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Carteaa V-a

Contracte speciale.
Garantii

(art. 1650-2499)



TITLUL IX
Diferite contracte speciale

CAPITOLUL I
CONTRACTUL DE VANZARE®

(art. 1650-1762)

1. Consideratii preliminare

Noul Cod civil reglementeaza contractele speciale intr-o
ordine care, neindoielnic, exprima importanta si ponderea fiecarui
contract In viata economica si juridicd, astfel incat credem ca van-
zarea continud sa detina locul principal intre diferitele contracte
speciale; iar aceasta pare cu atit mai semnificativ cu cat dispo-
zitiile cuprinse In Cod se aplica ,si raporturilor dintre profe-
sionisti, precum si raporturilor dintre acestia si orice alte subiecte
de drept civil” (art. 3), in conditiile in care, odata cu intrarea in
vigoare a noii reglementari civile, Codul comercial a fost abrogat.

La prima vedere, noutdtile aduse de noul Cod civil nu sunt, in
materia vanzarii, esentiale. in realitate, acestea sunt de prima
importanta, chiar daca dispersate in tratarea unor chestiuni de
amanunt.

* Autor:
Prof. univ. dr. Lucian Stangu, cercetator stiintific de onoare, Institutul
de Cercetari Juridice ,Acad. Andrei Ridulescu” al Academiei Romane.



14 Contractul de vanzare

Independent de caracterul normelor civile cuprinse in Cod -
imperative sau numai dispozitive - ni se pare cd, mai mult decat in
alte domenii, In materia vanzarii isi gaseste aplicarea prevederea
de la art. 5 C. civ,, In sensul ca au prioritate in aplicare, indiferent
de calitatea sau statutul partilor, dispozitiile dreptului Uniunii
Europene.

In general, reglementarea adusa prin noul Cod civil exprima,
fara indoiald, exigentele vietii contemporane, fiind de natura sa
faciliteze relatiile din sfera economica, juridica si sociala. Consi-
deram, cu fermitate, ca noul Cod civil reprezinta o opera legislativa
remarcabild, menita sa dureze decenii, creand, printre altele, o
doctrind si o jurisprudenta dense si extrem de interesante sub
aspect teoretic si din punct de vedere practic.

Nu se poate Insa sa nu remarcam si cu privire la reglementarea
data contractului de vanzare ca legiuitorul pare a fi fost surprins sau
depasit de progresele extrinseci ale raporturilor economice si
juridice, cum este, de pild3, cazul numeroaselor particularitati ale
vanzarilor electronice (in special, prin internet, desi nu vom omite a
evoca aici reglementarea data prin Legea nr. 365/2002), ori cel al
obligatiei de securitate datorate de vanzator cumparatorului pentru
bunurile puse 1n circulatie pe calea contractului de vanzare.

Asemenea lipsuri ce ar putea fi reprosate unei reglementari cu
totul recente pot fi opuse pastrarii, In noul Cod, a unor precizari
tindnd mai degrabda de jurisprudentd, dacd nu datorate unor
traditii In exces levantine ale raporturilor din tara noastra (de
pilda, vanzarea ,pe gustate” — art. 1682 C. civ.).

2. Definitia si caracterele contractului

Notiunea vanzarii, astfel cum se regaseste in art. 1650 alin. (1)
C. civ, nu se deosebeste, in esentd, de cea consacratd prin regle-
mentarea anterioara, in intelesul ca ambele cuprind referirea la
transmiterea, de la vanzator la cumparator, a dreptului de pro-
prietate asupra unui bun, in schimbul unui pret. Astfel cum nsa
s-a statornicit In doctrina si in jurisprudenta anterioare noului Cod
civil, urmeaza a fi calificat ca vanzare si contractul prin care, in
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schimbul unui pret, se transmite cumpardtorului un alt drept
decat cel de proprietate, si anume fie un alt drept real, fie un drept
de creantd, un drept din domeniul proprietdtii intelectuale ori
chiar un intreg patrimoniu cuprinzand bunuri, drepturi si obligatii,
ca in ipoteza vanzirii unei mostenirit. In aceste conditii, legiuitorul
a prevazut, in alin. (2) al art. 1650, Intr-o redactare deficienta sub
aspect tehnic, ca ,poate fi, de asemenea, transmis prin vanzare un
dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice alt drept”.

Inainte de a evoca, in continuare, probleme ale obiectului
contractului de vanzare, se cuvine sa observam c3, potrivit alin. (1)
al art. 1650 C. civ., constituie vanzare nu numai transmiterea pro-
prietdtii unui bun, ci si ipoteza in care vanzatorul se obliga sa o
transmita, ceea ce are intelesul asimilarii promisiunii de vanzare
cu vanzarea cu efecte depline. Este ceea ce, intr-o formulare clara
si concisa, prevede art. 1589 C. civ. francez, In sensul ca ,promi-
siunea de vanzare valoreaza vanzare daca exista consimtamantul
reciproc al celor doua parti asupra lucrului si a pretului”.

Intr-o interpretare riguroasi a textului, unii autori par si
admita ca acesta tinde sa nege chiar existenta promisiunii sinalag-
matice de vanzare, asimiland-o cu insasi vanzarea. Dar, astfel cum
se argumenteaza In continuare, promisiunea sinalagmatica de
vanzare nu prezinta toate efectele unei vanzari, lipsindu-i, printre
altele, forta obligatorie potentiald, sanctionabild prin executare
silitaz.

Amintim ca promisiunea bilaterala de vanzare este, la noi,
reglementata prin art. 1669 C. civ.

Reglementarea cuprinsa in noul Cod civil nu aduce modificari
in ceea ce priveste caracterele juridice ale contractului de vanzare.

A. Astfel, ne aflam in prezenta unui contract sinalagmatic,
ceea ce Inseamnd, In ordinea practicd, posibilitatea aplicarii excep-
tiei non adimpleti contractus, a rezolutiunii pentru neexecutarea

1 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. |, ed. a 4-a,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006, pp. 13-14.

2 A se vedea Ph. le Tourneau, J. Fischer si E. Tricoire, Principaux contrats
civils et commerciaux, Ellipses, Paris, 2005, pp. 238-239.
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obligatiilor oricareia dintre parti, ca si a reglementarii date prin
art. 1271 C. civ. privind impreviziunea.

Consacrand o solutie preconizatd anterior de doctrina3, noul
Cod civil prevede ca, in ipoteza In care una dintre partile care au
incheiat o promisiune bilaterald de vanzare refuza nejustificat sa
incheie contractul promis, cealaltd parte poate cere pronuntarea
unei hotarari care sa tind loc de contract, daca toate celelalte
conditii de validitate sunt indeplinite [art. 1669 alin. (1)]. Solutia
se aplica In mod corespunzator in ipoteza promisiunii unilaterale
de vanzare sau, dupa caz, de cumparare [alin. (3)]. In lipsa regle-
mentdrii legale exprese, solutia propusa se intemeia pe dispozitiile
art. 1073 si art. 1077 C. civ. 1864, avandu-se in vedere principiul
fortei obligatorii a contractelor.

Noua reglementare nu confera instantei judecatoresti dreptul
de a suplini, prin hotdrare, vreuna dintre conditiile de validitate a
contractului de vanzare, astfel incat promisiunea sinalagmatica
urmeazd sd produca efectele prevazute de art. 1669 alin. (1) C. civ,,
ceea ce, de altfel, rezulta expres din textul respectiv, care preci-
zeaza ca hotararea poate tine loc de contract ,daca toate celelalte
conditii de valabilitate sunt indeplinite”. In alti termeni, promi-
siunea sinalagmatica este supusa conditiilor de validitate preva-
zute pentru contractul de vanzare propriu-zis.

B. Vanzarea este un contract consensual. Desi cuprinsul
art. 1295 C. civ. 1864 nu isi are corespondent in noua reglemen-
tare, caracterul consensual al contractului ni se pare neindoielnic.
Este ceea ce rezulta din reglementarea generald datd contractelor
de noul Cod civil, prin art. 1240-1245 privind forma acestora,
sanctiunea nerespectarii conditiilor de forma prevazute de lege
fiind nulitatea absoluta.

O prima precizare se impune tinand seama c3, prin esenta sa,
vanzarea este un contract translativ de proprietate (sau, cum am
aratat, al unui dezmembramant al acestui drept ori chiar al
oricarui alt drept). Reglementarea data publicitatii drepturilor
reale imobiliare prin chiar art. 885 C. civ. consacra principiul

3 Fr. Deak, op. cit., pp. 37-38.
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efectului constitutiv de drept real al inscrierii in cartea funciar3, in
sensul c3a, potrivit textului mentionat, ,drepturile reale asupra
imobilelor cuprinse in cartea funciara se dobandesc, atit intre
parti, cat si fatda de terti, numai prin Inscrierea lor in cartea
funciara”.

In aceste conditii in sensul art. 557 alin. (4) C. civ., instriinarea
(ori dobandirea) prin acte intre vii a imobilelor este conditionata
de iIncheierea actelor in forma solemnd, forma pe care regle-
mentarea publicitatii imobiliare o prevede imperativ si fara de
care vanzarea n-ar putea sa produca efectul sau principal -
transferul proprietatii catre cumparator.

Este ceea ce rezultda din coroborarea textelor mentionate cu
prevederea art. 888 C. civ., potrivit cdreia Inscrierea in cartea
funciara se efectueaza in baza inscrisului autentic notarial, a hota-
rarii judecatoresti ramase definitiva, a certificatului de mostenitor
sau in baza unui alt act emis de autoritatile administrative, in
cazurile in care legea prevede aceasta.

Credem c3, in lumina prevederilor mentionate ale noii legislatii
civile, discutia referitoare la forma instrdindrii dreptului de
proprietate (ori a unui alt drept real principal) asupra constructiilor
ar urma si fie reluati. Intr-adevir, forma actului autentic este
obligatorie nu numai pentru instrdinarea terenurilor, ci si pentru
vanzarea constructiilor, de vreme ce, in sensul art. 876 alin. (3) C.
civ,, prin imobil se intelege una sau mai multe parcele de teren
alaturate, cu sau fara constructii, apartinand aceluiasi proprietar,
situate pe teritoriul unei unitdti administrativ-teritoriale si care
sunt identificate printr-un numar cadastral unic.

lar, daca avem 1In vedere aspectele speciale pe care le ridica
superficia Tn materia Instrdindrii constructiilor, ne putem margini
sa amintim dispozitia art. 693 C. civ., care, stabilind ca , dreptul de
superficie se dobandeste in temeiul unui act juridic”, precizeaza
ca dispozitiile referitoare la cartea funciara raman aplicabile
[alin. (2)]. Si, in fine, potrivit alin. (3) al aceluiasi articol, superficia
se poate Inscrie si in temeiul unui act juridic prin care proprietarul
intregului fond a transmis exclusiv constructia ori a transmis
terenul si constructia, in mod separat, citre doud persoane, chiar
daca nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.



