 154.

1®l Textul de lege la care se face trimitere precizeaza ca, prin exceptie de la regula nevalabilitatii
contractului incheiat de un reprezentant cu sine insusi, in nume propriu, un asemenea contract este valabil
dacd reprezentantul a fost imputernicit in mod special in acest sens ori daca cuprinsul contractului a fost
determinat in asemenea mod incat posibilitatea unui conflict de interese este exclusa.
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lit. a) si b), care sunt sanctionate cu nulitatea relativa, si cazul prevazut la litera c), care este
sanctionat cu nulitatea absoluta [art. 1654 alin. (2) C. civ.], diferenta explicandu-se prin
interesele aflate in joc si ocrotite de lege: interese particulare, pentru cazurile prevazute
la lit. a) si b), si interese generale, de ordine publicd, pentru cazurile prevazute la lit. c).

§2. Limitarea libertatii de a cumpara

371. Limitarea libertatii de a cumpara poate fi impusa in cazuri exceptionale, fie prin
lege (2.1.), fie prin conventie (2.2.).

2.1. Limitarea prin lege a libertatii de a cumpara

372. in mod exceptional, libertatea de a cumpara poate fi limitata prin lege. Astfel,
potrivit dispozitiilor art. 581 lit. b) C. civ., autorul de buna-credinta al unei lucrdri autonome
cu caracter durabil pe imobilul altuia poate fi obligat ca, |a cererea proprietarului imobilului,
sa cumpere imobilul la valoarea de circulatie pe care acesta ar fi avut-o daca lucrarea nu
s-ar fi efectuatl,

2.2, Limitarea prin conventie a libertatii de a cumpara

373. Ca siin cazul vanzatorului, libertatea cumparatorului de a cumpara ce, de la cine
si cand vrea poate fi ingradita prin clauze contractuale. Asa este, bundoarad, cazul con-
tractelor-cadru de distributie care contin clauze de aprovizionare exclusivd, cand bene-
ficiarul nu poate cumpara marfuri de natura celor indicate in contract decat de la furnizorul
Ccu care a convenit acest lucru, neavand dreptul de a desface decét produsele acestuia'?.

Adesea, asemenea contracte contin si clauze de minima desfacere, beneficiarul fiind
obligat sa achizitioneze si sa desfaca cel putin o anumita cantitate de marfuri provenind
de la furnizorul cu care a incheiat contractul de aprovizionare exclusival.,

n orice caz, asemenea intelegeri trebuie sd respecte normele legale referitoare la
concurenta, care pot fi puse in cauza in asemenea situatiil®.

(% ~

Capitolul Il. Exprimarea consimtamantului
374.1n materie contractuald, notiunea de ,,consimtémént” are doud semnificatii’®: una
care se refera la manifestarea de vointa a fiecareia dintre parti, adica la exteriorizarea
acesteial®, iar cealaltd care are in vedere acordul de vointe intre cele doua parti, din care

1 pentru detalii, a se vedea: V. STOICA, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 2-a, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2013, p. 341 si urm., nr. 250 si urm.; I. SFERDIAN, Drept civil. Drepturile reale principale, cit. supra,
p. 503 si urm., nr. 752 si urm.

121 F, COLLART DUTILLEUL, PH. DELEBECQUE, op. cit., p. 965, nr. 955; S. DIACONESCU, op. cit., p. 165 si urm.,
nr. 158 si urm.; W. DROSS, op. cit., p. 55 si urm.

BI'D. MAINGUY, Contrats spéciaux, cit. supra, p. 464, nr. 499,

“' M. MALAURIE-VIGNAL, op. cit., p. 51 si urm.; W. DROSS, op. cit., p. 59

151 Pentru dezvoltari, a se vedea J. GHESTIN, G. LOISEAU, Y.-M. SERINET, La formation du contrat. Tome 1
(...), cit. supra, p. 32, nr. 41.

181 Cu privire la calea ce se parcurge de la simpla vointd interna (act psihologic volitional) la manifestarea
acesteia Tn exterior (act cu semnificatie juridica), a se vedea M.-A. FRISON-ROCHE, Remarques sur la
distinction entre la volonté et le consentement en droit des contrats, RTD civ. nr. 3/1995, p. 571 si urm.





