Conferinta stiintifica internationala ,,Perspectivele si Problemele Integrarii in Spatiul European al
Cercetarii si Educatiei”, Universitatea de Stat ,,B.P. Hasdeu” din Cahul, 7 iunie 2018, Volumul |

Atelierul I1. STIINTE JURIDICE

DELIMITAREA CONTRACTULUI DE INSTRAINARE A BUNURILOR CU CONDITIA
INTRETINERII PE VIATA DE ALTE CONTRACTE TRANSLATIVE DE PROPRIETATE

Ina BOSTAN, conf. univ. interimar, dr.,
Sef Prodram Drept, Facultatea Constructii, Geodezie si Cadastru,
Universitatea Tehnica a Moldovei

Summary: The institution of alienation of goods subject to life-long maintenance is not a new
institution for the Moldovan legislation and civil doctrine, given that this type of contract was also
governed by the 1964 Civil Code. However, the timeliness and importance of the problem addressed is
determined by its increasing demand in the social life, given that our country is, unfortunately, still in the
process of reform and democratization, and that the population in some social strata faces more and
more difficulties in everyday life. Thus, based on the vulnerable situation of the sick, retired and disabled
people, who, on the one hand, have low pensions and require decent care, but do not have sufficient
financial means, on the other hand, they own property (dwelling, land plots, other real estate and
movable property), may resort to the alienation of goods subject to life-long maintenance. For
legalization of alienation relationships, they may use the contract, which is regulated by art. 839-846
Civil Code of the Republic of Moldova. Having the opportunity to conclude such a contract, people are
provided with housing, food, the necessary help and care for a decent living, until death.

Pornind de la scopul acestei cercetari, prin care ne propunem determinarea dimensiunilor juridice
ale institutiei instrdindrii bunurilor cu conditia intretinerii pe viata in scopul evidentierii asemanarilor si
deosebirilor acestui contract de alte contracte translative de proprietate, consideram necesar incipient de a
da definitia legala a acestui contract.

Astfel, potrivit art. 839 CCRM, prin contractul de instrdinare a bunurilor cu conditia intretinerii
pe viatd, o parte (beneficiarul intrefinerii) se obliga sa dea celeilalte parti (dobdnditor) in proprietate un
bun imobi/ sau mobil iar dobdnditorul se obliga sa asigure beneficiarului intrefinerea in naturd —
locuinta, hrana, ingrijirea si ajutorul necesar pe timpul cdt va trdi, precum si inmormdntarea. In cazul
pluralitatii de parti, obligatia de intretinere este indivizibila atat activ, cat si pasiv. Creanta de Intretinere
nu poate fi transmisa unei alte persoane si nici urmaritd de creditori. Contractului de instrainare a unui
bun cu conditia intretinerii pe viata i se aplicd, Tn modul corespunzator, normele cu privire la renta viagera
daci acesta este stipulat in contract.’

Si doctrina, din domeniu, ne furnizeaza o multime de definitii ale contractului de Instrdinare cu
conditia Intretinerii pe viatd, punand accentul pe un aspect sau altul, considerat a fi definitoriu pentru
acest tip de contract. Contractul de intretinere este acela in care o parte instrdineaza un bun sau plateste o
suma de bani, iar cealaltd parte se obliga sa-i asigure intrefinerea 1n natura pe timpul cat va trdi, iar dupa
moarte si o inmormanteze potrivit obiceiului.?

In ce priveste continutul notiunii de intretinere s-a precizat ci, aceasta trebuie luat intr-un sens
foarte larg, cuprinzdnd: procurarea si prepararea hranei, asigurarea de imbracaminte si incaltdminte,
asigurarea lenjeriei — de pat si de corp, asigurarea medicamentelor si ingrijirilor medicale, efectuarea
curateniei, plata consumului de electricitate, apa, combustibil, telefon etc.

Contractul de instrdinare a bunurilor cu conditia de intretinere pe viatd prezinta, prin trasaturile
sale caracteristice, anumite elemente comune cu ale altor contracte asemandtoare, facand posibild
confundarea sa cu alte contracte. Pentru a elimina aceste posibile confuzii, se impune o prezentare a
elementelor de apropiere si diferentiere intre aceste contracte.

Astfel, cercetand legislatia si doctrina putem mentiona cd, contractul de instrainare a unui bun cu

! Codul civil al Republicii Moldova nr. 1107-XV din 06.06.2002. in: Monitorul oficial al Republicii Moldova, nr. 82-86 din 22 iunie 2002.
2 Dogaru I, Cercel S., Danisor C. D. intretinerea in contextul drepturilor fundamentale. Craiova: Themis, 2001, p. 57.
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conditia intretinerii pe viatd prezintd asemandri cu contractul de vanzare-cumparare dar, aceste contracte
prezinta si o multitudine de deosebiri, mai mult decat atat, nu pot fi nicidecum confundate.

Unii autori mentioneaza ca, delimitarea fatd de contractul de vanzare-cumparare se face stabilind
obligatia principald, contractul fiind de intretinere daca suma de bani reprezintd jumatate din valoarea
bunului instriinat, altfel el va fi de vanzare-cumpdrare.’

Daca instrainarea unui bun se face atat in schimbul unui bun, cat si al prestarii intretinerii, atunci se
pune problema determinarii naturii juridice a contractului, pentru a stabili regulile de drept aplicabile acestuia.

Pentru deosebirea contractului de intretinere de contractul de vanzare-cumparare trebuie sa se
stabileasca obligatia principala, scopul principal urmarit de catre parti la Incheierea contractului.” Astfel,
in lipsa de alte criterii, prestatia in bani va fi raportatd la valoarea bunului. Dacad prestatia in bani
reprezintd mai putin de jumatate din valoarea bunului instrainat, contractul este de intretinere, iar in caz
contrar, contractul este de vanzare-cumparare.

Asemanadrile existente intre cele doud contracte se referd la caracterul translativ al dreptului de
proprietate si, Tn mod corelativ, obligatia de plata in sens juridic.

Statuarea corecta asupra naturii juridice a celor doud contracte este mai dificila in ipoteza in care
bunul nu se instrdineazd in schimbul unei sume de bani, ci a intretinerii. Operatia calificarii actelor
juridice delimiteaza 1nsa net cele doua contracte, care, in consecintd, vor produce efecte diferite cu
implicatii practice deosebit de importante.

Astfel, in situatia neexecutdrii obligatiei de intretinere in cazul contractului de intretinere,
debitorul este de drept 1n intarziere, astfel ca nu i se poate acorda de catre instanta de judecatd termen de
platd pentru a impiedica rezilierea, daca, insd, contractul este de vanzare-cumparare, dimpotriva, debitorul
trebuie sa fie pus in intarziere, iar instanta de judecata ii poate acorda un termen de garantie.

Tot astfel, calificarea corectd a contractului prezintd importantd si in legdturd cu interpretarea
clauzelor neclare din contract stiut bine ca, potrivit regulilor generale, se face in favoarea debitorului, in
vreme ce daca contractul este de vanzare-cumparare, dupa cum am vazut, toate clauzele se interpreteaza
in contra vanzatorului.

In fine, calificarea corectd a contractului este importantd pentru a sti cine suportd cheltuielile
contractului, stiut fiind ca in cazul contractului de intretinere, acestea sunt suportate atat de creditorul cat
si de debitorul intretinerii, In timp ce in caz de vanzare-cumpdrare, in lipsa de stipulatie contrara, sunt
suportate de catre cumpdritor.>

Contractul de vanzare-cumparare se deosebeste de cel de instrdinare, fiind un contract comutativ,
in care existenta si intinderea obligatiilor partilor este cunoscuta de la incheierea acestuia, in timp ce la
contractul de Intretinere, care este aleatoriu cand nu este incheiata pe o perioada determinata, intinderea
drepturilor si obligatiilor partilor, sau cel putin al uneia din ele, depind de un element aleatoriu, existand
sanse de pierdere sau de castig pentru fiecare dintre parti. Delimitarea contractului de intretinere de cel de
vanzare-cumpdrare nu are doar o importantd teoreticd, ci si profunde semnificatii practice. In caz de
rezolutiune a contractului de vanzare-cumparare, au loc restituiri reciproce prestatiilor primite, in schimb
la contractul de intretinere, ca urmare a caracterului aleatoriu al contractului, debitorul in culpa nu poate
obtine restituirea prestatiilor de intretinere deja executate,” conform alin. (2), art. 845 Cod civil al RM.
Pentru calificarea acestui contract este necesar sa se stabileasca care este scopul principal urmarit de parti
la incheierea contractului. Daca obligatia principald a dobanditorului este prestarea intretinerii, contractul
va fi de intretinere, indiferent daca pretul in bani a fost sau nu precizat in contract, pentru ca elementul
aleatoriu caracteristic pentru contractul de Intretinere ramane durata vietii instrainatului. Daca 1nsa o cota
indiviza din imobil (de exemplu ’2) este vandutd pe un pret determinat, iar cealaltd 72 a facut obiectul
contractului de intretinere, existd doud contracte, unul de vanzare-cumparare si altul de intretinere,
cuprinse in acelasi inscris. Contractul de intretinere are o reglementare proprie, si este un contract numit
caruia i se aplica regulile generale din materia actului juridic i nu dispozitiile derogatorii specifice altor
contracte. In doctrind este exprimatd parerea ca, criteriul de determinare a naturii juridice a contractului
de intretinere de cel de vanzare-cumpdrare ar fi proportia intre pretul in bani al bunului si valoarea
intretinerii.’ Nu impartisim pirerea, conform cireia, criteriu de determinare a naturii juridice a acestui

! Dogaru I. Drept civil. Idei producitoare de efecte juridice. Bucuresti: ALL Back, 2002, p. 807.

2 Motica R. I., Motiu F., Contracte civile speciale. Teorie si practica judiciard. Bucuresti: Lumina Lex, 2000 p. 337.
® Macovei D. Striblea M. S. Contracte. Succesiuni. Tasi: Junimea, 2003, p. 132.

* Cimil D. Bejenaru E. Drept civil. Contracte speciale. Partea I. Chiginau: Grafema Librus, 2014, p. 107.

® Dogaru I. Draghici P., Teoria generali a obligatiilor. ed-a a - 2, Bucuresti: C. H. Beck, 2014, p. 207.
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contract ar putea fi proportia dintre pret al bunului si valoarea intretinerii.

Conchidem urmatoarele, pentru delimitarea contractului de intretinere de contractul de vanzare-
cumpdrare trebuie sa se stabileascd obligatia principald, scopul principal urmdrit de catre parti la
incheierea contractului. In lipsa de alte criterii, prestatia in bani va fi raportata la valoarea bunului. Iar
daca prestatia in bani reprezinta mai putin de jumatate din valoarea bunului instrdinat, contractul este de
intretinere, in caz contrar, contractul este de vanzare-cumparare.

Asemanari si deosebiri exista si intre contractul de instrainare a unui bun cu conditia intrefinerii
pe viata si contractul de rentd. Identitatea de natura juridica intre contractul de renta si cel de Intretinere
se obiectivizeaza in faptul cd ambele se constituie, de regula, pe toatd durata vietii creditorului obligatiei
de plata a rentei sau de prestare a Intretinerii. Aceasta identitate confera caracteristici comune celor doud
categorii de contracte: oneroase, bilaterale, consensuale (cu exceptia transmiterii terenurilor) §i cu
executarea succesivd pentru una din par{i i instantanee pentru cealaltd (cel care stramutd dreptul de
proprietate — obligatia de a da).

Similitudinea existentd, sub aspectul expus, nu este de natura insa sa creeze o confuzie intre cele
doua contracte, care, in esenta, se disting printr-o fizionomie juridica proprie.

De asemenea, cele doua contracte civile se deosebesc prin obiectul si natura obligatiei debitorului
prestatiei succesive, care, In contractul de rentd este obligatia de a da, In timp ce in contractul de
intretinere obligatia debitorului este de a face.*

Dupa cum s-a mentionat, contractul de instrainare a bunurilor cu conditia de intretinere pe viata,
este un contract aleatoriu cu prestatii succesive in timp, ca si contractul de rentd. Tot astfel, in cazul
ambelor contracte, de reguld, se transmite proprietatea unui bun in schimbul rentei sau al intretinerii, dupa
caz. Dar, ceea ce deosebeste totusi net cele doud contracte este caracterul obligatiilor asumate de
debirentier si, respectiv, intretindtor: astfel, in timp ce debirentierul isi asuma o obligatie de a da ( de a
plati renta), intretinatorul isi asumi o obligatie de a face (de a presta intretinerea).?

O alta deosebire ce contureaza specificitatea contractului de renta de aceea a contractului de
instrdinare cu conditia de intretinere pe viatd, priveste posibilitatea transmiterii rentei in concurs cu
obligatia de iIntretinere, care, 1n principiu, este personald si netransmisibild. Din cele expuse rezulta, ca
renta este transmisibila si poate forma obiectul unei cesiuni, pe cand creanta de intretinere este numai
personala si incesibila.

Spre deosebire de renta viagera, contractul de intretinere este un contract intuitu personae,
incheindu-se in considerarea calitatilor partilor contractante. Se are in vedere faptul ca, relatiile dintre
intretinut si intretinator sunt, de cele mai multe ori, asemandatoare celor dintr-o familie, ceea ce presupune
incredere si afectiune reciproca.’

in fine, un alt element de diferentiere intre cele doua contracte rezida in faptul ci, in principiu,
renta este cu titlu oneros, de reguld poate fi urmaritd de creditorii credirentierului, in timp ce intretinerea
nu poate fi urmarita de creditorii intretinitorului. Intretinerea nu poate fi urmariti de creditori, fiind
incesibila, in vreme ce renta este urmaribila.

Daca este sda facem o concluzie putem mentiona ca, contractul de instrdinare a bunurilor cu
conditia de intretinere pe viata, prezinta cele mai multe asemanari cu contractul de rentd. Ele sunt insa
contracte distincte, care se deosebesc prin aceea ci: renta cuprinde obligatia de a da, intretinerea cuprinde
obligatia de a face; renta este transmisibila si poate fi urmaritd de creditori, creanta de Intretinere nu poate
fi transmisd unei alte persoane si nici urmata de creditori; renta poate fi cu titlu gratuit sau oneros,
intretinerea numai cu titlu oneros;* renta este urmaribila, pe cand intretinerea nu poate fi urmarita de
creditori; mijloacele juridice pe care le poate folosi creditorii obligatiei neexecutate sunt diferite:
procurarea intretinerii pe socoteala intretinatorului prin intermediul altei persoane, in cazul contractului de
intretinere, si daune compensatorii sau moratorii, in cazul contractului de renta viagera.’

Asemanari si deosebiri intre contractul de instrainare a bunurilor cu condifia intrefinerii pe viata
si contractul de donatie. La prima vedere, s-ar parea ca aceste contracte se deosebesc, insd practica
aplicarii lor ne convinge ca ele sunt, in unele cazuri, confundate. Pentru a trece la comparatia acestor
contracte este necesar sa mentionam prevederile punctul 2, al Hotérarii Plenului Curtii Supreme de

! Macovei D. Striblea M. S. Contracte. Succesiuni. Iasi: Junimea, 2003, p. 125.

2 Chirica D. Drept Civil. Contracte speciale. Bucuresti: Lumina Lex, 1999, p. 115.

% Cojocaru A. Contracte civile. Bucuresti: Lumina Lex, 2004, p. 218.

4 Gisca V. Talimbuta A. Drept Civil. Chisindu: Elena V-I, 2006, p. 154.

® Bujorel F. Drept civil. Contractele speciale. Bucuresti: Universul Juridic, 2013, p. 211.
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Justitie a Republicii Moldova, “Cu privire la unele chestiuni aparute in practica aplicarii de catre
instantele judecatoresti a legislatiei la solutionarea litigiilor ce tin de contractele de donatie si de
instrainare a bunului cu conditia intrefinerii pe viata”, nr. 2 din 30.03.2009 conform careia, validitatea
contractelor de donatie si de instrainare a bunului cu conditia Intretinerii pe viatd se va examina in raport
cu legea materiald care era In vigoare la data incheierii contractului, conform principiului actiunii legii
civile, instituit la art. 6 alin. (1), (4) Cod civil al RM. Prin urmare, atat validitatea, cat si drepturile si
obligatiile partilor, precum si efectele juridice stinse sau in curs de realizare ale contractelor respective,
incheiate pana la punerea in vigoare a CCRM, se vor aprecia in raport cu prevederile Codului civil in
redactia anului 1964, iar in privinta celor incheiate incepand cu 12.06.2003 se vor aplica dispozitiile
Codului civil actual.

Totodata, in cazul contractelor in curs de realizare, se aplica noul Cod civil al RM doar in ceea ce
tine de modul de exercitare a drepturilor si de executare a obligatiilor, de transmitere si de stingere a
acestora, conform art. 6 alin. (5) din Codul civil actual. De exemplu, dreptul la rezolutiunea (rezilierea)
contractului, care era prevazut la art. 449 si 450 ale Codului civil in redactia anului 1964, se va exercita
conform art. 737 al Codului civil actual, adica prin declaratie scrisa citre cealaltd parte contractanta.”

Punctul 3, al Hotararii citate, vine cu anumite explicatii care se extind asupra urmatoarelor
categorii de actiuni: cu privire la declararea sau constatarea nulitatii contractelor de instrainare a bunului
cu conditia intretinerii pe viatd sau de donatie; cu privire la revocarea contractului de donatie; cu privire la
rezolutiunea contractului de donatie sau a celui de instrainare a bunului cu conditia Intretinerii pe viata; cu
privire la modificarea contractului de instrainare a bunului cu conditia intretinerii pe viatd; altor actiuni ce
rezultd din Incheierea, executarea si incetarea categoriilor de contracte vizate.

In ceea ce priveste donatia, precizim ci aceasta este un contract unilateral, esentialmente gratuit
si solemn, prin care o persoand numitd donator transmite irevocabil dreptul sau de proprietate asupra unui
bun sau alt drept real sau drept de creantd, unei alte persoane numitd donatar, sporind patrimoniul
acestuia, fara sa primeasca ceva in schimb.

Trasatura de asemanare intre contractul de donatie si contractul de intretinere consta in caracterul
translativ al dreptului de proprietate.

Contractul de instrainare a bunurilor cu conditia intretinerii pe viata, insa, se deosebeste in mod
esential atat prin caracterele sale juridice intrinseci, cét si prin finalitatea socio-economica urmaritd de
parti la incheierea unor astfel de acte. In cazul in care prin contractul de donatie donatorul a previzut in
sarcina donatarului obligatia intretinerii in scopul eliminarii vizualelor confuzii cu contractul de
intretinere, se impune si in aceasta ipoteza problema calificarii operatiunii juridice intervenita intre parti,
criteriul distinctiei constituindu-l in primul rand, cauza actului si in al doilea rand, echivalenta avantajelor
pe care partile le-au avut in vedere la incheierea lui. Pentru justa caracterizare a contractului de instrainare
a bunurilor cu conditia intretinerii pe viatd este necesar si se stabileasca intentia partilor, care rezulta din
continutul actului, precum si din imprejurarile de fapt. In cazul in care, se constati ci partile au contractat
in scopul de a-si asigura fiecare cite un avantaj, $i anume una de a primi un bun, iar cealalta Intretinerea
pe viata, contractul incheiat este de intretinerea si nu de donatie. Astfel, s-a decis in practica judiciara, ca
nu exista donatie, ci un contract de intretinere, daca partile au convenit in scopul asigurarii unor avantaje
reciproce. Punctul 9, al Hotararii Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova, nr. 2 din
30.03.2009 prevede ca, este necesar a se face distinctie intre donatia conditionata si instrainarea bunului
cu conditia intretinerii pe viatd, confuzie care poate aparea datoriti unor elemente comune. In limitele
sarcinii/scopului convenit 1n contractul de donatie conditionata, conform art. 834 alin.(1) CCRM, donatia
este un contract sinalagmatic, urmand a fi aplicate Tn aceastd parte inclusiv dispozitiile art. 704-711
CCRM. In cazul in care sarcina este convenitd intre donator si donatar in favoarea unui tert, efectele
donatiei sunt guvernate inclusiv de art. 721-724 CCRM. Aici, este necesar sa tinem cont si de Decizia
Colegiului civil si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova, nr. 2 -
1169/2006 din 27.09.2006 care prevede cd, contractul de donatie a fost declarat nul, fiindca partile
contractante de facto au avut intelegerea despre donarea imobilului in schimbul intretinerii pe viata a
recurentului, ceea ce de fapt intruneste elementele contractului de instrainare a imobilului cu conditia

! Cazac O. Dreptul creditorului de a alege rezolutiunea ori mentinerea contractului si limitele acestui drept. In: Revista nationala de drept, 2012,
nr. 7, p. 66.

2 Hotarédrea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova cu privire la unele chestiuni aparute in practica aplicarii de ctre instantele
judecdtoresti a lqgislatiei la solutionarea litigiilor ce tin de contractele de donatie si de instrainare a bunului cu conditia intretinerii pe viata, nr. 2
din 30.03.2009. In: Buletinul Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova, 2009, nr.8, p. 7
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intretinerii pe viagd. Faptul ca, la moartea Intretinutului se constatd ca valoarea intretinerii este mai mica
decat valoarea bunului transmis, nu transforma conventia intr-o donatie, intrucat contractul de intretinere
are caracter aleatoriu.

Pentru a deosebi contractul de intretinere de cel donatie, va trebui sa se stabileasca intentia partilor
care rezultd din continutul contractului, precum si din imprejurarile de fapt. Nu exista donatie, ci un contract
de intretinere, in situatia in care partile au convenit in scopul asigurarii unor avantaje reciproce.

Concluzionand, putem mentiona cu certitudine ca la fel ca si celelate contracte, despre care am
mentionat anterior si contractul de intretinere face parte din categoria contractelor translative de
proprietate. Dreptul de proprietate asupra bunului mobil sau imobil este transmis de la beneficiar
dobanditorului, la fel cum dreptul de proprietate asupra obiectului prestatiilor intretinerii se transmite de
la dobanditor beneficiarului, pe masura savarsirii lor. Este un contract translativ de proprietate, deoarece
intretinerea se presteaza in schimbul dobandirii unor bunuri sau a unei sume de bani, efectul translativ
producandu-se intocmai ca in cazul contractului de vanzare-cumparare.

! Safta-Romano E. Contracte civile. incheiere. Executare. Incetare. Tasi: Polirom, 1999, p. 329.
? Banees, JI.X. ITpoueccyanbHble apaHTHH IPAB CPAXIAH M OPraHH3ALMil B HCIIOIHHTENHHOM MpOM3BOACTBE: Mouorpadus / JI.X Bamees -
Kazans: Yaumnpecc, 2001, pag.48.
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