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SUMMARY

To detect some theoretical and practical problems they generate contract on alienation of goods provided maintenance
for life in practice and in national case law, it is necessary to start to explore the defining elements of the parties, subject,
scope and term contract alienation of immovable provided maintenance for life and determination of limits of extension of
civil legal effects of that act in relation to other similar legal documents by content.

Both literature both domestic and foreign doctrine there are not enough studies that have addressed elements of the
contract alienation of immovable provided maintenance for life, so are not subject to a detailed analysis of the limits and
how to achieve this freedom constitutional, which raises numerous practical discussions focused on the correct application
of legislation on the alienation of goods provided maintenance for life.

REZUMAT

Pentru a putea depista unele probleme teoretice si practice pe care le genereaza contractul privind instrainarea de bunuri
cu conditia Intretinerii pe viata, in practica si in jurisprudenta nationald, este necesar a se porni de la analiza elementelor
definitorii ale partilor: obiectul, scopul si termenul contractului de Instrdinare a unui bun cu conditia Intretinerii pe viata,
precum si a determina limitele de extindere a efectelor juridice ale acestui act civil in raport cu alte acte juridice similare
dupa continut.

Atat 1n literatura de specialitate nationald, cat si in doctrina straind nu exista suficiente studii in care ar fi abordate ele-
mentele contractului de instrainare a unui bun cu conditia intretinerii pe viatd, la fel nu sunt supuse unei analize detaliate li-
mitele si modul de realizare a acestei libertati constitutionale, fapt ce ridica in practica numeroase discutii axate pe aplicarea

corecta a legislatiei in materie de instrainarea de bunuri cu conditia Intretinerii pe viata.

1ctualitatea si scopul pre-
zentului articol consta n

efectuarea unei investigatii com-
plexe a problemelor ce rezulta din
practicarea elementelor contractu-
lui instrdinarii bunurilor cu condi-
tia Intretinerii pe viatd, prin prisma
analizei regulilor de drept ce guver-
neaza aceasta materie, valorificind
in acest sens cadrul legal si aborda-
rile doctrinare in domeniu, precum
si in formularea unor solutii si pro-
puneri vizand perfectionarea legis-
latiei ce reglementeaza elementele
contractului instrainarii bunurilor
cu conditia intretinerii pe viata.

Partile la contractul de instrai-
nare a unui bun cu conditia intreti-
nerii pe viatd sunt beneficiarul in-
tretinerii — persoana care datoreaza
predarea bunului in proprietate si
dobanditorul intretinerii — cel care
se obligd sa presteze primului in-
tretinerea in natura [7, p. 95]. Se
considera ca partile pot fi doar per-
soane fizice cu capacitate deplina
de exercitiu la momentul incheierii
contractului.

Contractul de instrainare a bu-

nurilor cu conditia de intretinere pe
viata valabil Incheiat, fiind in prin-
cipiu un contract sinalagmatic, da
nastere la obligatii atat in sarcina
beneficiarului, cat si in sarcina do-
banditorului [2].

Astfel, prevederea art. 839
alin. (2) CCRM este analizata si
de punctul 17 al Hotararii Plenu-
lui Curtii Supreme de Justitie a
Republicii Moldova cu privire la
unele chestiuni aparute in practica
aplicarii de catre instantele judeca-
toresti a legislatiei 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, care precizeaza
ca daca existda mai multi benefici-
ari, obligatia de Intretinere nu este
considerata ndeplinita, daca nu s-a
executat integral fata de toti aces-
ti beneficiari, intinderea prestatiei
depinzand de necesitatile si durata
vietii tuturor creditorilor obligati-
ei de Intretinere. Daca pluralitatea
se referd la debitorii obligatiei de
intretinere, fiecare din ei poate fi
obligat sa execute obligatia de 1n-

tretinere, in acelasi timp, prestarea
obligatiei fiind obligatorie pentru
ceilalti debitori [19, p. 17].

a) Beneficiarul intretinerii in
contractul de instrdinare a bunuri-
lor cu conditia intretinerii pe viatd

In calitate de beneficiar al intre-
tinerii poate figura doar persoana
fizica; or, legea limiteaza termenul
contractului la durata vietii bene-
ficiarului. Beneficiarul urmeaza sa
fie inzestrat cu capacitatea necesara
de a efectua acte juridice de dispo-
zitie, deoarece obligatia lui consta
in a transmite dreptul de proprieta-
te asupra unui bun. Codul civil din
1964 prevedea posibilitatea inche-
ierii contractului de intretinere in
calitate de beneficiar, doar pentru
persoanele inapte de munca. Pen-
tru oferirea intretinerii persoanelor
care nu se pot intretine sau au difi-
cultati in a se Intretine, In prezent,
legea nu contine restrictii referitoa-
re la persoana beneficiarului [9, p.
75].

b) Dobanditorul, in contractul
de instrainare a bunurilor cu con-
ditia intretinerii pe viata
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Dobanditorul in contractul de
instrainare poate fi persoana fi-
zica cu capacitate civila deplina.
Desi legea prevede doar efectele
decesului dobanditorului (art. 846
CCRM), consideram ca si persoa-
nele juridice pot fi parte la contrac-
tul de intretinere pe viata. Aceasta
decurge si din prevederea art. 839
alin. (2) CCRM. Astfel, practica
din perioada actuald ne aratad ca 1n
societate ce creeaza institutii de azi-
luri pentru batrani cu personalitate
juridica, care sunt institutii de stat.
Reiesind din situatia deficitului bu-
getar de stat, consideram ca astfel
de institutii pot fi create cu statut de
persoana juridica de mai multe per-
soane fizice, iar la baza activitatii
acestora trebuie sd stea contractul
privind instrdinarea de bunuri cu
conditia intretinerii pe viatd. Por-
nind de la principiul libertatii con-
tractuale, persoanele juridice care
dispun de capacitatea necesara vor
putea totusi Incheia astfel de con-
tracte, care vor cadea sub incidenta
normelor prevazute de art. 839-846
CCRM si vor reprezenta contracte
numite. In literatura de specialitate
a altor state, de exemplu 1n Rusia,
este expusa opinia ca in calitate de
dobanditor poate fi si o persoana
juridica.

Desi legislatia Republicii Mol-
dovanu admite posibilitatea partici-
parii la acest contract a persoanelor
juridice, In Federatia Rusd [30, p.
54] si in Ucraina [21, p. 54] buna-
oard, aceasta situatie este posibild
si absolut legald. Cum se varezolva
aceastd problem in Republica Mol-
dova e greu de presupus, insa, daca
problema va fi solutionata pozitiv,
va fi necesar sa se ia in consideratie
practica Federatiei Ruse, care nu in
toate cazurile a fost pozitiva [10, p.
54]

Asadar, ambele parti trebuie sa
aiba capacitatea deplind de exer-
citiu, intrucat ambele fac acte de
dispozitie (intretinutul transmite
dreptul de proprietate — in caz de
neexecutare a obligatiei asumate
poate fi obligat la plata de despagu-

biri). Sotii nu pot incheia un con-
tract de Intretinere — de altfel, inutil
— pentru ca intre ei exista obligatia
legalda de intretinere, intrucat van-
zarea-cumpararea este interzisa in-
tre ei [28, p.58].

Daca in contract existd o plu-
ralitate de parti (fie creditori, fie
debitori, fie si de creditori si de de-
bitori), obligatia de intretinere este
indivizibila. In consecinti, neexe-
cutarea obligatiei de intretinere fata
de unul dintre creditori determina
rezolutiunea intregului contract.

Consimtamdntul — in cadrul
contractului de 1intretinere trebu-
ie sa fie liber exprimat si neviciat
prin eroare, dol sau violenta [11, p.
321].

Desi dreptul la intretinere este
un drept personal netransmisibil,
actiunea de anulare a unui con-
tract de intretinere pentru lipsa
consimtamantului este patrimonia-
1a, putand fi exercitata si de moste-
nitorii partilor contractante.

Estenecesardeaccentuatcaprin-
cipala obligatie a intretinatorului
este de a presta intretinerea in
naturd. Datorita caracterului pre-
ponderent alimentar al obligatiei
de intretinere ea trebuie executata
permanent, fiind o obligatie care se
executa zi cu zi [23, p. 333].

Pentru a analiza ebiectul con-
tractului de instrdinarea bunurilor
cu conditia intretinerii pe viata,
mai intdi, trebuie sa dam notiunea
obiectului juridic civil. Astfel, in
conformitate cu art. 206 din Codul
civil al RM, obiect al actului juri-
dic sunt acele actiuni sau inactiuni,
la care se obligd persoana in virtu-
tea actului juridic incheiat.

In doctrini se considera ca
obiectul contractului de instrdinare
a bunurilor cu conditia intretinerii
pe viatd este unul complex, con-
stand, pe de o parte, din actiunile
beneficiarului de a transmite dreptul
de proprietate asupra bunului (obli-
gatia de a da) si pe de alta parte, din
actiunile dobanditorului de a presta
intretinerea datorata (obligatiei de a
face). Contractul de intretinere are
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un obiect material dublu reprezentat
de bunul transmis dobanditorului si
intretinerea propriu-zisa prestata
de acesta. Spre deosebire de Codul
civil din 1964, care prevedea posi-
bilitatea instrdinarii in schimbul in-
tretinerii doar a casei de locuit, po-
trivit reglementarilor actuale, bunul
transmis de beneficiar poate fi atat
mobil, cat si imobil, adica este mult
mai larg. In calitate de prestatie a
beneficiarului poate fi si 0 suma de
bani. Ca si in cazul altor contracte,
bunul trebuie sa fie In circuitul ci-
vil, sa existe sau sa poatd exista cu
certitudine in viitor [9, p. 76]. De
aceeasi parere sunt si specialistii
din alte state [23, p. 331].

Din notiunea contractului rezul-
ta clar ca intretinerea datorata de
dobanditor urmeaza a fi prestata in
naturd. Legea obligad dobanditorul
sd asigure beneficiarului locuinta,
hrana, ingrijire si ajutorul necesar
in timpul vietii, precum §i Inmor-
mantarea la deces. In sens larg no-
tiunea de intretinere cuprinde: pro-
curarea alimentelor si prepararea
hranei, cumpararea imbracamintei,
medicamentelor, asigurarea ingri-
jirilor medicale, efectuarea curate-
niei etc. La decesul beneficiarului
dobanditorul va organiza funerari-
ile si va suporta cheltuielile de in-
mormantare.

Obiectul contractului analizat
poate fi orice bun mobil sau imobil:
in practica cel mai des acesta este
o casa de locuit sau o parte din ea,
la fel un apartament privatizat care
apartine dobanditorului intretinerii
cu drept de proprietate [29, p. 59].

Dobanditorul poate cere rezolu-
tiunea contractului in cazul imposi-
bilitatii executarii obligatiilor con-
tractuale in virtutea unor circum-
stante independente de vointa lui.
Articolul 845 din CCRM, prevede
ca, in cazul rezolutiunii contractu-
lui de catre beneficiarul intretinerii,
aceasta are dreptul sa ceara fie re-
stituirea bunului, fie plata valorii
lui [6, p. 179].

Valoarea intretinerii prestate de
dobanditor nu trebuie restituita.
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Consideram ca prevederile art.
845 (2) din Codul civil al RM con-
tine prea multe favori doar pentru
beneficiar, ceea ce Incalca pozitia
de egalitate In cadrul acestui raport,
motiv pentru care venim cu propu-
nere de lege ferenda ca la aceasta
prevedere trebuie de adaugat: daca
va dovedi vinovatia dobanditorului
pentru rezolugiune.

Deci, este important sa evidenti-
em particularitatea cea mai esenti-
ala a acestui contract, ca dreptul la
proprietate asupra bunului nstrai-
nat apare pentru dobanditor numai
la momentul mortii beneficiarului.
La decesul dobanditorului, dreptu-
rile si obligatiile lui trec la succe-
sorii lui.

De unde rezulta, ca decesul do-
banditorului intretinerii nu duce la
stingerea obligatiilor, ci aceasta se
transmite catre mostenitori (daca
acestia existd), de aceia e nevoie
de stabilit in contract, la momentul
incheierii contractului, o persoana,
care ca urmare a decesului dobdn-
ditorului va prelua obligatiile §i
drepturile lui.

Contractul de instrainare a bu-
nului cu conditia intretinerii pe via-
ta se aplica in modul corespunzator
normelor cu privire la renta viagera
daca aceasta este stipulatd in con-
tract [5].

Obiectul contractului consta din
doua parti componente, in princi-
piu, echivalente: un bun imobil sau
mobil si intretinerea dobanditorului
in naturd — locuinta, hrana, ingrijire
si ajutor necesar. De regula prima
componenta reprezintd o casd de
locuit, un apartament, o vila, un te-
ren, un automobil sau un oarecare
alt bun imobil sau mobil, care are o
valoare impunatoare §i care permi-
te Incheierea unui asemenea con-
tract [26, p. 74].

In contract urmeaza a fi indicate:
bunul transmis beneficiarului prin
descrierea particularitatilor, pretu-
lui, gradului de uzura, proprietarii
anteriori, respectiv marimea si fe-
lurile prestatiei, conditiile si modul
de acordare [13, p. 11]. Unele state

reglementeaza limitele prestatiei
lunare la care este dator intretina-
torul. Spre exemplu, in legislatia
civila a Belorusei [34, p. 29] cuan-
tumul prestatiei lunare acordate
intretinutului nu poate fi mai mic
de doua salarii minime stabilite de
lege. Majoritatea statelor, cum ar fi
Federatia Rusa, Georgia, Armenia,
Ucraina printre care si Republica
Moldova, nu indica careva limi-
te ale volumului prestatiei lunare
acordate de intretinator, lasand la
discretia partilor asemenea clauze.
Pentru comparatie, mentionam ca
in Codul civil al Federatici Ruse
obiectul transmisiunii este circum-
scris doar la bunurile imobile.

Consideram foarte importanta
prevederea din legislatia Republi-
cii Belarus si propunem ca si in
legislatia Republicii Moldova sa se
adopte un act normativ prin care ar
fi stabilitd valoarea minima a pre-
statiei de Intretinere pentru con-
tractul de instrainare a bunurilor cu
conditia Intretinerii pe viata, deoa-
rece sunt frecvente cazurile cand
beneficiarii Intretinerii sunt foarte
prost intretinuti.

Obiectul obligatiei 1Intretina-
torului il constituie intretinerea
in sensul cel mai larg, cuprinzand
un numar mare de prestatii care se
executd In naturd, ca: procurarea
si prepararea hranei, cumpararea
imbracamintei, incaltamintei, len-
jeriei de pat si de corp,a medica-
mentelor, ingrijiri medicale, efec-
tuarea curdteniei in locuinta, plata
cheltuielilor de intretinere. Partile
pot conveni ca intretinatorul sa lo-
cuiasca in imobilul Intretinutului
sau in locuintd separatd. Obligatia
intretinatorului se executa succesiv
si permanent pana la sfarsitul vietii
intretinatorului sau pe durata stipu-
latd in contract [18, p. 466].

De regula, in practica, contrac-
tul de intretinere se infatiseaza ca
un contract de vanzare-cumparare
a imobilului intretinutului in care
acesta 1si rezerva dreptul de uzu-
fruct pana la sfarsitul vietii si in
care se stipuleaza, ca pret intreti-
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nerea vanzatorului pe durata vietii
acestuia.

Obligatia de intretinere trebuie
executatd indiferent de starea ma-
teriald a intretinutului. Intretinerea
trebuie sa fie executatd de catre de-
bitor in natura, asa cum au convenit
partile prin contract [15, p. 246].

Cauza trebuie sa fie licitd si mo-
rald, contrar, contractul este lovit
de nulitate absoluta.

Si in literatura de specialitate
din Romania [25, p. 128] se expri-
ma opinia cd un contract de intreti-
nere are un dublu obiect:

a) obiectul prestatiei intretinu-
tului; obiectul prestatiei intretinu-
tului 1l constituie bunul transmis
sau suma de bani platitd de intre-
tinut in schimbul intretinerii. Pot fi
transmise prin contract atat bunuri
mobile, cat si imobile (constructii
sau terenuri), cu condifia ca bunu-
rile respective sa se afle in circuitul
civil;

b) obiectul prestatiei intretina-
torului; obiectul prestatiei intreti-
natorului 1l reprezinta intretinerea.
Notiunea de intretinere are un sens
larg, cuprinzand: procurarea si
prepararea hranei, efectuarea cu-
rateniei, plata consumului de elec-
tricitate, apa, canal, combustibil,
neavand nici o relevanta faptul ca
beneficiarul intretinerii are sufici-
ente mijloace materiale de intreti-
nere [24, p. 332].

Intrucat intretinerea se acorda in
naturd, de cele mai multe ori partile
locuiesc Tmpreund, in acelasi imo-
bil, dar pot conveni si in sensul sa
aiba locuinte separate.

In ceea ce priveste cauza con-
tractului de instrdinare a bunurilor
cu conditia Intretinerii pe viata, vor
fi aplicabile regulile generale pre-
vazute de dreptul comun in mate-
rie.

In scopul protectiei cat mai efi-
ciente a drepturilor beneficiarului
intretinerii, legea prescrie inche-
ierea contractului in formd scrisa
(art. 840 CCRM). Nerespectarea
formei simple scrise, decade partile
in posibilitatea dovedirii existentei
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contractului prin proba cu martori.
In cazurile cand pentru instriinarea
bunului transmis de beneficiar se
cere forma autentica, contractul ur-
meaza a fi autentificat notarial, sub
sanctiunea nulitatii absolute. Daca
pentru instrainarea bunului se cere
respectarea formei autentice, con-
tractul se incheie in forma autenti-
ca[19, p. 154]

Codul Civil al RM prin prisma
art. 840 prevede ca, contractul de
Instrainare a bunurilor cu conditia
Intretinerii se incheie in scris, dar
daca pentru instrdinarea bunului
se cere respectarea formei autenti-
ce, contractul se incheie in forma
autenticd.

In comentariul Codului civil al
RM se stipuleaza ca legislatorul
a stabilit un criteriu fatd de forma
contractului de instrainare a bunu-
rilor cu conditia de intretinere pe
viata, luand in consideratic obiec-
tul, scopurile partilor, termenul
contractului si altele. Aceasta nor-
ma este conditionata, de asemenea,
de necesitatea asigurdrii interese-
lor patrimoniale ale partilor [9, p.
470].

Forma scrisa a contractului se
aplica indiferent de obiectul con-
tractului, insa daca obiectul acestui
contract este un bun pentru instra-
inare caruia i se cere respectarea
formei autentice, atunci contractul
se Incheie in forma autentica. Au-
tentificarea contractelor cu privire
la instrainarea caselor de locuit,
apartamente, terenuri fiind obiecte
de o importantd deosebita a drep-
tului de proprietate privata, dispun
de o reglementare juridica specia-
1a privind instrainarea lor. Astfel,
pe langa faptul ca instrdinarea lor
necesita oformarea in scris, aceste
contracte trebuie sa fie autentifica-
te notarial, iar unele categorii ale
lor vor fi chiar inregistrate la or-
ganele cadastrale si publice locale
(CCRM, art. 212).

Legea cu privire la notariat
[123] prevede un sir de reguli im-
portante la autentificarea contracte-
lor cu privire la instrdinarea case-

lor de locuit, nerespectarea carora
duce la nulitatea lor.

Cerintele referitoare la forma
sau inregistrarea contractelor, pre-
cum si regulile de nevalabilitate a
contractelor, majoritatea dintre care
sunt o reflectare a limitarii publice
a libertatii individuale, sunt strans
corelate si contin un numar mare
de norme juridice [6].

Consideram ca este important
ca Codul civil al RM sa se com-
pleteze cu o prevedere conform ca-
reia: "In cazul bunurilor imobile,
contractul de intretinere se incheie
in forma autentica, sub sanctiunea
nulitatii absolute”. Forma autenti-
ca se impune datoritd importantei
actului datd de efectele produse
fatd de parti ducand la iesirea din
obligatiile creditorului a unor bu-
nuri de valoare mare si la grevarea
patrimoniului  debitorului pentru
viitor cu o obligatie ce poate depasi
emolumentul cules.

Nu mai putin important este si
inregistrarea contractului de in-
stradinare a bunurilor cu conditia
intretinerii pe viata la Cadastrul bu-
nurilor imobile. Din ce consideren-
te, consideram necesar de a com-
pleta Codul civil al RM cu o preve-
dere conform céreia contractele de
instrainare a unui bun cu conditia
intretinerii pe viatd, al carui obiect
este un bun imobil, se inregistreaza
la OCT.

Aceste probleme sunt usor so-
lutionate atunci cand actele juri-
dice privind instrdinarea bunurilor
imobile se autentificd notarial. La
autentificarea unor asemenea acte,
notarul retine in arhiva notariala
actele care atesta dreptul de propri-
etate asupra bunului instrainat, ex-
cluzand posibilitatea instrainarii ul-
terioare, iar in Tmprejurarea in care
contractul se desface sau se declara
nul, acestea se restituie transmitato-
rului. in cazul in care dobanditorul
bunului imobil a pierdut contractul
in temeiul caruia l-a dobandit, no-
tarul elibereaza un duplicat identic
cu originalul [3, p. 29].

Aparent, excluderea obligati-
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vitatii autentificarii notariale a ac-
telor juridice privind instrdinarea
bunurilor imobile este benefica,
deoarece scuteste partile de chel-
tuieli suplimentare pe care trebuie
sa le suporte la incheierea lor. In
calitate de model s-a luat sistemul
anglo-saxon, unde actele juridice
cu bunuri imobile nu se autentifica.
Acest model are insa si aspectele
sale negative [33, p. 11].

Termenul este evenimentul vi-
itor si sigur in privinta producerii
pana la care este amanata inceperea
sau stingerea exercitarii drepturilor
si executdrii obligatiilor [17, p.
382].

Termenul contractului de instra-
inare a bunurilor cu conditia intre-
tinerii pe viatd este determinat de
natura contractului si rezultd din
denumirea lui. Dupda cum se re-
marca in literatura de specialitate,
contractul de instrainare a unui bun
cu conditia intretinerii pe viata sin-
gur isi determind termenul lui, care
este egal cu durata vietii beneficia-
rului Intretinerii [13, p. 11].

In Codului civil al Republicii
Moldova este prevazut ca termenul
contractului de instrainare a bunu-
rilor cu conditia Intretinerii pe viata
nu este determinat de parti, deoa-
rece el depinde de durata vietii be-
neficiarului intretinerii si inceteaza
odata cu decesul acestuia.

Studiind termenele in cadrul
acestei institutii am putea concluzi-
ona cd ele ar putea sa fie importan-
te nu numai la durata contractului
de intretinere, dar si la precizarea
momentelor de acordare a servici-
ilor de intretinere.

in concluzie:

v" In Codul civil al RM nu se
face deosebire intre forma contrac-
tului de instrainare cu conditia de
intretinere pe viata, cand bunul in-
strainat este un bun imobil si for-
ma contractului de intretinere cand
bunul instrainat este un bun mobil.
Astfel, in scopul prevenirii unor
dificultati de interpretare ale con-
tractului de nstrdinare a bunurilor
cu conditia intretinerii pe viata si
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inlaturarii inadvertentelor ce pot
genera in jurisprudenta nationald
careva incidente de continut, in
cazul bunurilor imobile, contractul
de intretinere se incheie in forma
autentica, sub sanctiunea nulitatii
absolute.

v" Studiind situatiile juridice
ce pot aparea 1n practica referitor la
frecventele cazuri cand beneficiarii
intretinerii sunt foarte prost Intreti-
nuti, ar fi corect de stabilit valoarea
minima a prestatiei de Intretinere
pentru contractul de instrainare a
bunurilor cu conditia intretinerii pe
viata.

v' Apreciind consecintele
juridice pe care le poate genera
ignorarea prevederilor legale in
privinta valabilitatii contractelor de
instrainare a bunurilor cu conditia
intretinerii pe viatd, trebuie sa
mentionam ca dreptul de proprie-
tate a dobdanditorului asupra bu-
nurilor imobile apare doar dupa
decesul beneficiarului prin inregis-
trarea la OCT.
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