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I. CONTRACTUL DE VÂNZARE 

1. Definiţie: – legală: art. 1650 Cod civil; 
– contractul prin care vânzătorul transmite sau, după caz, se 

obligă să transmită cumpărătorului proprietatea unui bun în schimbul 
unui preţ pe care cumpărătorul se obligă să îl plătească; 

– transmiterea proprietăţii sau a altor drepturi în schimbul unui 
preţ; 

– contract tip – art. 1651 Cod civil. 
 
2. Caractere juridice:  
a. caracter consensual;  
– excepţii – solemn – drepturi reale înscrise în CF – art. 1244; 

  – contractele electronice – art. 1245; 
b. caracter sinalagmatic – obligaţii reciproce şi interdependente; 
c. comutativ – la momentul încheierii sale, existenţa drepturilor 

şi obligaţiilor părţilor este certă, iar întinderea acestora este 
determinată sau determinabilă; 

d. cu titlu oneros – avantaje reciproce; 
e. translativ de proprietate – art. 1674: 

– dacă e valabil încheiat; 
– dacă vânzătorul e proprietar; 
– dacă lucrul există; 
– dacă lucrul este cert; 
– dacă nu există clauză contrară. 

  
3. Pactul de opţiune  
– definiţie – art. 1278 şi 1668 Cod civil; 
– instituţie juridică nouă 
– caracteristici:  

a. este un act bilateral; 
b. nu poate fi revocat prin voinţa unilaterală a obligatului; 
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c. trebuie să conţină toate elementele viitorului contract; 
d. contractul poate fi încheiat prin simpla exercitare de către 

beneficiar a opţiunii în sensul acceptării; 
e. bun individual determinat; 

– similaritate cu promisiunea unilaterală de vânzare – regim 
juridic diferit; 

– însoţit de o clauză de inalienabilitate legală a bunului; termen 
determinat; încălcare: anularea actului; 

– publicitate obligatorie prin sistemul de carte funciară, atunci 
când pactul are ca obiect drepturi tabulare; 

– natura juridică a dreptului de opţiune – drept potestativ; 
conferă titularului un drept asupra unei situaţii juridice, nu asupra 
unui bun. 

  
4. Promisiunea unilaterală de vânzare 
– promisiunea de a vinde un bun acceptată; preţ determinat; 

acord ulterior pentru cumpărare; 
– obligaţie de a face; netranslativă de proprietate; 
– delimitare de ofertă şi de vânzare; contract unilateral; 
– efecte: a. executarea obligaţiei; 

b. desfiinţarea convenţiei, cu daune interese; 
c. hotărâre judecătorească care să ţină loc de contract; 

– termen special de prescripţie al dreptului la acţiune de 6 luni 
de la data la care contractul trebuia încheiat. 

 
5. Promisiunea unilaterală de cumpărare  
– promitentul se obligă ca, în cazul în care beneficiarul se va 

hotărî să vândă un anumit bun într-un anumit termen, el să-l cumpere; 
– dacă, mai înainte ca promisiunea să fi fost executată, creditorul 

său înstrăinează bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, 
obligaţia promitentului se consideră stinsă – art. 1669 alin. 3 Cod 
civil. 
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 6. Promisiunea bilaterală de vânzare  
– promitentul se obligă că va vinde, iar beneficiarul se obligă că 

va cumpăra un anumit bun la un preţ determinat, contract care va fi 
perfectat în viitor; 

– antecontract; obligaţii de a face; 
– netranslativă de proprietate; 
– se poate nota în cartea funciară – art. 906 Cod civil;  
– caracter consensual; 
– efecte – a. executarea; 

b. rezoluţiunea, cu daune-interese; 
c. hotărâre judecătorească care să ţină loc de contract; 
efect constitutiv de drepturi; 

– termen special de prescripţie al dreptului la acţiune de 6 luni 
de la data la care contractul trebuia încheiat. 

  
7. Dreptul de preempţiune – art. 1730-1740 Cod civil; 
– proprietarul unui bun se obligă să acorde preferinţă unei 

anumite persoane (preemptor) dacă se va hotărî să vândă lucrul; 
– variantă a promisiunii unilaterale de vânzare; 
– unificare dispoziţii legale – pactul de preferinţă şi dreptul de 

preempţiune; 
– natură legală sau convenţională; 
– caractere: indivizibil şi incesibil; 
– vânzarea către un terţ – valabilă numai sub condiţia suspensivă 

a neexercitării dreptului de preempţiune de către preemptor;  
– condiţii de exercitare:  

a. vânzătorul este obligat să notifice de îndată preemptorului 
cuprinsul contractului încheiat cu un terţ;  

b. preemptorul – comunicarea către vânzător a acordului său de 
a încheia contractul de vânzare, plus consemnarea preţului la 
dispoziţia vânzătorului; 

c. termen de exercitare: – bunuri mobile – cel mult 10 zile; 
 – bunuri imobile – cel mult 30 de zile; 

– efecte – art. 1733 Cod civil – prin exercitarea dreptului de 
preempţiune contractul de vânzare se consideră încheiat între 
preemptor şi vânzător în condiţiile cuprinse în contractul încheiat cu 
terţul, iar acest din urmă contract se desfiinţează retroactiv; 
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– concurs între mai mulţi titulari – 1734 Cod civil – contractul 
de vânzare se consideră încheiat: 

a. cu titularul dreptului legal de preempţiune, atunci când se 
află în concurs cu titulari ai unor drepturi convenţionale de 
preempţiune; 

b. cu titularul dreptului legal de preempţiune ales de vânzător, 
când se află în concurs cu alţi titulari ai unor drepturi legale 
de preempţiune; 

c. dacă bunul este imobil, cu titularul dreptului convenţional de 
preempţiune care a fost mai întâi înscris în cartea funciară, 
atunci când acesta se află în concurs cu alţi titulari ai unor 
drepturi convenţionale de preempţiune; 

d. dacă bunul este mobil, cu titularul dreptului convenţional de 
preempţiune având data certă cea mai veche, atunci când 
acesta se află în concurs cu alţi titulari ai unor drepturi 
convenţionale de preempţiune.  

– dreptul convenţional de preempţiune pentru un imobil – notat 
în CF; 

– moartea preemptorului – stingerea dreptului convenţional de 
preempţiune; excepţie: constituirea pe un anumit termen; 

– drept de preempţiune de natură legală: 
a. art. 1746 Cod civil – dreptul de preempţiune al coproprie-

tarilor şi vecinilor  proprietari de fond forestier în cazul 
vânzării terenurilor forestiere proprietate privată; 

b. art. 37 din Legea nr. 33/1994 – drept special în favoarea 
expropriatului; 

– notificare de către expropriator; termen de 2 luni de exercitare; 
– preţ nu mai mare decât despăgubirea actualizată; 
– încălcare – fostul proprietar se poate substitui în drepturile 

cumpărătorului plătind acestuia preţul, precum şi cheltuielile 
ocazionate de vânzare; 

c. art. 45 alin. 5 din Legea nr. 26/1996 – drept special de 
preempţiune în favoarea coproprietarilor şi vecinilor 
proprietari de fond forestier  
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– titularii – în scris intenţia de cumpărare –  în termen de 30 de 
zile; 

– încălcare – nulitate relativă; 
d. Legea nr. 10/2001; 
– art. 17 – instituţii publice, unităţi de învăţământ, unităţi 

sanitare, aşezăminte social-culturale, sedii de partide politice, 
ambasade – în 90 de zile de la notificare; dacă au contract de 
închiriere valabil; 

– art. 42 – deţinătorii actuali sau chiriaşii, dacă au titlu valabil. 
 
8. Condiţii de validitate – art. 1179 Cod civil; 
– capacitatea de a contracta; 
– consimţământul; 
– un obiect determinat şi licit; 
– o cauză licită şi morală. 
 
9. Consimţământul – acordul de voinţă al părţilor; 
– forme de exprimare – verbal, scris sau printr-un comportament 

care nu lasă nicio îndoială asupra intenţiei de a produce efectele 
juridice corespunzătoare; 

– condiţii: – de la o persoană cu discernământ; 
– serios – cu intenţia de a produce efecte juridice; 
– exprimat în cunoştinţă de cauză; 
– liber – să nu fie alterat prin vicii de consimţământ; 

– stare de fapt; lipsa discernământului – nulitate relativă. 
  
10. Capacitatea – art. 1652 Cod civil – regula – pot cumpăra şi 

vinde toţi cei cărora nu le este oprit prin lege. 
 
I. capacitatea de exerciţiu – deplină; act de dispoziţie; 
– minorii sub 14 ani şi interzişii judecătoreşti – prin 

reprezentanţi legali; 
– minorii între 14 şi 18 ani – încheie personal contractele, însă 

cu încuviinţarea ocrotitorilor legali şi, în anumite cazuri, cu 
autorizarea instanţei de tutelă; 

– posibilitatea dobândirii capacităţii de exerciţiu anticipate; 
– sancţiune: nulitatea relativă. 
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II. capacitatea de folosinţă; incapacităţi speciale – excepţii; 
– incapacităţi de a cumpăra: 
1. mandatarii – bunurile pe care au fost însărcinaţi să le vândă; 

nulitate relativă; 
2. părinţii, tutorele, curatorul şi administratorul provizoriu  

bunurile persoanelor pe care le reprezintă; nulitate relativă; 
3. funcţionarii publici, judecătorii-sindici, practicienii în insol-

venţă, executorii judecătoreşti sau alte asemenea persoane care ar 
putea influenţa condiţiile vânzării făcute prin intermediul lor sau care 
are ca obiect bunurile pe care le administrează ori a căror adminis-
trare o supraveghează; nulitate absolută; 

4. judecătorii, procurorii, grefierii, executorii, avocaţii, notarii 
publici, consilierii juridici şi practicienii în insolvenţă – drepturi 
litigioase de competenţa instanţei în a cărei circumscripţie îşi desfă-
şoară activitatea; nulitate absolută;  

– drept litigios – când există un proces început şi neterminat cu 
privire la existenţa sau întinderea sa 

– art. 1653 alin. 2 Cod civil cesiunea drepturilor litigioase este 
permisă: 

a. cumpărarea drepturilor succesorale ori a cotelor-părţi din 
dreptul de proprietate de la comoştenitori sau coproprietari; 

b. cumpărarea unui drept litigios în vederea îndestulării unei 
creanţe care s-a născut înainte ca dreptul să fi devenit 
litigios; 

c. cumpărarea care s-a făcut pentru apărarea drepturilor celui 
ce stăpâneşte bunul în legătură cu care există dreptul 
litigios; 

5. terenuri – art. 44 Constituţie – dreptul cetăţenilor străini şi 
apatrizilor de a dobândi dreptul de proprietate privată asupra 
terenurilor pe calea moştenirii legale; 

– Legea nr. 312/2005 – dobândirea prin acte juridice între vii a 
dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de către cetăţenii 
străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine; 

a) cetăţeanul unui stat membru al Uniunii Europene sau al 
Spaţiului Economic European, apatridul cu domiciliul într-un stat 
membru sau în România, persoana juridică constituită în confor-
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mitate cu legislaţia unui stat membru – dreptul de proprietate asupra 
terenurilor agricole, pădurilor şi terenurilor forestiere la împlinirea 
unui termen de 7 ani de la data aderării României la Uniunea 
Europeană (1 ianuarie 2014); 

– excepţie – de la data aderării României la Uniunea Europeană 
fermierii care desfăşoară activităţi independente şi sunt cetăţeni ai 
statelor membre sau apatrizi cu domiciliul într-un stat membru, care 
îşi stabilesc reşedinţa în România, sau apatrizi cu domiciliul în 
România; 

b) persoanele de la lit. a) – dreptul de proprietate asupra 
terenurilor pentru reşedinţe secundare, respectiv sedii secundare, la 
împlinirea unui termen de 5 ani de la data aderării României la 
Uniunea Europeană (1 ianuarie 2012); 

c) persoanele de la lit. a) – dreptul de proprietate asupra altor 
terenuri în aceleaşi condiţii cu cele prevăzute de lege pentru cetăţenii 
români şi pentru persoanele juridice române de la data aderării (1 
ianuarie 2007); 

d) cetăţeanul străin, apatridul şi persoana juridică aparţinând 
statelor care nu sunt membre ale Uniunii Europene sau ale Spaţiului 
Economic European – dreptul de proprietate asupra terenurilor, în 
condiţiile reglementate prin tratate internaţionale, pe bază de 
reciprocitate. 

 
– incapacităţi de a vinde: 
1. persoanele prevăzute la art. 1654 alin. 1 nu pot să vândă 

bunurile proprii pentru un preţ care constă într-o sumă de bani 
provenită din vânzarea ori exploatarea bunului sau patrimoniului pe 
care îl administrează ori a cărui administrare o supraveghează; 

– scopul incapacităţii – prevenirea deturnării puterii de 
reprezentare sau de angajare a fondurilor pe care le administrează de 
către incapabil, în dauna celor ale căror interese el ar trebui să le 
vegheze; 

– sancţiunea – nu este expres stabilită; nulitate relativă sau 
absolută, după natura interesului lezat; 
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prestaţii realizate în condiţii comparabile sau, în lipsa unui asemenea 
preţ, un preţ rezonabil; 

– dacă preţul nu a fost determinat în termen de un an de la înche-
ierea contractului, vânzarea este nulă; 

– nu – la aprecierea ulterioară a părţilor/voinţa unei părţi; 
– sancţiune: nulitate absolută pentru lipsa preţului; 
– preţ legal (obligatoriu) – trebuie respectat; 
– preţ maximal – nu poate fi depăşit. 
 
3. să fie sincer (real):  
– stabilit efectiv şi plătit în realitate; 
– preţ fictiv sau simulat – nulitate relativă. 
 
4. să fie serios: 
– echivalent valoric al lucrului cumpărat; 
– să constituie o cauză suficientă a obligaţiei vânzătorului; 
– situaţie de fapt; la aprecierea instanţei; 
– diferenţa între neseriozitatea preţului şi vilitatea lui; 
– nu – disproporţie prea mare; infim; 
– sancţiune – nulitatea relativă. 
 
12. Cauza: 
– motivul care determină fiecare parte să încheie contractul; 
– scopul imediat: reprezentarea contraprestaţiei celeilalte părţi; 
– scopul mediat: subiectiv şi variabil; mobilul consimţământului 

fiecăreia dintre părţi; 
– condiţii – art. 1236 Cod civil: 
 
1. să existe: 
– diferenţa între existenţa cauzei şi proba acesteia; cauza este 

prezumată – prezumţie relativă; 
– sancţiune – nulitatea relativă. 
 

2. să fie licită: 
– să nu fie contrară legii şi ordinii publice 


