Cuvant-inainte

Lucrarea doamnei lector univ. dr. Cristina Ramona Dutd cuprinde jurisprudenta
relevanta in materia contractului de vanzare in reglementarea noului Codului civil.

Autoarea analizeaza, prin raportare la hotarari judecatoresti pronuntate, in marea lor
majoritate, in anii 2022-2023, probleme de actualitate ce vizeaza notiunea, natura juridica,
delimitarea de alte contracte translative de drept, conditii de validitate, efectele
contractului de vanzare, respectiv interpretarea contractului, obligatiile vanzatorului si ale
cumparatorului, varietati de vanzare, precum si aspecte particulare ale acestui contract,
relative la clauza de dezicere, arvuna confirmatorie, conditiile privind activarea pactului
comisoriu prevazut in contract, restituirea prestatiilor executate in temeiul unui contract de
vanzare cumparare desfiintat prin hotarare judecatoreasca.

Avand in vedere caracterul complex al dispozitiilor legale aplicabile contractului de
vanzare si tinand seama de aplicarea uneori neuniforma, in practica judiciara, a acestor
dispozitii legale, este deosebit de utild evidentierea unor solutii ale Tnaltei Curtii de Casatie
si ale Curtilor de Apel, prin care se realizeaza o interpretare a respectivelor norme legale,
facilitand o corecta aplicare a prevederilor legale, ce contureaza regimul juridic al
contractului de vanzare.

Prezenta lucrare poate constitui, in acest fel, pentru profesionistii dreptului, un
instrument de lucru pragmatic si eficient, ce contribuie la o aplicare mai consecventa a legii.

Jud. dr. Viorel Terzea
Presedinte al sectiei a ll-a civila,
de contencios administrative si fiscal a Curtii de Apel Pitesti






Capitolul |
INTRODUCERE

1. Notiune. Scopul pentru care cumparatorii incheie un contract de vanzare este
acela de a dobandi un drept de proprietate sau alt drept real

Art. 1.650 C. civ.

Potrivit dispozitiilor art. 1.650 C. civ. ,(1) Vanzarea este contractul prin care vanzatorul
transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca”.

In cauzd (..) scopul pentru care recurentii au incheiat contractul de
vanzare-cumparare cu intimata parata nu a fost acela de a dobandi proprietatea asupra
imobilului, ci acela de a-l scoate din patrimoniul vanzatorului, pentru a impiedica
executarea silitd demarata de reclamanti. in acest context, retinandu-se coniventa si reaua
credinta a tuturor partilor, care in fapt nu au urmarit sa incheie, cu buna credinta, un
contract de vanzare-cumparare, ci au urmarit sa blocheze un demers legal al intimatilor
reclamanti, ipoteza ce se circumscrie cauzei ilicite, in sensul art. 1.238 alin. (2) C. civ.

ICCJ, dec. nr. 405/2020 din 14 februarie 2020
Index: contract de vanzare, efect translativ de proprietate, nulitate absoluta

Prin cererea inregistrata pe rolul Trib. Brasov la data de 16.06.2015, sub nr. x/2015,
reclamantii A. si B., in contradictoriu cu paratii societatea C., D. si E., au solicitat instantei ca
prin hotararea ce se va pronunta sa se constate nulitatea absolutda a contractului de
vanzare-cumpadrare autentificat sub nr. x/30.04.2015 de cdtre Societatea Profesionala
Notariala , Autentic” — notar public F., incheiat intre vanzatoarea C., D. si E. in calitate de
cumparatori, cu privire la imobilul situat in Snagov, Soseaua Snagov FN, Judetul lifov, inscris
in Cartea funciara nr. x Snagov, identificat la A1, sub nr. cad. 4304, compus din intravilan, in
suprafata de 1401 mp si la A.1.1 sub nr. cad. x, constituit din locuinta D+P+E, rectificarea
inscrierii efectuate in cartea funciara in baza acestui contract de vanzare-cumparare, in
sensul radierii din Cartea funciara nr. x Snagov, Al, sub nr. cad. 4304, si la A.1.1 sub nr. cad.
x a Inscrierii efectuate sub B2 si B3 si a reinscrierii in acelasi CF a dreptului de proprietate al
societatii C., cu cheltuieli de judecata.

Prin sent. civ. nr. 177 din 28 februarie 2018 Trib. Brasov a respins cererea de chemare in
judecata formulata de reclamantii A. si B. in contradictoriu cu paratii societatea C., D. si E.

E...)

Impotriva acestei solutii au formulat apel reclamantii A. si B., iar prin dec. civ.
nr. 1341/Ap din 26 septembrie 2018, C. Ap. Brasov, s. civ., a admis apelul si a schimbat sent.
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civ. nr. 177 din 28 februarie 2018 a Tribunalului Brasov in sensul cd a admis actiunea
reclamantilor, constatédnd nulitatea absolutd a contractului de vénzare-cumpdrare
autentificat sub nr. x/30.04.2015 de cdtre Societatea Profesionald Notariald , Autentic” —
notar public F., incheiat intre vanzatoarea C., D. si E. in calitate de cumparatori, cu privire la
imobilul situat in Snagov, Soseaua Snagov FN, Judetul lifov, inscris in Cartea funciara nr. x
Snagov, identificat la Al, sub nr. cad. 4304, compus din intravilan, in suprafata de 1401 mp
sila A.1.1 sub nr. cad. x, constituit din locuinta D+P+E, cu rectificarea inscrierii efectuate in
cartea funciara in baza acestui contract. A dispus totodata si radierea din Cartea funciara nr.
x Snagov, Al, sub nr. cad. 4304, si la A.1.1 sub nr. cad. x a inscrierii efectuate sub B2 si B3 si
a reinscrierii in acelasi CF a dreptului de proprietate al societatii C.. Au fost obligati intimatii
parati D. si E. sa plateasca apelantilor reclamanti A. si B. suma de RON 9907 cheltuieli de
judecata la fond siin apel.

Tmpotriva acestei solutii au formulat recurs atat paratii E. si D., cat si parata S.C. C.

Prin dec. nr. 2031 din 8 noiembrie 2019 ICCJ, s. a ll-a civ. a anulat recursul declarat de
paratul C., prin |., constatand lipsa calitatii de reprezentant a acestuia.

Prin recursul declarat de paratii E. si D. se solicita, in temeiul art. 497 C. pr. civ,,
admiterea acestuia, casarea deciziei din apel si trimiterea cauzei spre o noua judecata
aceleiasi instante de apel, cu obligarea intimatilor la plata cheltuielilor de judecata.

Tn motivare se arata c (...) desi instanta de apel trimite formal la prevederile art. 1.238
alin. (2) C. civ., coniventa partilor contractului de vanzare-cumparare in litigiu nu a fost
dovedita, ci doar dedusa pe calea unor supozitii subrede si lipsite de substanta probatorie.

Astfel, C. Ap. Brasov a retinut incalcarea a trei prevederi legale, respectiv art. 2.324,
art. 1.650 si art. 1.170 C. civ.

S...)

In combaterea considerentelor referitoare la asa-zisa cauza ilicita a actului juridic,
recurentii arata ca art. 1.239 alin. (2) si art. 1.238 alin. (2) C. civ. impun fie coniventa partilor
contractante, fie conditia ca recurentii sa fi cunoscut sau sa fi trebuit sa cunoasca
presupusele intentii ilicite ale vanzatoarei. Or, in cauza nu este indeplinit niciunul dintre
aceste criterii.

Pe de alta parte, la data vanzarii, C. era in mod necontestat proprietara tabulara a
imobilului, iar bunul nu fusese in niciun fel indisponibilizat, sens in care partile au procedat
la transmiterea pe deplin valabila a dreptului real.

Faptul ca insusi legiuitorul a apreciat ca in astfel de situatii nu ne gasim in prezenta unui
caz de nulitate este demonstrat fara putinta de tagada de introducerea in corpul C. civ. a
unei institutii special dedicate cazurilor in care un tert creditor se considera prejudiciat de
un act de dispozitie consimtit de debitorul sau. Este vorba despre institutia actiunii
revocatorii, reglementata de prevederile art. 1.562-1.565 C. civ.

(...)

Analizénd decizia atacatd prin raportare la criticile formulate si la temeiurile de drept
invocate, Inalta Curte constatd cd recursul este nefondat pentru considerentele ce succed:

Sub aspectul situatiei de fapt se constata ca instanta de apel a retinut ca actul de
vanzare-cumpadrare autentificat sub nr. x/30.04.2015 de catre Societatea Profesionala
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Notariala , Autentic” — notar public F., incheiat intre intimata C. in calitate de vanzatoare si
recurentii D. si E. in calitate de cumparatori, a avut ca scop scoaterea imobilului ce face
obiectul acestui contract din patrimoniul vanzatoarei, pentru a impiedica executarea silita
demarata de intimatii reclamanti creditori A. si B.. Din ansamblul probelor administrate in
cauza, instanta de apel a constatat ca fiind dovedite pretul inferior de vanzare si coniventa
partilor contractante la incheierea contractului, in conditiile in care tertii dobanditori
cunosteau situatia dificila a vanzatoarei debitoare C.

Mai prezinta relevanta in cauza si faptul ca prin sent. civ. nr. 865/sind din 14.06.2018,
pronuntata de Trib. Brasov in dosarul nr. x/2016, ramasa definitiva prin dec. nr. 1459 din
09.10.2018 pronuntata de C. Ap. Brasov, in cadrul procedurii de insolventda deschise
impotriva debitoarei intimata C., judecatorul sindic a constatat indeplinite conditiile
prevazute de art. 117 alin. (2) lit. c) din Legea nr. 85/2014 si a anulat contractul de
vanzare-cumparare autentificat sub nr. x/30.04.2015 de cdtre Societatea Profesionala
Notariala ,Autentic” — notar public F.

(™

Nefondata este si critica intemeiata pe dispozitiile art. 488 alin. (1) pct. 8 C. pr. civ. vizand
gresita aplicare de catre instanta de apel a dispozitiilor art. 2.324, art. 1.650 si art. 1.170
C. civ.

Este adevarat ca instanta de apel nu a indicat dispozitii imperative ale legii care sa fi fost
incalcate la momentul incheierii contractului de vanzare-cumparare, insa art. 1.238 alin. (2)
C. civ. sanctioneaza cu nulitatea absoluta cauza ilicita sau imorala. Din intregul material
probator administrat, instanta de apel a constatat ca de fapt scopul pentru care recurentii
au incheiat contractul de vinzare-cumpdrare cu intimata pérata nu a fost acela de a dobdndi
proprietatea asupra imobilului, ci acela de a-I scoate din patrimoniul vanzatorului, pentru a
impiedica executarea silitd demaratd de reclamanti. In acest context, retinéndu-se coniventa
si reaua credintd a tuturor pdrtilor, care in fapt nu au urmdrit sa incheie, cu bund credintd,
un contract de vanzare-cumpdrare, ci au urmadrit sa blocheze un demers legal al intimatilor
reclamanti, in mod corect s-a retinut incalcarea dispozitiilor legale evocate.

n ce priveste faptul c3 recurentii reclamanti ar fi avut la indemand o alt3 actiune in
justitie pentru protejarea intereselor lor, respectiv actiunea revocatorie reglementata de
dispozitiile art. 1.562-1.565 C. civ., a carei eventuala admitere ar fi fost de natura sa atraga
alte consecinte juridice, Tnalta Curte de Casatie si Justitie retine pe de-o parte ci recurentii
parati nu au inteles sa invoce vreo inadmisibilitate a actiunii ce face obiectul prezentei cauze
din aceasta perspectiva.

Pentru toate argumentele ce preced, in aplicarea dispozitiilor art. 496 alin. (1) C. pr. civ.,
Tnalta Curte va respinge ca nefondat recursul declarat de recurentii-parati D. si E. impotriva
dec. civ. nr. 1341/AP din 26 septembrie 2018 pronuntata de C. Ap. Brasov, s. civ.
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2. Aplicarea unor reguli de la vanzare contractului de schimb. Mod de
interpretare a art. 1.651 C. civ.

Art. 1.651 C. civ.

Potrivit dispozitiilor art. 1.651 C. civ. ,, Dispozitiile prezentului capitol privind obliga-
tiille vanzatorului se aplica, in mod corespunzator, obligatiilor instrainatorului in cazul
oricarui alt contract avand ca efect transmiterea unui drept, daca din reglementarile
aplicabile acelui contract sau din cele referitoare la obligatii in general nu rezulta altfel”.

Reglementarea distincta a contractului de schimb, esential diferit de vanzare prin
scopul urmarit de contractanti, duce la concluzia ca coschimbasului nu i se poate impune
sa respecte un drept de preemtiune al unei persoane care nu este proprietar al bunul pe
care urmareste sa il obtina in schimbul propriului teren agricol extravilan.

De asemenea, regula stabilita de art. 1.764 alin. (1) C. civ. potrivit careia dispozitiile
privitoare la vanzare se aplica, in mod corespunzator, si schimbului trebuie inteleasa astfel:
»dispozitiile privitoare la vanzare” la care se face referire sunt cele reglementate de codul
civil, ca norma generala, pentru orice contract de vanzare-cumparare, iar nu si cele
reglementate prin legi speciale, precum cea prevazuta de art. 4 alin. (1) din Legea nr.
17/2014, referitoare la dreptul de preemtiune in cazul instraindrii prin vanzare a
terenurilor agricole aflate in extravilan. De asemenea, precizarea ,,in mod corespunzator”
arerolul de a indica faptul ca regulile se pot aplica numai in cazul situatiilor corespondente,
nu si atunci cand nu exista o astfel de similitudine.

Trib. Vrancea, dec. nr. RJ 4eq74e295/2022 din 27 ianuarie 2022

Index: aplicare reguli privitoare la vanzare; aplicare reguli prin asemanare; obligatiile
instrainatorului

Prin cererea inregistrata pe rolul Jud. Focsani la data de 22.10.2020, sub nr. X/231/2020,
reclamanta A SRL a solicitat in contradictoriu cu paratii B SRL si C, anularea contractului de
schimb imobiliar autentificat prin incheierea nr. x/02.10.2020 si repunerea partilor in situatia
anterioara, cu cheltuieli de judecata.

in motivare, a ardtat cd in baza Contractului de schimb imobiliar autentificat sub
nr. 2355 din 02.10.2020 de catre BN Public, parata B SRL a vandut catre paratul C suprafata
de 10,0360 ha teren arabil extravilan UAT Maicanesti, avand numar cadastral (...) (nr. cad.
vechi 1569N), inscris in cartea funciara nr. (...) (nr. CF vechi 1462) a localitatii Maicanesti in
schimbul altei suprafete de teren. A mai aratat ca schimbul imobiliar a fost perfectat in
conditiile in care suprafata de teren sus-mentionata este arendata reclamantei de catre
parata BSRL, in baza Contractului de arenda inscris la Primaria Maicanesti sub
nr. 201/07.05.2012, modificat cu Actul aditional inregistrat la aceeasi Primarie sub
nr.1899/10.04.2017, tranzactia fiind realizata fara ca reclamanta sa fie in prealabil instiintata
in vederea exercitarii dreptului de preemtiune acordat de lege arendasilor.
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Reclamanta a mai invederat ca contractul de schimb nr. 2355 din 02.10.2020 este lovit
de nulitate relativd, fatad de prevederile art. 1.764 C. civ., care prevdd ca dispozitiile privitoare
la vdnzare se aplica, in mod corespunzadtor, si schimbului, respectiv, fiecare dintre pdrti este
consideratd vanzator, in ceea ce priveste bunul pe care il instrdineazad, si cumparator, in ceea
ce priveste bunul pe care il dobdndeste. A mai precizat reclamanta ca, potrivit art. 16 din
Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate in extravilan, ,instrainarea prin vanzare-cumparare a terenurilor agricole
situate in extravilan fara respectarea dreptului de preemptiune, potrivit art. 4, sau fara
obtinerea avizelor prevazute la art. 3 si 9 este interzisa si se sanctioneaza cu nulitatea
relativa”.

A mai invederat faptul cd, desi Legea nr. 17/2014 dispune la art. 4 alin. (1) cd se aplicd
instrdindrii prin v@nzare a terenurilor agricole situate in extravilan (deci nu prevede in mod
expres instrdinarea prin schimb), din coroborarea acestei dispozitii cu art. 1.764 C. civ.,
rezultd in mod clar cd schimbului de terenuri agricole situate in extravilan i se aplicd
dispozitiile referitoare la vénzare, deci sunt aplicabile si dispozitiile Legii nr. 17/2014. Astfel,
prin faptul ca vanzatorul copermutant B SRL nu a depus la Primaria in raza careia se afla
terenul in cauza o oferta de vanzare in conditiile Legii nr. 17/2014 si a procedat la vanzarea
prin schimb a acestui teren fara a respecta procedurile prealabile obligatorii, rezulta ca actul
juridic atacat este lovit de nulitate relativa, conform dispozitiei imperative din art. 16 din
Legea nr. 17/2014.

in drept, a invocat dispozitiile art. 1.248, art. 1.251-1.253, art. 1.764, art. 1.786, art.
1.789 C. civ., precum si dispozitiile aplicabile ale Legii nr. 17/2014, cu modificarile si
completarile in vigoare la data autentificarii Contractului de schimb imobiliar autentificat sub
nr. 2355 din 02.10.2020.

La data de 23.11.2020, parata B SRL a formulat intampinare, prin care a solicitat
respingerea actiunii ca neintemeiata.

n drept, a invocat art. 205 C. pr. civ.

Prin sent. civ. nr. (...)/27.04.2021 a Jud. Focsani a fost respinsa actiunea ca neintemeiata
si a fost respinsa ca neintemeiata cererea fiecareia dintre parti de acordare a cheltuielilor de
judecata.

Pentru a hotari astfel, prima instanta a retinut ca (...) potrivit art. 4 alin. (1) din Legea
nr. 17/2014, forma in vigoare la data incheierii contractului de schimb nr. 2355/02.10.2020,
,(1) Tnstrdinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole situate in extravilan se face cu
respectarea conditiilor de fond si de forma prevazute de Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicata, cu modificarile ulterioare, si a dreptului de preemptiune al coproprietarilor,
arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al statului roman, prin Agentia Domeniilor
Statului, in aceasta ordine, la pret si in conditii egale”.

De asemenea, potrivit art. 16 din Legea nr. 17/2014, forma in vigoare la data incheierii
contractului de schimb nr. 2355/02.10.2020, ,instrdinarea prin vanzare-cumpdrare a
terenurilor agricole situate in extravilan fara respectarea dreptului de preemptiune, potrivit
art. 4, sau fara obtinerea avizelor prevazute la art. 3 si 9 este interzisa si se sanctioneaza cu
nulitatea relativa”. Analizand dispozitiile redate mai sus, rezulta ca obligatiile impuse de
Legea nr. 17/2014 vizeaza doar instrainarea prin vanzare-cumparare a terenurilor agricole
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situate Tn extravilan. Astfel, sunt excluse de la prevederile Legii nr. 17/2014 alte forme de
instrdinare a terenurilor agricole situate in extravilan. Art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014
nu prevede doar sintagma ,instrdinarea”, astfel incat prevederile legii sa fie aplicabile
oricarei forme de instrainare a terenurilor agricole situate in extravilan.

Tntrucat legiuitorul a stipulat sintagma ,instrdinarea prin vanzare-cumparare”, rezultd
ca acesta a dorit aplicarea obligatiilor impuse de Legea nr. 17/2014 doar in cazul contractelor
de vdnzare, cu excluderea celorlalte forme de instrdinare a dreptului de proprietate asupra
terenurilor agricole situate in extravilan. Nu pot fi retinute sustinerile reclamantei in sensul
ca, in temeiul art. 1.764 C. civ., contractul de schimb este asimilat contractului de vénzare,
fiind astfel incidente obligatiile impuse de Legea nr. 17/2014, inclusiv sanctiunea pentru
nerespectarea lor, respectiv nulitatea relativa a actului juridic.

Astfel, atat contractul de vanzare, reglementat de art. 1.650 si urm. C. civ., cat si
contractul de schimb, prev. la art. 1.763-1.765 C. civ., au natura juridica proprie, fiind
contracte distincte. Astfel, potrivit art. 1.650 C. civ., vanzarea este contractul prin care
vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea unui
bun in schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca. Pe de alta parte,
conform art. 1.763 C. civ., schimbul este contractul prin care fiecare dintre parti, denumite
copermutanti, transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita un bun pentru a dobandi un
altul. Tntr-adevar, in temeiul art. 1.764 alin. (1) C. civ., dispozitiile privitoare la vanzare se
aplica, Tn mod corespunzator, si schimbului. Insd aceasta prevedere stipuleazs doar faptul c3
regimul juridic al contractului de schimb se completeaza cu cel prevazut pentru contractul
de vanzare, in mod corespunzator, fara a se confunda insa cele doua contracte, fiecare
pastrandu-si identitatea juridica.

Impotriva acestei hotdréri a formulat apel reclamanta A SRL, care a solicitat schimbarea
in tot a sentintei, in sensul anularii contractului de schimb imobiliar pentru motive de nulitate
relativa si repunerea partilor contractului in situatia anterioara, cu obligarea intimatilor la
plata cheltuielilor de judecata.

(...)

Apelul este nefondat, pentru urmatoarele motive:

Este evident ca vanzarea-cumpararea si schimbul, reglementate distinct de codul civil,
reprezinta contracte diferite, chiar daca potrivit art. 1.764 alin. (1) C. civ. dispozitiile
privitoare la vanzare se aplicd, iIn mod corespunzator, si schimbului, iar potrivit alin. (2),
fiecare dintre parti este considerata vanzator in ceea ce priveste bunul pe care il instraineaza,
si cumparator, in ceea ce priveste bunul pe care il dobandeste.

Deosebirea fundamentala dintre cele doua contracte, constand in obligatia asumata de
copermuntanti, de a transmite un bun pentru a dobandi un altul, iar nu de a plati/primi un
pret, este, de fapt, cea care face improbabila extinderea in viitor si in privinta schimbului a
masurilor stabilite prin art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 in cazul vanzarii terenurilor
agricole din extravilan, chiar daca s-ar intentiona acest lucru.

Astfel, explicatia simpla a posibilitatii ca, in cazul intentiei de vanzare a unuiteren agricol
din extravilan, vanzatorul sa vanda, in final, beneficiarului dreptului de preemtiune, adica
altcuiva decat crezuse initial, este aceea ca, potrivit disp. art. 1.650 alin. (1) C. civ., el
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transmite dreptul de proprietate in schimbul unui pret, adica in schimbul unei sume de bani
determinate, fara a avea vreo importanta de la cine o primeste.

Tn cazul schimbului insd, ceea ce urmareste copermutantul este obtinerea dreptului de
proprietate asupra unui anumit bun, individual determinat, ce apartine celuilalt contractant,
astfel ca tranzactia se realizeaza, de fapt, in considerarea acelui bun. Or, ar fi greu de crezut
ca beneficiarul dreptului de preemtiune ar putea oferi un bun de acelasi fel ca cel pe care si-|
doreste cel care instrdineaza terenul agricol extravilan, pentru a fi posibila reglementarea
unui drept de preemtiune, respectiv a unei obligatii de respectare a acestuia, si in cazul
schimbului de terenuri, fara a fi afectata libera circulatie a bunurilor si vointa proprietarilor.
Si mai dificil ar fi sa ne imaginam situatia in care se realizeaza schimbul intre doua terenuri
agricole din extravilan, fiecare dintre copermutanti fiind tinut sa respecte dreptul de
preemtiune al altuia.

Tn acest sens, se retin si prevederile art. 1.651 C. civ. care indicd in mod clar c& dispozitiile
prezentului capitol (referitor la contractul de vanzare) privind obligatiile vanzatorului se
aplica, in mod corespunzator, obligatiilor instrainatorului in cazul oricarui alt contract avand
ca efect transmiterea unui drept, daca din reglementarile aplicabile acelui contract sau din
cele referitoare la obligatii in general nu rezulta altfel. Or, astfel cum am observat mai sus,
reglementarea distincta a contractului de schimb, esential diferit de vanzare prin scopul
urmarit de contractanti, duce la concluzia ca coschimbasului nu i se poate impune sa
respecte un drept de preemtiune al unei persoane care nu este proprietara bunul pe care
urmareste sa il obtina in schimbul propriului teren agricol extravilan.

Avénd in vedere acestea, Trib. concluzioneazd cd nu existd, in cazul schimbului, o
obligatie de respectare a dreptului de preemtiune stabilit de art. 4 din Legea nr. 17/2014 in
favoarea arendasului, astfel ca nulitatea relativa stabilitd ca sanctiune pentru nerespectarea
acestei obligatii nu afecteazd contractul de schimb a cdrui nulitate se solicitd in cauza.

3. Calificarea contractului ca fiind contract de vanzare in raport de continutul
acestuia, de contextul sau si de intentiile partilor contractante

Art. 1.267; art. 1.650 C. civ.

Din punct de vedere teoretic, diferenta dintre interpretare, calificare si aplicare este
clara: interpretarea urmareste sensul, calificarea cauta identitatea, aplicarea stabileste
consecintele. Prin urmare, calificarea este subsecventa interpretarii, pentru ca are nevoie
de rezultatul interpretarii; aplicarea este subsecventa calificarii, pentru ca opereaza cu
regimul juridic atras de calificare®.

Conceptualizarea contractelor, in formele lor particulare, presupune crearea de
etaloane (sub forma calificarilor legale) la care se vor raporta atat partile care incheie

1 L. Bercea, Identitatea contractului. O discutie despre optiunile si prioritdtile de calificare, in RRDP
nr. 1/2021, www.sintact.ro. Studiata in data de 22.12.2023.
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tranzactii economice (cu ocazia calificarii voluntare, ex ante, fie adoptand modelul
relevant, fie creand un continut adaptat), cat si judecatorul investit sa se pronunte asupra
validitatii sau eficacitatii contractelor (sub forma calificarii judiciare, ex post)>.

,Contractele speciale” sunt tipuri de contracte caracterizate prin scopurile specifice
urmérite de parti®, ceea ce explici adecvarea continutului contractului la interesele lor
economice* si asigura notele distinctive care individualizeaza figurile contractuale. Fiecarui
tip de contract — adica fiecarei operatiuni juridice care face obiectul sau — 1i corespund
prestatii proprii, care sunt valorificate juridic in considerarea continutului lor economic®.

Calificarea contractului confera identitate operatiunii juridice care face obiectul
acestuia si care, la rindul siu, este subordonata identitar intregii economii a tranzactiei®.
Calificarea contractului este influentata de continutul acestuia, de contextul sau si de
intentiile partilor contractante. Identitatea contractului indica, in egala masura, ce este un
anumit contract, prin raportare la categoria careia 1i apartine, si ce nu este contractul
respectiv, prin raportare la una sau mai multe categorii cu identitati mai mult sau mai putin
apropiate, dar carora acesta nu le apartine. Interesul calificarii contractului poate fi legat
de oricare dintre aceste dimensiuni (e.g., poate interesa calificarea ca vanzare a unui
anumit contract, pentru a stabili existenta unei garantii pentru buna functionare a bunului
vandut, dupa cum poate interesa absenta calificarii ca antrepriza a unui contract, pentru a
inlatura aplicabilitatea mecanismelor de ajustare a pretului in functie de modificarea
conditiilor de executare a lucrarii)’.

Corecta calificare a contractului ca cesiune de drepturi litigioase, iar nu ca si contract
de intretinere.

C. Ap. Suceava, hotdrdre nr. 45/2023 din 14 martie 2023

Index: calificare contract; cesiune de drepturi litigioase; eroare asupra naturii co-
ntractului; nulitate

Asupra recursului de fata, constata:

Prin sent. civ. nr. (...) din 04.05.2022 Judecatoria a respins actiunea avand ca obiect
nulitate act, formulata de catre reclamanta A prin reprezentant legal in contradictoriu cu
paratul B, ca nefondata.

Tmpotriva acestei sentinte a declarat apel, in termen legal, reclamanta A prin
reprezentant legal, solicitand admiterea apelului, schimbarea in tot a sent. civ. nr.
(...)/4.05.2022 in sensul de a admite actiunea si a constata nulitatea absoluta a contractului

2 |dem.

3 R. Dinc3, Contracte civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 8.

4I.F. Popa, in L. Pop, I.F. Popa, S.l. Vidu, Drept civil. Obligatiile, ed. a 2-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2020, p. 33.

> P. Vasilescu, Drept civil. Obligatii, ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 380.

6 L. Bercea, Identitatea contractului. O discutie despre optiunile si prioritdtile de calificare, in RRDP
nr. 1/2021, www.sintact.ro.

7 Idem.
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de cesiune de drepturi litigioase autentificat la Biroul Individual Notarial sub
nr. 1808/8.11.2017.

Legal citat, intimatul B a formulat intampinare prin care a solicitat respingerea ca
nefondat a apelului si mentinerea ca fiind temeinica si legala a sentintei primei instante.

Prin dec. civ. nr. (...) Adin 4 noiembrie 2022 Trib. a respins, ca nefondat, apelul formulat
de A prin reprezentant legal in contradictoriu cu intimatul B, impotriva Sentintei civile nr.
(...)/04.05.2022 a Judecatoriei, pe care a pastrat-o. (...)

Analizand actele si lucrarile dosarului precum si dispozitiile legale aplicabile in cauza
Trib. a retinut urmatoarele: (...)

La data de 08.11.2017 deci dupa ce a incetat contractul de mandat, cedentul — autor al
reclamantei a instrainat paratului B, in calitate de cesionar, drepturile litigioase prezente si
viitoare decurgand din dosarul (...)/193/2021 deschis la Judecatoria obiectul cauzei fiind
partaj judiciar precum si drepturile ulterioare rezultate din alte litigii. In paragraful urmé&tor
se arata ca cesionarul — paratul B — 1l va substitui pe cedent — autorul reclamantei in dosarul
(...)/193/2021 precum si in toate litigiile prezente si viitoare promovate de cedent, obiectul
cauzei fiind partaj judiciar. In incheierea de autentificare s-a inscris ca partile au fost de acord
cu autentificarea contractului de intretinere si nu a contractului de cesiune de drepturi
litigioase.

A sustinut in primul rand reclamanta, in calitate de succesor al cedentului ca (...) autorul
ei a fost in eroare cand a incheiat actul considerand ca este parte intr-un contract de
intretinere si nu intr-unul de cesiune de drepturi litigioase. Or, din inscrisul aflat la fila 105
dosar, atasat din dosarul biroului notarului public, rezulta ca cedentul — autorul reclamantei
ainscris singur in cererea de incheiere a actului prin care cesioneaza cu titlu oneros paratului
B drepturile litigioase din dosarul (...)/193/2012 si nu ca instrdineaza drepturile in vederea
intretinerii.

Ca urmare nu se poate retine sustinerea apelantei cum ca autorul ei s-a aflat in eroare
ci ca acesta a fost convins de faptul ca incheie un contract de drepturi litigioase. Mentionarea
gresita din incheierea de autentificare cum ca partilor li s-a citit un contract de intretinere
este o0 eroare materiald a notarului intrucat in cererea depusa (...) a solicitat incheierea unui
contract de cesiune de drepturi litigioase. Rezulta deci ca nu sunt indeplinite nici cerintele
art. 1.207 alin. (2) lit. a) C. civ.

Cu privire la obiectul contractului a carui anulare se solicita a retinut Trib. ca partile au
inscris cd acesta este reprezentat de toate drepturile litigioase prezente si viitoare decurgand
din dosarul (...)/193/2012, obiectul cauzei fiind partaj, si drepturile ulterioare rezultate din
alte litigii. Strict privind acest obiect al contractului solutia inscrierii mentiunii ,,drepturile
ulterioare rezultate din alte litigii” ar insemna ca aceasta parte contine un obiect nede-
terminabil.

Totusi conform art. 1.267 C. civ. clauzele se interpreteaza unele prin altele, dand
fiecareia intelesul ce rezulta din ansamblul contractului.

Or conform paragrafului urmator din contract cesionarul — paratul B — este de acord sa
il substituie pe cedent in toate litigiile viitoare promovate de acesta in calitate de reclamant,
obiectul cauzei fiind partaj judiciar.

Rezulta ca obiectul cauzei este determinabil.



