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I. CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

1. Definitie: —legak: art. 1650 Cod civil;

— contractul prin care va#orul transmite sau, dédpcaz, se
obliga si transmifi cumgiratorului proprietatea unui bun in schimbul
unui pre pe care cumgratorul se oblig sa 1l plateasé;

— transmiterea proprigti sau a altor drepturi Tn schimbul unui
pre;

— contract tip — art. 1651 Cod civil.

2. Caractere juridice:
a. caracter consensual;
— excepii — solemn — drepturi reale inscrise in CF —Hz2#4;
— contractele electronice — art. 1245;
b. caracter sinalagmatic — obligaeciprocesi interdependente;
c. comutativ — la momentul incheierii sale, exigtetdrepturilor
si obligatiilor partilor este ce#t, iar intinderea acestora este
determinat sau determinald)
d. cu titlu oneros — avantaje reciproce;
e. translativ de proprietate — art. 1674:
— daé e valabil incheiat;
— dad vanztorul e proprietar;
— dad lucrul exist;
— daa lucrul este cert;
— daé nu exisi clauz contras.

3. Pactul de opiune
— definkie — art. 1278i 1668 Cod civil,
— instituie juridica nowa
— caracteristici:
a. este un act bilateral;
b. nu poate fi revocat prin vaaunilateral a obligatului;
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c. trebuie & contina toate elementele viitorului contract;
d. contractul poate fi incheiat prin simpla exenatde &tre
beneficiar a ogunii in sensul acceftii;
e. bun individual determinat;
— similaritate cu promisiunea unilateralle vanzare — regim
juridic diferit;
— Tnsait de o clauz de inalienabilitate legala bunului; termen
determinat; indlcare: anularea actului;
— publicitate obligatorie prin sistemul de cartadiafi, atunci
cand pactul are ca obiect drepturi tabulare;
— natura juridi@ a dreptului de amne — drept potestativ;
confef titularului un drept asupra unei sitiiguridice, nu asupra
unui bun.

4. Promisiunea unilaterak de vanzare
— promisiunea de a vinde un bun acceptare determinat;
acord ulterior pentru cunipare;
— obligaie de a face; netranslaiide proprietate;
— delimitare de ofeifitsi de vanzare; contract unilateral,
— efecte: a. executarea obligg
b. desfiinarea convetiei, cu daune interese;
c. hotirare judedtoreasa care § tina loc de contract;
— termen special de presai@al dreptului la atune de 6 luni
de la data la care contractul trebuia incheiat.

5. Promisiunea unilaterah de cumpirare

— promitentul se oblig ca, Tn cazul In care beneficiarul se va
hotart sa vandi un anumit bun Tntr-un anumit termen, &1 sumpere;

— dad, mai Tnainte ca promisiunea f fost executat, creditorul
sau Tnstiineaz bunul ori constituie un drept real asupra acestuia
obligatia promitentului se considersting — art. 1669 alin. 3 Cod
civil.
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6. Promisiunea bilaterak de vanzare-cumgrare
— promitentul se obligca va vinde, iar beneficiarul se obliga
va cumgra un anumit bun la un gredeterminat, contract care va fi
perfectat in viitor;
— antecontract; obligide a face;
— netranslati¥ de proprietate;
— se poate nota in cartea fungiarart. 906 Cod civil,
— caracter consensual;
— efecte — a. executarea;
b. rezoldiunea, cu daune-interese;
c. hotirare judedtoreasé care & tina loc de contract;
efect constitutiv de drepturi;
— termen special de presgig@al dreptului la agune de 6 luni
de la data la care contractul trebuia incheiat.

7. Dreptul de preemgiune — art. 1730-1740 Cod civil;
— proprietarul unui bun se obligsa acorde preferiti unei
anumite persoane (preemptor) @#lae va hatri si vand lucrul;
— variani a promisiunii unilaterale de vanzare;
— unificare dispozii legale — pactul de prefetinsi dreptul de
preempiune;
— natud legak sau convetionali;
— caractere: indivizibi$i incesibil;
— vanzareadtre un tet — valabii numai sub conda suspensi/
a neexerciirii dreptului de preemune de étre preemptor;
— condiii de exercitare:
a. vanitorul este obligat & notifice de Tnddt preemptorului
cuprinsul contractului incheiat cu untter
b. preemptorul — comunicareatie vanztor a acordului & de
a Incheia contractul de vanzare, plus consemnaegdip la
dispoztia vanatorului;
c. termen de exercitare: — bunuri mobile — cel rhQlxzile;
— bunuri imobile — cel mult 30 de zile;
— efecte — art. 1733 Cod civil — prin exercitareaptului de
preempiune contractul de véanzare se considéncheiat ntre
preemptori vanzitor in condiiile cuprinse in contractul incheiat cu
tertul, iar acest din urthcontract se desfiipaz retroactiv;
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— concurs intre mai mgltitulari — 1734 Cod civil — contractul
de vanzare se considéncheiat:

a. cu titularul dreptului legal de preetiyme, atunci cand se
afla Tn concurs cu titulari ai unor drepturi conyienale de
preempiune;

b. cu titularul dreptului legal de preetiyne ales de vaator,
cand se afl in concurs cu éltitulari ai unor drepturi legale
de preempune;

c. dad@ bunul este imobil, cu titularul dreptului conviemal de
preempiune care a fost mai intai inscris in cartea fuicia
atunci cand acesta seafh concurs cu éltitulari ai unor
drepturi convetionale de preemjune;

d. dad@ bunul este mobil, cu titularul dreptului convienal de
preempiune avand data cértcea mai veche, atunci cand
acesta se aflin concurs cu dl titulari ai unor drepturi
convenionale de preemjune.

— dreptul convetional de preemgune pentru un imobil — notat
in CF;

— moartea preemptorului — stingerea dreptului coteeal de
preempiune; excepe: constituirea pe un anumit termen;

— drept de preentipine de natur legak:

a. art. 1746 Cod civil — dreptul de preampe al coproprie-
tarilor si vecinilor in cazul vanaii terenurilor forestiere
proprietate priva;

b. art. 37 din Legea nr. 33/1994 — drept specidlairarea
expropriatului;

— notificare de @tre expropriator; termen de 2 luni de exercitare;

— pra nu mai mare decéat degpbirea actualizat

— inalcare — fostul proprietar se poate substitui Tnptirele
cumpiratorului  platind acestuia ptel, precum si cheltuielile
ocazionate de vanzare;

c. art. 45 alin. 5 din Legea nr. 26/1996 — dreptcgd n
favoarea statului;

— paduri care constituie enclave in fondul forestieogietate
publica a statului sau sunt limitrofe acestuia;
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— ofert scrigi; termen de declere de 30 de zile;

— Tncilcare — nulitate absolijt
d. — art. 18-21 din O.U.G. nr. 40/1999 — drept sglede

preempiune in favoarea chirgalui Tn toate cazurile in care
proprietarul vreasvandi locuinta inchiriai; 60 de zile;
—Tnalcare — reparare Tn nafir

e. Legea nr. 10/2001;

— art. 17 — institti publice, uniiti de Tnatamant, uniiti
sanitare, geziminte social-culturale, sedii de partide politice,
ambasade — in 90 de zile de la notificare;adaa contract de

Tnchiriere valabil;
— art. 42 — dgnatorii actuali sau chirigi, dac au titlu valabil.

8. Conditii de validitate — art. 1179 Cod civil,
— capacitatea de a contracta;

— consingamantul;

— un obiect determinat licit;

— 0 cau licita si morah.

9. Consinmtamantul — acordul de voig al pirtilor;
— forme de exprimare — verbal, scris sau printcomportament
care nu las nicio indoiaf asupra intetiei de a produce efectele

juridice corespuritoare;
— condiii: — de la 0 persodncu disceramant;
— serios — cu intgia de a produce efecte juridice;

— exprimat in curgtinta de cauz;
— liber — 4 nu fie alterat prin vicii de consigfmant;

— stare de fapt; lipsa discémantului — nulitate relati

10. Capacitatea— art. 1652 Cod civil — regula — pot cuingsi
vinde tai cei carora nu le este oprit prin lege.

|. capacitatea de exerdiu — deplirii; act de dispozk;
— minorii sub 14 anisi interzisii judecatoresti — prin

reprezentamlegali;
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— minorii intre 14si 18 ani — Incheie personal contracteleiins
cu fincuviinarea ocrotitorilor legalisi, Tn anumite cazuri, cu
autorizarea instaai de tuted;

— posibilitatea dobandirii capadiii de exercfiu anticipate;

— sangune: nulitatea relati

Il. capacitatea de folosinta; incapaciiti speciale — exceis

— incapacititi de a cumpira:

1. mandatarii — bunurile pe care au fostiomai sa le vand;
nulitate relati;

2. parintii, tutorele, curatorulsi administratorul provizoriu
bunurile persoanelor pe care le reprezinulitate relativ;

3. fundaionarii publici, judedtorii-sindici, practicienii in insol-
venad, executorii judegtoresti sau alte asemenea persoane care ar
putea influea condiiile vanzirii facute prin intermediul lor sau care
are ca obiect bunurile pe care le administteaz a cror adminis-
trare o supraveghe@mulitate absoldt

4. judeatorii, procurorii, grefierii, executorii, avogg notarii
publici, consilierii juridici si practicienii in insolvetd — drepturi
litigioase de competea instaei Tn a @rei circumscrigie isi desk-
soafi activitatea; nulitate absolijt

— drept litigios — cand existun proces incepyi neterminat cu
privire la existema sau intinderea sa

— art. 1653 alin. 2 Cod civil cesiunea drepturiitigioase este
permisi:

a. cumprarea drepturilor succesorale ori a cotelantipdin
dreptul de proprietate de la cogtenitori sau coproprietari;

b. cumprarea unui drept litigios Tn vederea indesiulunei
creane care s-a dscut Tnhainte ca dreptulasfi devenit
litigios;

C. cumprarea care s-aiéut pentru ajirarea drepturilor celui
ce stpanate bunul n ledtura cu care exigt dreptul
litigios;

5. terenuri — art. 44 Constitea — dreptul ceitenilor stéini si
apatrizilor de a dobandi dreptul de proprietatevatii asupra
terenurilor pe calea ngtenirii legale;
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— Legea nr. 312/2005 — dobéandirea prin acte jugidintre vii a
dreptului de proprietate privatisupra terenurilor deiire ceditenii
straini si apatrizi, precumsi de ditre persoanele juridice ine;

a) cefiteanul unui stat membru al Uniunii Europene sau al
Spaiului Economic European, apatridul cu domiciliultrian stat
membru sau in Romania, persoana judidionstituii Tn confor-
mitate cu legislga unui stat membru — dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole, gdurilor si terenurilor forestiere la implinirea
unui termen de 7 ani de la data @derRomaniei la Uniunea
Europeas (1 ianuarie 2014);

— excepie — de la data adeti Romaniei la Uniunea European
fermierii care degkoai activititi independentsi sunt ceiteni ai
statelor membre sau apatrizi cu domiciliul intraitat membru, care
Tsi stabilesc rgedina in Romania, sau apatrizi cu domiciliul Tn
Romania;

b) persoanele de la lit. a) — dreptul de propreetasupra
terenurilor pentru reedinte secundare, respectiv sedii secundare, la
implinirea unui termen de 5 ani de la data adieRomaniei la
Uniunea Europedan(1 ianuarie 2012);

c) persoanele de la lit. a) — dreptul de proprietatupra altor
terenuri in acelgaconditii cu cele presizute de lege pentru égnii
romanisi pentru persoanele juridice romane de la dataaadé€t
ianuarie 2007);

d) cefiteanul stiiin, apatridulsi persoana juridic apatinand
statelor care nu sunt membre ale Uniunii Europ@oeate Spgului
Economic European — dreptul de proprietate asugmentirilor, n
condtiile reglementate prin tratate intetimnale, pe baz de
reciprocitate.

— incapacititi de a vinde:

1. persoanele prégute la art. 1654 alin. 1 nu poi sandi
bunurile proprii pentru un precare congt intr-o suni de bani
provenit din vanzarea ori exploatarea bunului sau patrimlanpe
care 1l administredzori a @rui administrare o supraveghéaz

— scopul incapaciti — prevenirea detusmii puterii de
reprezentare sau de angajare a fondurilor pe eaadrhinistreazde



