Capitolul I
Contractul de vanzare

Sinteze teoretice

Definitie

- cel mai frecvent contract utilizat in practica;

- legalda — art. 1650 C. civ.: contractul prin care vanzatorul
transmite sau, dupd caz, se obligd sd transmitd cumpératorului pro-
prietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumpdaratorul se
obliga sa il plateasca;

- transmiterea proprietdtii sau a altor drepturi in schimbul unui
pret;

- contract-tip — art. 1651 C. civ.

Caractere juridice

a. caracter consensual — acordul de vointa al partilor;
- exceptii: - solemn — drepturi reale Inscrise in cartea funciara —
art. 1244 C. civ.;
- contractele electronice — art. 1245 C. civ.;
b. caracter sinalagmatic — obligatii reciproce si interdependente;
c. comutativ — la momentul incheierii sale, existenta drepturilor
si obligatiilor partilor este certa, iar intinderea acestora este deter-
minata sau determinabila;
d. cu titlu oneros — ambele parti urmaresc, la incheierea contrac-
tului, anumite interese patrimoniale;
e. translativ de proprietate — art. 1674 C. civ.:
- daca este valabil incheiat;
- daca vanzatorul e proprietar;




Sinteze teoretice

- daca lucrul exista;
- daca lucrul este cert;
- daca nu exista clauza contrara.

Pactul de optiune

- definitie — art. 1278 si art. 1668 C. civ.;
- institutie juridica noud;
- caracteristici:
a. este un act juridic bilateral;
b. nu poate fi revocat prin vointa unilaterald a obligatului;
c. trebuie sa contind toate elementele viitorului contract;
d. contractul poate fi incheiat prin simpla exercitare de catre
beneficiar a optiunii n sensul acceptarii;
e. bun individual determinat;
- similaritate cu promisiunea unilaterald de vanzare — regim
juridic diferit;
- insotit de o clauza de inalienabilitate legald a bunului; termen
determinat; incalcare: anularea actului;
- publicitate obligatorie prin sistemul de carte funciard, atunci
cand pactul are ca obiect drepturi tabulare;
- natura juridica a dreptului de optiune — drept potestativ; confera
titularului un drept asupra unei situatii juridice, nu asupra unui bun.

m Promisiunea unilaterala de vinzare

- promisiunea de a vinde un bun acceptatd; pret determinat;
acord ulterior pentru cumparare;
- parti: promitent si beneficiar;
- obligatie de a face; netranslativa de proprietate;
- delimitare de oferta si de vanzare; contract unilateral;
- efecte: a. executarea obligatiei;
b. desfiintarea conventiei, cu daune-interese;
c. hotarare judecitoreasca care si tind loc de contract;
- termen special de prescriptie a dreptului la actiune de 6 luni de
la data la care contractul trebuia Incheiat.
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Promisiunea unilaterald de cumparare

- promitentul se obligd ca, in cazul in care beneficiarul se va
hotari sa vanda un anumit bun intr-un anumit termen, el sa-1 cumpere;

- daca, mai inainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau
instraineaza bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligatia
promitentului se considera stinsa — art. 1669 alin. (4) C. civ.

m Promisiunea bilaterala de vanzare

- promitentul se obliga ca va vinde, iar beneficiarul se obliga ca
va cumpdra un anumit bun la un pret determinat, contract care va fi
perfectat in viitor;

- antecontract; obligatii de a face;

- netranslativa de proprietate; promitentul vanzator nu trebuie sa
fie proprietar al bunului in momentul incheierii promisiunii;

- se poate nota in cartea funciara — art. 906 C. civ.;

- caracter consensual; nu este necesard incheierea in forma
autentica, chiar daca vizeaza bunuri imobile;

- efecte: a. executarea;

b. rezolutiunea, cu daune-interese;

c. hotarare judecatoreasca care sa tind loc de contract;
efect constitutiv de drepturi; obligatoriu ca proprietarii bunurilor sa
prezinte certificat de atestare fiscala si sa aiba achitate toate obligatiile
de plata datorate bugetului local pentru bunurile supuse impozitarii;

- termen special de prescriptie a dreptului la actiune de 6 luni de
la data la care contractul trebuia incheiat.

Dreptul de preemptiune — art. 1730-1740 C. civ.

- proprietarul unui bun se obligd sid acorde preferintd unei
anumite persoane (preemptor) daca se va hotari sa vanda lucrul;

- variantd a promisiunii unilaterale de vanzare;

- unificare dispozitii legale — pactul de preferinta si dreptul de
preemptiune;

- naturd legala sau conventionala;

- caractere: indivizibil si incesibil;
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- exercitare: Tnainte sau dupa vanzarea catre un tert;

- vanzarea catre un tert — valabild numai sub conditia suspensiva
a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre preemptor;

- conditii de exercitare:

a. vanzatorul este obligat sd notifice de indata preemptorului
cuprinsul contractului incheiat cu un tert;

b. preemptorul — comunicarea catre vanzator a acordului sau de
a incheia contractul de vanzare, plus consemnarea pretului la
dispozitia vanzatorului;

c. termen de exercitare: ® bunuri mobile — cel mult 10 zile;

* bunuri imobile — cel mult 30 de zile;
- efecte — art. 1733 C. civ.: prin exercitarea dreptului de preemp-
tiune, contractul de vanzare se considerd incheiat intre preemptor si
vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat cu tertul, iar
acest din urma contract se desfiinteaza retroactiv;
- concurs intre mai multi titulari — art. 1734 C. civ.: contractul de
vanzare se considerd incheiat:

a. cu titularul dreptului legal de preemptiune, atunci cand se
afla in concurs cu titulari ai unor drepturi conventionale de
preemptiune;

b. cu titularul dreptului legal de preemptiune ales de vanzator,
cand se afla 1n concurs cu alti titulari ai unor drepturi legale
de preemptiune;

c. daca bunul este imobil, cu titularul dreptului conventional
de preemptiune care a fost mai intdi Inscris in cartea
funciara, atunci cand acesta se afla In concurs cu alti titulari
ai unor drepturi conventionale de preemptiune;

d. daca bunul este mobil, cu titularul dreptului conventional de
preemptiune avand data certd cea mai veche, atunci cand
acesta se afla in concurs cu alti titulari ai unor drepturi
conventionale de preemptiune;

- dreptul conventional de preemptiune pentru un imobil — notat
in cartea funciara;

- moartea preemptorului — stingerea dreptului conventional de
preemptiune; exceptie: constituirea pe un anumit termen;
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- drept de preemptiune de natura legala:

a. art. 1746 C. civ.: dreptul de preemptiune al coproprietarilor
si vecinilor proprietari de fond forestier in cazul vanzarii
terenurilor forestiere proprietate privata,

b. art. 37 din Legea nr. 33/1994 — drept special in favoarea
expropriatului;

- notificare de catre expropriator; termen de 2 luni de exercitare;

- pret nu mai mare decét despagubirea actualizata,

- incalcare — fostul proprietar se poate substitui in drepturile
cumparatorului platind acestuia pretul, precum si cheltuielile ocazio-
nate de vanzare;

c.art. 45 alin. (6) din Legea nr. 46/2008 (Codul silvic) — drept
special de preemptiune in favoarea coproprietarilor si veci-
nilor proprietari de fond forestier din proprietate privata;

- titularii: in scris, intentia de cumpérare — in termen de 30 de
zile;

- sanctiune — nulitate relativa;

d. Legea nr. 10/2001;

- art. 17 — institutii publice, unitati de Invatamant, unitati sanitare,
asezaminte social-culturale, sedii de partide politice, ambasade — in
90 de zile de la notificare; daca au contract de inchiriere valabil;

- art. 42 — detinatorii actuali sau chiriasii, daci au titlu valabil;

e. art. 4 din Legea nr. 422/2001 — monumentele istorice aflate
in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat — drept
de preemptiune al statului roman (25 de zile) si al unitatilor
administrativ-teritoriale (15 zile);

- sanctiune: nulitate absoluta;

f. art. 4 din Legea nr. 17/2014:

- coproprietarii, arendasii, proprietarii vecini, statul roman, prin
Agentia Domeniilor Statului;

- in ordinea prevazuta de lege, la pret si In conditii egale;

- procedura prevazuta de lege;

- nerespectarea dreptului de preemptiune — nulitate relativa;

- vanzarea liberd a terenului la un pret mai mic decat cel
prevazut in oferta de vanzare sau 1n conditii mai avantajoase decat
cele ardtate in aceasta — nulitate absoluta;

}21



Sinteze teoretice

- nu se aplica instrainarilor intre coproprietari, soti, rude si afini
pana la gradul al treilea si nici in cazul procedurilor de executare silita.

B Conditii de validitate — art. 1179 C. civ.

- capacitatea de a contracta;

- consimtamantul;

- un obiect determinat si licit;
- 0 cauza licita si morala.

m Consimtiméantul

- acordul de vointa al partilor;

- forme de exprimare — verbal, scris sau printr-un comportament
care nu lasd nicio Indoiald asupra intentiei de a produce efectele
juridice corespunzatoare;

- conditii: * de la o persoana cu discerndmant;

* serios — cu intentia de a produce efecte juridice;
* exprimat in cunostinta de cauza;
* liber — sa nu fie alterat prin vicii de consimtdmant;

- stare de fapt; lipsa discernamantului — nulitate relativa.

Capacitatea — art. 1652 C. civ.

- regula — pot cumpara si vinde toti cei carora nu le este oprit
prin lege.

= Capacitatea de exercitiu

- deplina; act de dispozitie;

- minorii sub 14 ani si interzisii judecatoresti — prin reprezentanti
legali;

- minorii Intre 14 i 18 ani — incheie personal contractele, insa cu
incuviintarea ocrotitorilor legali si, in anumite cazuri, cu autorizarea
instantei de tuteld;

- posibilitatea dobandirii capacitatii de exercitiu anticipate;
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- vanzarea este act de dispozitie numai raportat la obiectul
contractului; raportat la patrimoniul partilor contractante — poate fi
vorba de act de conservare sau de administrare;

- sanctiune: nulitatea relativa.

= Capacitatea de folosinta
- incapacitati speciale — exceptii; de strictd interpretare.

* Incapacitati de a cumpara

a. mandatarii — bunurile pe care au fost insarcinati sa le vanda;
nulitate relativa;

b. parintii, tutorele, curatorul si administratorul provizoriu
bunurile persoanelor pe care le reprezinta; nulitate relativa;

c. functionarii publici, judecatorii-sindici, practicienii in insol-
ventd, executorii judecatoresti sau alte asemenea persoane care ar
putea influenta conditiile vanzarii facute prin intermediul lor sau care
are ca obiect bunurile pe care le administreaza ori a caror adminis-
trare o supravegheaza; nulitate absoluta;

d. judecatorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii
publici, consilierii juridici i practicienii in insolventa — drepturi
litigioase de competenta instantei in a carei circumscriptie isi desfa-
soara activitatea; nulitate absoluta;

- drept litigios — cand existd un proces Inceput si neterminat cu
privire la existenta sau intinderea sa;

- art. 1653 alin. (2) C. civ.: cesiunea drepturilor litigioase este
permisa in urméatoarele situatii:

i) cumpdrarea drepturilor succesorale ori a cotelor-parti din
dreptul de proprietate de la comostenitori sau coproprietari;

il) cumpdrarea unui drept litigios in vederea indestularii unei
creante care s-a nascut inainte ca dreptul si fi devenit
litigios;

iii) cumpararea care s-a facut pentru apararea drepturilor celui
ce stapaneste bunul in legaturd cu care existd dreptul
litigios.
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¢ Incapacititi de a vinde

a. persoanele prevazute la art. 1654 alin. (1) nu pot sa vanda
bunurile proprii pentru un pret care constd intr-o sumad de bani
provenita din vanzarea ori exploatarea bunului sau patrimoniului pe
care il administreaza ori a carui administrare o supravegheaza;

- sanctiunea — nu este expres stabilitd; nulitate relativd sau
absoluta, dupa natura interesului lezat;

b. sunt interzise contractele in care, In schimbul unei prestatii
promise de persoanele prevazute la art. 1654 alin. (1), cealaltd parte
se obligd sa plateascd o suma de bani;

- criticabila — nu are nimic In comun cu vanzarea;

- de lege ferenda — interdictia actului prin care cel insarcinat cu
vanzarea unui lucru faciliteazd cumpararea acestuia de catre un tert la
un pret avantajos, primind pentru aceasta prestatie un comision din
partea tertului;

- art. 1656 C. civ.: inadmisibilitatea actiunii n anulare formulata
de incapabil.

Obiectul

- art. 1225 si art. 1226 C. civ.: distinctie Intre obiectul con-
tractului si obiectul obligatiei;

- obiectul contractului — operatiunea juridica (vanzarea);

- obiectul obligatiei — prestatiile partilor.

= Bunul viandut

- obiectul obligatiei vanzatorului;

- bunurile — lucrurile, corporale sau necorporale, care constituie
obiectul unui drept patrimonial.

Conditii:

e Sa fie in circuitul civil — art. 1229 si art. 1657 C. civ.
-nu: a. res communis (aerul, razele soarelui, apa marii);
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