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Capitolul 1
Contractul de vanzare

Sectiunea I
Notiunea, caracterele juridice si conditiile de validitate
ale contractului de vinzare

§1. Notiunea si caracterele juridice ale contractului de vinzare

1. Notiunea. Potrivit art. 1.650 C. civ., ,,(1) Véanzarea este contractul
prin care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obliga sd transmita cumpa-
ratorului proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumparitorul
se obliga sa il plateasca. (2) Poate fi, de asemenea, transmis prin vanzare un
dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice alt drept™.

Luand in considerare aceste prevederi, cateva observatii sunt necesare:

a) de reguld, vanzatorul nu are (nu trebuie sa-si execute) obligatia trans-
miterii dreptului de proprietate ce poartd asupra bunului, pentru ca
transferul proprietatii se produce in mod automat in momentul incheierii
valabile a contractului. In acest sens, art. 1.674 C. civ. prevede: ,,Cu ex-
ceptia cazurilor prevazute de lege ori daca din vointa partilor nu rezulta
contrariul, proprietatea se stramuta de drept cumparatorului din momentul
incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost
platit inca”. Bundoara, in cazul unui bun mobil individual determinat vanza-
torul transmite cumparatorului proprietatea din chiar momentul realizarii
acordului de vointa;

b) existd cazuri in care vanzatorul ,se obligd sd transmitd cumpa-
ratorului proprietatea unui bun”. De exemplu, in cazul bunurilor de gen,
vanzatorul trebuie sa individualizeze aceste bunuri prin predare, numarare,
cantarire, masurare etc. Tot astfel, in cazul unui bun viitor (de pilda, un
apartament dintr-un bloc ce urmeaza a se construi), cumparatorul nu poate
dobandi proprietatea decat dupa ce vanzatorul a realizat bunul respectiv, in
stare de a fi predat;

¢) cumparatorul are drept obligatie principald pe aceea de a plati pretul.
Fard pret nu existi vanzare. Dupd cum vom vedea', stabilirea pretului in
bani este de esenfa vanzarii,

' A se vedea infia, nr. 19,
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d) de regula, prin contractul de vanzare se transmite de la vanzator la
cumpdrator dreptul de proprietate asupra unui bun. insi va fi calificat drept
vanzare si contractul prin care, in schimbul unui pret, se transmite un alt
drept decat dreptul de proprietate, fiindca transmiterea proprietatii nu este
de esenta, ci numai de natura contractului de vanzare;

e) poate fi transmis prin vanzare un dezmembramdnt al dreptului de
proprietate. Acesta poate fi:

i) dreptul de superficie'. Astfel, potrivit art. 695 alin. (4) C. civ., titularul
dreptului de superficie poate dispune in mod liber de dreptul sau, insa, cat
timp constructia existd, dreptul de folosinta asupra terenului se poate instra-
ina ori ipoteca numai odata cu dreptul de proprietate asupra constructiei;

ii) dreptul de uzufiruct’. Potrivit art. 714 alin. (1) C. civ., ,,in absenta unei
prevederi contrare, uzufructuarul poate ceda dreptul sdu unei alte persoane
fara acordul nudului proprietar, dispozitiile in materie de carte funciara fiind
aplicabile™;

iii) In ceea ce priveste dreptul de servitute, acesta nu va putea fi vandut
separat, ci poate fi transmis numai odata cu dreptul de proprietate ce poartd
asupra fondului dominant, chiar daca nu s-a facut o mentiune expresad in
acest sens in contractul de vanzare®;

f) pot fi transmise prin vanzare si alte drepturi:

i) dreptul special de folosinta asupra terenurilor situate in intravilan
conferit de art. IT din Titlul IT al O.U.G. nr. 184/2002°;

! Cu privire la problematica dreptului de superficie, a se vedea: C. Alunaru, Noi
aspecte teoretice §i practice ale dreptului de superficie, iIn Dreptul nr. 5-6/1993,
pp. 65-73; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2013, pp. 256-265; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2013, pp. 259-267.

2 Pentru aménunte, a se vedea: C. Birsan, op. cit., pp. 265-285; V. Stoica, op. cit.,
pp. 229-244.

3 Potrivit art. 70 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Codului civil,
,,Dispozitiile art. 714 din Codul civil se aplica indiferent de data constituirii uzufructului.
in cazul uzufructului constituit prin conventie incheiati anterior intrdrii in vigoare a
Codului civil, acesta este si ramdne incesibil, mai putin in cazul in care partile convin
altfel”.

4 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 251.

5 Publicatd in M. Of. nr. 929 din 18 decembrie 2002 si aprobatd, cu modificdri, prin
Legea nr. 48/2004 (publicatd in M. Of. nr. 262 din 25 martie 2004). Potrivit art. II
alin. (1) din Titlul 1T al O.U.G. nr. 184/2002, ,,Cetatenii straini §i apatrizii care au
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ii) dreptul de ipotecd';
iii) un drept de creant’;
iv) un drept din domeniul proprietitii intelectuale?;

calitatea de persoane Indreptatite potrivit Legii nr. 10/2001 la restituirea in naturd a unor
terenuri, situate 1n intravilanul localitatilor, pot opta pentru dobandirea unui drept de
folosinta special care confera titularului drepturile si obligatiile conferite de lege pro-
prietarului, cu exceptia dreptului de dispozitie”. Acest drept special de folosinta poate fi
instrainat prin vanzare, iar potrivit art. II alin. (3), daca ,,tert dobanditor al dreptului de
folosintd este cetdtean roman sau persoana juridica roméand, dreptul de folosinta astfel
dobandit se converteste in drept de proprietate”. A se vedea, pentru detalii, C. Rosu,
Discutii in legdtura cu dreptul de folosinta special prevazut de Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 184/2002, in Dreptul nr. 6/2003, pp. 130-138.

! Potrivit art. 2.358 C. civ., ,,(1) Dreptul de ipoteca sau rangul acesteia poate fi cedat
separat de creanta pe care o garanteazd numai atunci cand suma pentru care este
constituiti ipoteca este determinati in actul constitutiv. (2) In cazul previzut la alin. (1),
cesiunea se face prin act incheiat in forma scrisa intre creditorul ipotecar cedent si
creditorul cesionar, cu instiintarea debitorului. (3) Dispozitiile in materie de carte
funciara sau, dupa caz, cele care privesc opozabilitatea fata de terti a ipotecii mobiliare
raman aplicabile”. De asemenea, art. 2.427 alin. (1) C. civ. prevede: ,,Creditorul ipotecar
poate ceda unui creditor chirografar ipoteca creantei sale ipotecare”. Evident, avem in
vedere cedarea dreptului de ipotecd in schimbul unei sume de bani, pentru ca altfel nu
poate fi vorba de un contract de vanzare. A se vedea si R. Rizoiu, Contractul de ipoteca
in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, pp. 455.

2 Potrivit art. 1.566 alin. (1) C. civ., ,,Cesiunea de creanta este conventia prin care
creditorul cedent transmite cesionarului o creantd impotriva unui tert”, iar art. 1.567
alin. (3) dispune c4, ,,Daca cesiunea este cu titlu oneros, dispozitiile prezentului capitol
se completeazd in mod corespunzator cu cele din materia contractului de vanzare-cum-
parare sau, dupa caz, cu cele care reglementeaza orice alta operatiune juridica in cadrul
cdreia partile au convenit sa se execute prestatia constand in transmiterea unei creante”.
Pentru cesiunea de creanta in sistemul noului Cod civil, a se vedea L. Pop, L.F. Popa,
S.I. Vidu, Curs de drept civil. Obligatiile, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015,
pp. 463-478.

3 Regulile speciale privind cesiunea drepturilor patrimoniale de autor si regulile
speciale privind transmiterea drepturilor din domeniul proprietdtii industriale (dreptul la
brevet, dreptul la acordarea brevetului, drepturile ce decurg din brevet, din certificatul de
inregistrare a unui desen sau model, drepturile asupra madrcii etc.) se analizeazad la
materia Dreptul proprietatii intelectuale. Pentru contractul de cesiune de brevet de
inventie, a se vedea A. Petrescu, L. Mihai, Drept de proprietate industriald. Introducere
in dreptul de proprietate industriald. Inventia. Inovatia, Universitatea din Bucuresti,
1987, p. 196 si urm., iar pentru contractul de cesiune de marca, a se vedea R. Popescu,
R. Dinca, Cesiunea de marcd, in PR nr. 4/2002, p. 194 si urm.
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v) drepturi asupra unei universalitati care cuprinde nu numai drepturi, ci
si datorii (vAnzarea unei mosteniri)'.

Nu pot fi instrdinate prin vdnzare drepturile nepatrimoniale’ si cele
patrimoniale care au un caracter strict personal (dreptul real de uz, dreptul
de abitatie® etc.) sau care sunt previzute de lege ori sunt contractate (sau
constituite prin acte unilaterale) intuitu personae (de exemplu, dreptul de
intretinere — indiferent ca isi are izvorul in lege, In testament sau in
contractul de ntretinere —, dreptul la pensie).

2. Caractere juridice. Vanzarea este un contract sinalagmatic (bila-
teral), cu titlu oneros, In principiu comutativ, in principiu consensual si
translativ de drepturi.

2.1. Vanzarea este un contract esentialmente sinalagmatic (bilateral),
deoarece, prin incheierea sa, da nastere la obligatii reciproce si interde-
pendente intre partile contractante. Vanzatorul are, in principal, obligatiile

! Prin vanzarea unei mosteniri se intelege transmiterea, in schimbul unei sume de
bani, a dreptului de a culege o mostenire deschisd sau o cotd din aceasta. A se vedea
art. 1.747-1.753 C. civ. (infra, nr. 64-65).

2 De exemplu, nu pot fi vandute dreptul la viatd, la sinitate, la nume, la domiciliu.
Tot astfel, nu pot fi instrainate prin vanzare drepturile nepatrimoniale (morale) de autor.
Astfel, potrivit art. 11 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile
conexe, ,,(1) Drepturile morale nu pot face obiectul vreunei renuntdri sau instraindri.
(2) Dupa moartea autorului, exercitiul drepturilor prevazute la art. 10 lit. a), b) si d)
[respectiv dreptul de a decide dacd, in ce mod si cand va fi adusa opera la cunostinta
publicd; dreptul de a pretinde recunoasterea calitatii de autor al operei; dreptul de a
pretinde respectarea integritatii operei si de a se opune oricdrei modificari, precum si
oricarei atingeri aduse operei, dacd prejudiciazd onoarea sau reputatia sa] se transmite
prin mostenire, potrivit legislatiei civile, pe durata nelimitatd. Dacd nu existd moste-
nitori, exercitiul acestor drepturi revine organismului de gestiune colectiva care a
administrat drepturile autorului sau, dupd caz, organismului cu cel mai mare numar de
membri, din domeniul respectiv de creatie”.

3 Potrivit art. 752 C. civ., ,.Dreptul de uz ori de abitatie nu poate fi cedat [...]”.
Precizdm ca avem in vedere situatia 1n care titularul dreptului de uz ori de abitatie nu
poate vinde dreptul sdu, care s-a ndscut in modurile prevazute de lege. Este evident ca
dreptul de uzufruct, uz sau abitatie se poate constitui prin transmiterea, inclusiv cu titlu
oneros, catre o altd persoana a prerogativelor specifice dreptului, constituentul pastrandu-gi
nuda proprietate.
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de a transmite proprietatea bunului sau, dupa caz, dreptul vandut, de a preda
bunul si de a-1 garanta pe cumparitor contra evictiunii si contra viciilor bu-
nului, iar cumparatorul are, in principal, obligatiile de a prelua bunul vandut,
de a plati pretul vanzarii si, de reguld, de a suporta cheltuielile pentru inche-
ierea contractului de vanzare.

Fiind un contract sinalagmatic, se aplica regulile specifice acestei cate-
gorii de contracte (exceptia de neexecutare a contractului, rezolutiunea pen-
tru neexecutarea obligatiei de catre una dintre parti, teoria riscului con-
tractului)'.

2.2. Vanzarea este un contract esentialmente cu fitlu oneros. Ambele
parti urméaresc anumite interese patrimoniale, adica primirea unui echivalent
in schimbul prestatiei la care se obligd. Vanzatorul urmareste sa primeasca
pretul ca un contraechivalent al prestatiei sale, iar cumparatorul urmareste
sd primeasca bunul cumpdrat in schimbul pretului. Dacd, in schimbul
dreptului primit, dobanditorul nu se obliga sa plateasca pretul, contractul nu
va mai fi de véanzare, ci, eventual, de donatie.

2.3. Vanzarea este, in principiu, un contract comutativ, deoarece, la mo-
mentul incheierii sale, existenta drepturilor si obligatiilor partilor este certa,
iar Intinderea acestora este determinata sau determinabila. Numai in mod
exceptional contractul poate capdta caracter aleatoriu: de exemplu, in
cazul vanzarii nudei proprietati sau a dreptului de uzufruct, al vanzarii de
drepturi litigioase, al vanzarii unei recolte viitoare contra unui pret global
sau in ipoteza in care dobanditorul a cumpirat pe riscul sau’.

2.4. Vanzarea este, In principiu, un contract consensual, formandu-se
prin simplul acord de vointi al partilor (solo consensu)’, fird indeplinirea

I'A se vedea L. Pop, L.F. Popa, S.I. Vidu, op. cit., p. 202 si urm., p. 210 si urm.,
p- 255 i urm.

2 Avem in vedere situatia in care, de exemplu, cumpdratorul a cunoscut pericolul
evictiunii (de pilda, bunul poate fi sau deja este revendicat, poate fi expropriat etc.) si a
cumparat totusi pe riscul sau [a se vedea infra, nr. 37, lit. c)].

3 Solum (sau tantum), adv. lat., ,,numai”, ,,doar”. Contractul de vanzare se incheie (si
proprietatea se transmite) din momentul realizarii acordului de vointa — chiar dacd s-a
platit numai un avans —, iar nu din momentul redactarii contractului in forma scrisa. A se
vedea TMB, s. a IV-a civ., dec. nr. 1301/1993 si nr. 1084/1993, in Culegere TMB
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vreunei formalitati i fara remiterea bunului si a pretului Tn momentul inche-
ierii contractului. Vanzarea nu este un contract real', dar in anumite situatii
poate fi un contract solemn.

Astfel, prin exceptie de la principiul consensualismului, consacrat de
art. 1.178 C. civ.?, in cazurile special previzute de lege vanzarea devine un
contract solemn. Cele mai reprezentative exemple sunt urmétoarele:

a) vanzarea prin care se transferd drepturi reale imobiliare trebuie sa fie
incheiata in forma autentica ceruti ad validitatem (art. 1.244 C. civ.?);

b) vanzarea unei mosteniri se incheie in forma autentica, sub sanctiunea
nulitatii absolute a contractului [art. 1.747 alin. (2) C. civ.];

¢) cumpadrarea unor bunuri platite din fonduri publice se realizeaza potri-
vit procedurilor prevazute de Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice;

d) vanzarea bunurilor supuse executdrii silite, mobiliare si imobiliare, se
efectueaza prin intermediul executorului judecatoresc, potrivit regulilor spe-
ciale consacrate de Codul de procedurda civila (art. 753 si urm. pentru
bunurile mobile, respectiv art. 829 si urm. pentru bunurile imobile).

In legitura cu forma contractului de vénzare, mai precizim ca, daci
necesitatea unei anumite forme (de exemplu, act autentic notarial) rezulta
numai din intelegerea partilor, e/ nu se transformd in contract solemn®.
O asemenea intelegere are numai semnificatia amandrii incheierii con-
tractului de vanzare si — deci — reprezinta un antecontract (o promisiune de
vanzare)’.

1993-1997, pp. 52-53 si pp. 55-56. Pentru o solutie gresitd, a se vedea TMB, s. a Ill-a
civ., dec. nr. 283/1995, cu Notd critica, ibidem, pp. 53-55.

! Chiar daci si in cazul vanzirii intervine o predare a bunului, contractul nu este real,
deoarece 1n acest caz predarea nu tine de incheierea valabild a contractului, ci de
efectele acestuia (de executarea obligatiilor partilor). Dupd cum este cunoscut,
contractul este real atunci cand, pentru validitatea sa, este necesard remiterea bunului
[art. 1.174 alin. (4) C. civ.].

2 Potrivit art. 1.178 C. civ., ,,Contractul se incheie prin simplul acord de vointe al
partilor, dacd legea nu impune o anumita formalitate pentru incheierea sa valabila”.

3 Potrivit art. 1.244 C. civ., ,In afara altor cazuri prevazute de lege, trebuie sa fie
incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea nulititii absolute, conventiile care stramuta
sau constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise in cartea funciara”.

4 Potrivit art. 1.242 alin. (2) C. civ., ,,Daci partile s-au invoit ca un contract si fie
incheiat Intr-o anumita formd, pe care legea nu o cere, contractul se socoteste valabil
chiar daca forma nu a fost respectata”.

5 A se vedea infra, nr. 9.



