INTRODUCERE

Materia contractelor civile speciale reprezinta o parte importanta a dreptului privat, in
general, si a celui civil, in special, studiul sau fiind plasat in anul III de facultate, tocmai
datorita complexitatii reglementarilor in materie, care necesitd o serie de cunostinte
teoretice s1 practice aferente parcurgerii unor materii, precum introducerea in dreptul civil,
persoanele, drepturile reale sau teoria generala a obligatiilor. Contractele speciale regle-
menteaza practic instrumentele juridice prin intermediul carora se realizeaza circulatia
bunurilor (de exemplu, vanzarea, schimbul, imprumutul), folosinta si conservarea lor
(de exemplu, locatiunea, depozitul) sau crearea de valori noi (de exemplu, antrepriza)'.

Desi cunostintele de drept civil, in mare parte teoretice, acumulate in primii doi ani de
studiu vor fi arareori aplicate in forma bruta de catre viitorii absolventi ai facultatilor de
drept, acestea reprezintd o platforma necesard pentru o eficientd punere in valoare a
contractelor speciale, care alcatuiesc viata juridica de zi cu zi si ale caror aplicatii practice
sunt extreme de numeroase.

Lucrarea de fata, ajunsa deja la a patra editie, tine cont de multiplicarea din ultimii ani
a contractelor ce se incheie intre diferite persoane fizice sau juridice. Insa, in prealabil este
necesara precizarea domeniului de aplicare al acestor categorii de contracte, precum si a
corelatiei dintre regimul juridic special al acestora si teoria generala a obligatiilor.

1. Astfel, din punctul de vedere al raportului dintre contractele speciale si teoria
generald a obligatiilor, intre acestea existi o evidentd interactiune si interdependenti’.
Contractele speciale reprezinta practic o verigd intermediard intre teoria generald a
obligatiilor, care fixeaza reguli aplicabile tuturor categoriilor de contracte sau contractelor
dintr-o anumita categorie, si contractul individual, care se incheie Tn mod concret intre doud
sau mai multe persoane.

Conform art. 1.166 C. civ.’, ,,contractul reprezinti acordul de vointe dintre doui sau
mai multe persoane cu intentia de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic”.
Contractele speciale sunt acte juridice unilaterale sau bilaterale ale caror efecte juridice pot
fi obligationale sau nonobligationale®. Prin urmare, contractul constituie principalul izvor de
obligatii, sens in care dispozifiile generale in materie fac obiectul teoriei generale a
obligatiilor. Mai mult, regulile care guverneaza contractele speciale se supun, in lipsa unor
reglementari specifice, regulilor generale privind conditiile de validitate ale contractelor

U'A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, ed. a Ill-a actualizatd si completata,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p. 5.

2 Asa cum se aratd in doctrind, raporturile obligationale constituie insdsi esenta vietii juridice,
majoritatea institutiilor dreptului privat avandu-si temeiul in dreptul obligational. A se vedea, in acest sens,
FI. Ciutacu, Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2020, p. 5.

3 Noul Cod civil adoptat prin Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, publicatd in M. Of. nr. 511 din
24 iulie 2009, republicata iIn M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011, modificata prin O.U.G. nr. 79/2011, publicata in
M. Of. nr. 696 din 30 septembrie 2011.

4 Pentru o clasificare a drepturilor patrimoniale a se vedea F. Hage-Cahine, Essai d’une nouvelle
classification des droits privés, In RTD Civ. 1982, p. 705 si urm., cit. de R. Dinca, Contracte civile speciale in
noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 9.
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(capacitate, consimfamant, obiect, cauzd), interpretarea clauzelor contractuale sau
executarea conventiilor'.

Pe de alta parte, regimul juridic al contractelor nu se limiteaza la regulile din domeniul
teoriei generale a actului juridic sau teoriei generale a obligatiilor, desi acestea se aplica
tuturor categoriilor de contracte, Intrucat fiecare contract special necesitd un studiu specific,
aplicat respectivului contract. Asadar, si contractele speciale sunt creatoare de drept comun,
drept care se construieste zi de zi, atat de doctrind si de jurisprudentd, cat si de unele regle-
mentari speciale aplicabile anumitor categorii de contracte, care apoi sunt generalizate,
devenind practici contractuale abstracte’.

Raportat la prevederile art. 1.167 alin. (2) C. civ., conform carora ,,regulile particulare
privitoare la anumite contracte sunt prevazute in prezentul cod sau in legi speciale”, trebuie
spus ca cele mai multe contracte sunt reglementate de Codul civil (de exemplu, contractul
de vanzare la art. 1.650-1.762, contractul de schimb la art. 1.763-1.765, contractul de
locatiune la art. 1.777-1.850, contractul de mandat la art. 2.009-2.071 s.a.), Insa exista si
contracte speciale reglementate prin alte acte normative (de exemplu, contractul de franciza,
reglementat de prevederile Ordonantei nr. 52/1997 privind regimul juridic al francizei®).

Asadar, raportat la faptul ca reglementarea contractelor speciale este o reglementare
speciald 1n raport cu reglementarea generald a contractului, prevazutd la Capitolul I, din
Titlul II, al Cartii a V-a din Codul civil, art. 1.166-1.323, rezultd cd se vor aplica cu
prioritate regulile specifice fiecarei categorii de contracte speciale, iar in masura in care
anumite probleme de drept nu sunt reglementate prin normele speciale sau prin conventia
partilor, se vor aplica, in completare, regulile din partea generald a dreptului obligational,
care cuprinde reguli general aplicabile tuturor contractelor sau unei anumite categorii de
contracte.

Prin urmare, pentru a sintetiza: daca un anumit contract special cuprinde norme
exprese In ceea ce priveste regimul sau juridic, acestea se vor aplica in mod exclusiv,
independent de modul de reglementare a acestora in cadrul regulilor generale din materia
teoriei generale a obligatiilor*. Pe de altid parte, reglementarea specifici contractelor
speciale va fi aplicata exclusiv aspectelor si contractelor care intrd Tn mod neindoielnic sub
incidenta ei, altminteri aplicandu-se regulile generale in materia contractului.

Reglementarea contractelor speciale este de stricta interpretare, sens in care regulile
aplicabile unui anumit contract special nu pot fi extinse, prin analogie, si altor contracte.
Daca insa, regulile referitoare la regimul juridic al unui anumit contract special nu sunt
reglementate explicit prin normele specifice acelui contract, acesta se va supune
reglementarilor generale din materia contractelor.

I'A se vedea F. Motiu, Contractele speciale in Noul Cod civil, ed. a VIll-a revazutd si adiugita,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2020, p. 17.

2 Ibidem.

3 Republicatad in M. Of. nr. 180 din 14 mai 1998.

4 De exemplu, aplicarea exclusiva a regulii prevazute de art. 1.856 C. civ. referitoare la actiunea directa a
lucratorului din cadrul unui contract de antrepriza, impotriva beneficiarului, pana la concurenta sumei pe care
acesta din urma o datoreaza antreprenorului la momentul introducerii actiunii, in detrimentul regulii prevazute la
art. 1.280 C. civ., potrivit cireia contractul produce efecte numai intre parti, daca prin lege nu se prevede altfel. In
acest sens, a se vedea R. Dinca, Contracte civile speciale in noul Cod civil, op. cit., p. 10.
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Daca un anumit contract special nu se bucurd de o reglementare distincta, fiind un
contract nenumit, se vor aplica exclusiv regulile din materia teoriei generale a obligatiilor.
Aceasta reguld, aplicabild contractelor nenumite, isi gaseste temeiul in art. 1.168 Cod civil,
conform caruia ,,contractelor nereglementate de lege 1i se aplica prevederile prezentului
capitol, iar daca acestea nu sunt indestuldtoare, regulile speciale privitoare la contractul cu
care se aseamini cel mai mult”’.

In fine, daca pentru un anumit efect al unui contract special nu exista vreo reglementare
specifica nici in materia respectivului contract si nici in cadrul teoriei generale a obligatiilor,
fiind in schimb reglementat in legiturd cu un alt contract special, se impune aplicarea
normelor existente n legatura cu acesta din urma. De exemplu, sub imperiul vechiului Cod
civil de la 1864, regulile privind obligatia de garantie a vanzatorului contra evictiunii, desi
erau reguli speciale in materia contractului de vanzare-cumpdrare, nu se aplicau doar
acestui contract sau contractelor pentru care legea prevedea expres aplicarea lor (de
exemplu, schimbul), ci si altor contracte constitutive sau translative de drepturi reale cu titlu
oneros®. Aceastd solutie a fost, de altfel, preluati si extinsd de actualul Cod civil, la
art. 1.651, conform caruia: ,,dispozitiile prezentului capitol privind obligatiile vanzatorului
se aplica, Tn mod corespunzator, obligatiilor instraindtorului in cazul oricarui alt contract
avand ca efect transmiterea unui drept, daca din reglementarile aplicabile acelui contract
sau din cele referitoare la obligatii in general nu rezulti altfel”.

2. O alta problema de maxima importanta consta din a stabili regimul juridic aplicabil
unui anumit contract, in scopul determinarii raporturilor juridice concrete ce izvorasc din
acel contract sau se nasc in legatura cu acel contract.

Din acest punct de vedere, in primul rand este necesara interpretarea si calificarea
contractului *. Pornind de la principiul libertitii contractuale, reglementat expres de
prevederile art. 1.169 C. civ., conform caruia ,,partile sunt libere sa incheie orice contracte
s sd determine continutul acestora, in limitele impuse de lege, de ordinea publicd si de
bunele moravuri”, este necesard stabilirea naturii juridice sau a obiectului contractului,
pentru a se determina tipul de contract special in care se incadreaza respectiva conventie a
partilor. Astfel, conform art. 1.225 alin. (1) C. civ. ,,obiectul contractului il reprezinta ope-
ratiunea juridicd, precum vanzarea, locatiunea, imprumutul si altele asemenea, convenita de

! De exemplu, contractului de intretinere, nenumit sub reglementarea vechiului Cod civil de la 1864 (odata cu
adoptarea Noului Cod civil, contractul de intretinere a devenit contract numit, fiind reglementat la
art. 2.254-2.263), i se aplicau exclusiv regulile teoriei generale a obligatiilor, si nu regulile contractului numit cu
care se aseamand cel mai mult, respectiv contractul de rentd viagera. In acest sens, a se vedea R. Dinca,
Contracte civile speciale in Noul Cod civil, op. cit., p. 11.

2 Fr. Deak, L. Mihai, R. Popescu, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Vol. I: Vénzarea. Schimbul,
ed. a Vl-a actualizata si completatd, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2023, pp. 12-13.

3 Exista situatii in care dispozitiile unui contract special alcatuiesc dreptul comun si pentru reglementarea altui
contract special, fard ca acesta din urma sa fie o simpla varietate a celui dintai, ci un contract special distinct (de
exemplu, conform art. 2.095, dispozitiile speciale privind contractul de agentie se completeazd cu prevederile
referitoare la contractul de comision, in masura in care acestea din urma sunt compatibile), precum si contracte
speciale care cunosc diferite varietati (de exemplu, contractele de inchiriere sau de arendare ca varietati ale
contractului de locatiune). Pentru amanunte, a se vedea R. Dinca, Contracte civile speciale in noul Cod civil, op.
cit., pp. 12-13.

4 Pentru amanunte, a se vedea L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2012, pp. 63-66.
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parti, astfel cum aceasta reiese din ansamblul drepturilor si obligatiilor contractuale”, pe
cand conform art. 1.226 alin. (1) C. civ. ,,obiectul obligatiei este prestatia la care se
angajeaza debitorul”. Prin urmare, in vederea calificarii contractului este necesara stabilirea
obiectului contractului.

Sintetizand, calificarea contractului presupune sa se determine care a fost scopul
principal urmadrit de fiecare dintre parti la momentul incheierii contractului, precum si sa se
incadreze scopurile astfel obtinute intr-o grupare de cauze imediate, specificad pentru un
anumit tip de contract special, numit sau nenumit'.

Ulterior calificarii contractului, care stabileste regimul juridic al acestuia, este necesara
si identificarea efectelor juridice ale actului astfel incheiat.

In primul rand, trebuie identificate dispozitiile legale aplicabile. Daci respectivul
contract este supus mai multor norme legale, care intrd in conflict, identificarea dispozitiel
aplicabile se face astfel: daca normele in conflict au forta juridica diferita, se va aplica
norma superioara; daca normele au aceeasi fortd juridicd, se va aplica norma speciald in
detrimentul celei generale; dacd cele doud norme aflate in conflict au si aceeasi forta
juridica, precum si aceeasi sfera de aplicare, se va aplica norma ulterior adoptata.

In al doilea rand, dupa ce au fost identificate dispozitiile legale aplicabile, va trebui sa
se stabileasca natura juridica a acestora, respectiv daca sunt imperative sau dispozitive,
pentru ca in final sa se determine stipulatiile contractuale care pot produce efecte juridice si
care 1n niciun caz, nu pot contraveni dispozitiilor legale imperative’.

3. In fine, in stabilirea domeniului de aplicare al diferitelor categorii de contracte
speciale, cel putin in reglementarea vechiului Cod civil de la 1864, trebuia sa se tina cont de
faptul ca regulile care guvernau contractele civile erau aplicabile si contractelor comerciale,
in misura in care acestea nu se bucurau de o alti reglementare specifici’. Practic, dupi
intrarea in vigoare a actualului Cod civil, aceastd delimitare nu isi mai gaseste suportul
juridic, data fiind conceptia monista adoptata de acesta care a condus practic la o ,,diluare” a
particularititilor dreptului comercial® Astfel, Codul civil inlocuieste notiunea clasicd de
,,comerciant™, cu aceea mult mai largi de ,,profesionist™, termen prin care sunt definiti, la

!'R. Dincd, Contracte civile speciale in noul Cod civil, op. cit., pp. 14-15.

2 Idem, pp. 17-18.

3 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, op. cit., p. 7.

4 A se vedea Gh. Piperea, Drept comercial. Intreprinderea, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2012, p. 36 si urm.

3 Art. 7 din vechiul Cod comercial roman de la 1887, in prezent abrogat de Codul civil in vigoare, prevedea ca
,Sunt comercianti aceia care fac fapte de comert avdand comertul ca profesiune obisnuitd si societdtile comerciale”.
O definitie mai restrictiva, dar in acelasi timp si mai largd a termenului de ,,comerciant” se regasea si la art. 2 alin.
(2) din Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din contractele Incheiate intre comercianti si consumatori,
republicatd in M. Of. nr. 305 din 18 aprilie 2008: ,,prin comerciant se intelege orice persoand fizica sau juridica
autorizatd, care, in temeiul unui contract care intrda sub incidenta prezentei legi, actioneaza in cadrul activitatii sale
comerciale, industriale sau de productie, artizanale ori liberale, precum si orice persoand care actioneazd in
acelasi scop in numele sau pe seama acesteia’ (In urma republicdrii in M. Of. nr. 543 din 3 august 2012, termenul de
,comerciant” a fost si aici inlocuit cu cel de ,,profesionist”). In prezent, termenul de comerciant supravietuieste in
sistemul juridic romanesc in masura in care este mentionat in norme speciale care contin un sens propriu al acestei
notiuni, precum si intr-o serie de acte normative, precum: Legea nr. 84/1998 privind marcile si indicatiile geografice,
republicatd; Legea pomiculturii nr. 348/2003, republicatd, cu modificarile ulterioare; Legea nr. 296/2004 privind
Codul consumului, republicatd, cu modificérile ulterioare; Legea nr. 363/2007 privind combaterea practicilor
incorecte ale comerciantilor in relatia cu consumatorii i armonizarea reglementérilor cu legislatia europeand privind
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modul general, , toti cei care exploateaza o intreprindere”'. In lumina acelorasi prevederi ale
Codului civil, ,,constituie exploatarea unei intreprinderi exercitarea sistematica, de catre una
sau mai multe persoane, a unei activitati organizate ce consta in producerea, administrarea
ori instrdinarea de bunuri sau 1n prestarea de servicii, indiferent daca are sau nu un scop
lucrativ’*?,

Asadar, desi din punct de vedere practic am putea identifica In continuare anumite
categorii de contracte comerciale speciale, in contrast cu cele civile speciale, delimitarea
este una relativ vulnerabild, in conditiile in care toate contractele reglementate de Codul
civil se pot aplica activitatii comerciale, foarte putine dintre acestea fiind rezervate exclusiv
acestei activitati’.

4. Nu in ultimul rand, asa cum aritam si la editia anterioard®, ne-am propus si
examinam daca inovarea in domeniul contractelor inteligente (smart contracts) poate
inlocui abordarea clasica cu privire la contractele tradifionale. Aceasta examinare este
sustinutd printr-o analiza a legalitatii contractelor inteligente, prin care se exemplificd faptul
ca acestea ar trebui sa fie considerate instrumente obligatorii din punct de vedere juridic.
Avantajele generate de automatismul si usurinfa punerii in aplicabilitate a contractului
inteligent reprezintd o bazd concretd pentru diminuarea dependentei de contractele
traditionale. Tehnologia Blockchain Tmbunatateste, de asemenea, beneficiile contractelor
inteligente, actionand ca un factor activator de contracte inteligente printr-o performanta si
aplicabilitate garantate. Cu toate acestea, astfel de tehnologii noi sufera, inevitabil, de mai
multe deficiente. Astfel, in analiza noastra am luat in considerare exemple care ilustreaza
inflexibilitatea contractarii inteligente. Pe langa faptul ca este susceptibila la hacking,
contractarea inteligentd nu poate face fatd ambiguitatilor si potentialelor modificari. In
general, acest lucru sugereaza ca avantajele folosirii contractelor inteligente sunt in prezent
limitate la unele scenarii specifice. Contractele inteligente indeplinesc o functie diferita fata
de contractarea traditionald, strict datoritd unei usoare aplicabilitdti din punct de vedere
tehnic, Tnsa nu si din punct de vedere legal. Din acest punct de vedere apreciem ca, pentru
moment, este bine sd privim contractarea inteligentd ca pe un supliment la contractele
traditionale, mai degraba decat o alternativa la acestea.

protectia consumatorilor, cu modificarile ulterioare; Legea nr. 158/2008 privind publicitatea inseldtoare si
publicitatea comparativa; Legea nr. 321/2009 privind comercializarea produselor alimentare, cu modificarile si
completarile ulterioare etc.

6 Art. 3 alin. (1) C. civ.: ,,Dispozitiile prezentului cod se aplica si raporturilor dintre profesionisti, precum si
raporturilor dintre acestia si orice alte subiecte de drept civil”.

U Art. 3 alin. (2) C. civ.

2 Art. 3 alin. (3) C. civ.

3 A se vedea R. Dinca, Contracte civile speciale in noul Cod civil, op. cit., p. 21.

4V. Marcusohn, Drept civil. Contracte speciale, ed. a 1lI-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2023, pp.
446-459.






Capitolul I
CONTRACTUL DE VANZARE

1. Notiunea si caracterele juridice ale contractului de vanzare

1.1. Notiune

Contractul de vanzare ocupa o pozitie privilegiatd in cadrul sistemului de drept
romanesc, datoritd frecventei sale utilizari in practicd, constituind principalul mijloc de
instrainare, respectiv dobandire a dreptului de proprietate si a dezmembramintelor acestuia.

Contractul de vanzare este reglementat de Codul civil la Titlul IX, Capitolul I, art.
1.650-1.762, precum si de alte acte normative speciale.

Astfel, potrivit art. 1.650 C. civ., vanzarea este ,,contractul prin care vanzdatorul
transmite sau, dupad caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca”. Conform alin. (2) al
aceluiasi articol, poate fi, de asemenea, transmis prin vanzare si un dezmembramant al
dreptului de proprietate sau orice alt drept real.

Intrucat asigurd circulatia juridica a bunurilor si a altor servicii patrimoniale, contractul
de vanzare a fost considerat ,,contractul-tip”', o parte din clauzele acestuia putand fi aplicate
prin analogie si altor contracte in care partile efectueaza prestatii reciproce. Astfel, conform
art. 1.651 C. civ., dispozitiile referitoare la obligatiile vanzatorului se aplica, in mod cores-
punzator, obligatiilor instrainatorului in cazul oricarui alt contract avand ca efect
transmiterea unui drept, dacd din reglementdrile aplicabile acelui contract sau din cele
referitoare la obligatii in general nu rezulti altfel®.

Contractul de vanzare-cumparare nu poate avea ca obiect drepturi personale
nepatrimoniale si nici drepturi patrimoniale care au caracter strict personal (de exemplu,
dreptul temporar de abitatie al sotului supravietuitor), nici alte drepturi prevazute de lege
(pensii, ajutoare ori indemnizatii materiale) ori rezultate din acte unilaterale sau convenite
prin contracte intuitu personae (de exemplu, dreptul de intretinere).

Se poate observa cd, la momentul actual, datoritd conceptiei moniste a actualului Cod
civil, contractul de vanzare poate avea ca parti si profesionisti-comercianti, capatand
caracter comercial atunci cand intruneste caracteristicile unui act de comert, in sensul ca
prin intermediul sau se realizeaza o operatiune de interpunere in schimbul si circulatia
marfurilor’.

'F. Motiu, Contractele speciale in Noul Cod civil, op. cit., p. 11.

2 Conform art. 1.294 din Codul civil de la 1864: ,,Vinderea este o conventie prin care doud parti se obliga intre
sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru si aceasta a plati celei dintdi pretul lui”. Desi vechea
reglementare ficea vorbire doar despre transferul dreptului de proprietate, atit doctrina de specialitate, cat si
jurisprudenta recunoscusera in mod unanim ca prin intermediul contractului de vanzare-cumpdrare se putea instraina
si alt drept in afara dreptului de proprietate, fie drept real, drept de creanta sau drept de proprietate intelectuala.

3 Pentru amanunte, a se vedea S. Popa, Drept comercial. Teorie si practica judiciara, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2023, p. 277.
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1.2. Caractere juridice

a. Contractul de vanzare este un contract consensual, intrucat, conform principiului
libertatii formei prevazut de art. 1.178 C. civ., incheierea contractului se realizeaza prin
simplul acord de vointa al partilor, daca legea nu impune o anumitd formalitate pentru
incheierea sa valabila. Astfel, drepturile reale se constituie si se transmit prin simplul acord
de vointa al partilor', proprietatea strimutandu-se de drept cumpéritorului din momentul
incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost plétit inca, cu
exceptia cazurilor prevazute de lege ori daca partile nu au prevazut contrariul prin
contractul dintre ele?.

De la principiul consensualismului este prevazuta si o excepfie, In materia vanzarii de
bunuri imobile. Astfel, conform art. 1.676 C. civ., in materie de vanzare a unor imobile,
stramutarea proprietatii de la vanzator la cumparator este supusa dispozitiilor de carte
funciard. Conventiile care stramuta sau constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise n
cartea funciari trebuie si fie incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute’,
dupa cum prevede art. 1.244 C. civ.

Conform dispozitiilor aplicabile in materie de carte funciara, dispozitii care se regasesc
in Cartea a Ill-a, ,,Despre bunuri”, Titlul VII privitor la ,,Cartea funciara”, art. 876-915
C. civ., daca prin lege nu se prevede altfel, drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in
cartea funciara se dobandesc, atat intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor in
cartea funciard, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea®. Din punct de vedere
al formei, inscrierea In cartea funciara se efectueaza in baza unui inscris autentic notarial, a
hotararii judecatoresti ramasa definitiva, a certificatului de mostenitor sau a altui act emis
de autoritatile administrative, in cazurile prevazute de lege.

Prin urmare, in materia vanzarii unor bunuri imobile, contractul de vanzare este supus
formei autentice, devenind un contract formal. Asadar, raportat la aceste prevederi legale
apreciem, alituri de alti autori’, cd forma autentici este obligatorie nu numai pentru
instrainarea terenurilor, ci §i pentru vanzarea constructiilor, avand in vedere ca prin imobil
se intelege, conform art. 876 alin. (3) C. civ., una sau mai multe parcele de teren alaturate,
indiferent de categoria de folosinta, cu sau fara constructii, aparfinand aceluiasi proprietar,
situate pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un
numar cadastral unic.

' Art. 1.273 alin. (1) C. civ.: ,,Drepturile reale se constituie si se transmit prin acordul de vointd al partilor, chiar
daca bunurile nu au fost predate, daca acest acord poarta asupra unor bunuri determinate, ori prin individualizarea
bunurilor, daca acordul poarta asupra unor bunuri de gen”.

2 Conform art. 1.674 C. civ. Totusi, ad probationem se considera necesara incheierea contractului in forma
scrisd, inscrisul care constatd Incheierea contractului putand fi sub semnaturd privata sau autentic, avand forta
probantd prevazuta de lege (art. 1.241 C. civ.).

3 Conform art. 1.247: ,(1) Este nul contractul incheiat cu incalcarea unei dispozitii legale instituite pentru
ocrotirea unui interes general. (2) Nulitatea absoluta poate fi invocata de orice persoand interesatd, pe cale de actiune
sau de exceptie. (3) Instanta este obligata sa invoce din oficiu nulitatea absoluta. (4) Contractul lovit de nulitate
absoluta nu este susceptibil de confirmare decat in cazurile prevazute de lege”.

4 Art. 885 alin. (1) C. civ.

3 L. StAngu, Contractul de vanzare, in Noul Cod civil. Studii si comentarii, vol. III, Partea a II-a, Cartea a V-a
(art. 1.650-2.499). Contracte speciale. Garantii, coordonator prof. univ. dr. Marilena Uliescu, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2015, p. 17.
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De asemenea, trebuie mentionat ca, una din principalele modificari aduse de Codul
civil Tn materie de carte funciard consta in aceea ca inscrierile In cartea funciarda capata
caracter constitutiv de drepturi, insa numai dupa finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor
funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.
Pana la aceastd data, inscrierea in cartea funciarda a dreptului de proprietate si a altor
drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au transmis, constituit ori modificat in mod valabil,
se ficea numai in scop de opozabilitate fati de terti'.

In cazul executdrii silite prin vanzare la licitatie publici a imobilului, in conformitate
cu prevederile art. 854-856 din Noul Cod de procedurd civild®, dupi plata integrald a
pretului sau a avansului prevazut, executorul, pe baza procesului-verbal de licitatie, va
intocmi actul de adjudecare, un exemplar de pe acesta predandu-se adjudecatarului spre a-i
servi ca titlu de proprietate, iar altul, va fi comunicat din oficiu biroului de cadastru si
publicitate imobiliard pentru inscrierea provizorie in cartea funciard a dreptului de
proprietate al adjudecatarului, pe cheltuiala acestuia. Daca in termen de o luna, de la data
inscrierii provizorii in cartea funciara, nu s-a facut contestatie la executare sau daca aceasta
a fost respinsd prin hotarare definitiva, executorul judecatoresc va hotari din oficiu, prin
incheiere definitiva, ca dreptul de proprietate al adjudecatarului sa fie intabulat in cartea
funciara, chiar in cazul in care, adjudecatar este Insusi terful dobanditor care avea deja
dreptul inscris in cartea funciari. In cazul in care dreptul dobandit de adjudecatar era inscris
in mod provizoriu, nu se va dispune dect inscrierea provizorie®. Asadar, si in cadrul acestei
proceduri, contractul se considerd valabil incheiat numai cu respectarea formei ad
validitatem, prevazuta de lege in cazul vanzarii silite imobiliare.

Nu in ultimul rand, conform art. 1.245 C. civ., contractele care se incheie prin mijloace
electronice sunt supuse conditiilor de forma prevazute de legea speciala.

b. Contractul de vanzare este un contract sinalagmatic (bilateral), deoarece prin
incheierea sa da nastere la obligatii reciproce Intre partile contractante, prestatia uneia dintre
parti fiind cauza obligatiei asumate de cealaltd parte. Astfel, vanzatorul este obligat sa
predea bunul vandut si sa il garanteze pe cumparator pentru evictiune §i pentru vicii ascunse,
iar cumparatorul va trebui sd preia bunul, sd plateasca pretul si sa suporte cheltuielile
vanzarii, in lipsd de stipulatie contrara.

c. Vanzarea este un contract cu titlu oneros, ambele parti urmarind realizarea unor
interese patrimoniale, respectiv obtinerea unei prestatii echivalente in schimbul celei la care
se obliga.

d. Contractul de vanzare este un contract comutativ, deoarece existenta drepturilor si
obligatiilor reciproce ale partilor este certa, fiind cunoscutd de catre acestea din momentul
incheierii contractului, intinderea acestora fiind determinata sau determinabild, nedepinzand

! Conform art. 56 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu
modificarile si completarile ulterioare.

2 Noul Cod de procedura civild adoptat prin Legea nr. 134/2010 privind C. pr. civ., republicat in M. Of. nr.
247 din 10 aprilie 2015, cu modificarile si completarile ulterioare.

3 Art. 856 teza a-II-a C. civ.
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de un eveniment viitor si nesigur de a se produce (alea). Astfel, spre deosebire de
contractele aleatorii (de exemplu, contractul de asigurare, contractul de rentd viagera etc.),
in contractele comutative nu exista riscul de castig si pierdere pentru partile contractante,
prestatiile acestora fiind considerate echivalente.

e. Contractul de vanzare este un contract translativ de proprietate, aceastd obligatie
principald a vanzatorului fiind prevazuta in mod distinct la art. 1.673 alin. (1) C. civ., alaturi
de obligatia de a preda bunul vandut si de a-1 garanta pe cumparator contra evictiunii si
viciilor bunului. Conform regulii generale prevazute la art. 1.674 C. civ., cu exceptia
cazurilor prevazute de lege ori dacad din vointa partilor nu rezultad contrariul, proprietatea se
stramuta de drept cumparatorului din momentul incheierii contractului, chiar dacd bunul nu
a fost predat ori pretul nu a fost platit Tnca.

Desi transferul dreptului de proprietate de la vanzator la cumparator opereaza de drept,
se considera totusi necesara indeplinirea anumitor conditii in acest sens. Astfel, contractul
de vanzare trebuie sa fie incheiat in mod valabil, vanzatorul trebuie sd fie proprietarul
bunului vandut, lucrul vandut trebuie sa existe, sa fie vorba despre bunuri certe (in cazul
vanzdrii unor bunuri de gen, inclusiv bunuri dintr-un gen limitat, proprietatea se transfera
cumparatorului la data individualizarii acestora prin predare, numarare, cantarire, masurare
ori prin orice alt mod convenit sau impus de natura bunului, si nu la momentul incheierii
contractului, precum in cazul bunurilor individual determinate) si sd nu se fi amanat
transferul dreptului de proprietate, printr-o clauza speciald, pentru un moment ulterior celui
la care a avut loc incheierea contractului'.

In ceea ce priveste drepturile reale imobiliare, in situatia in care acestea sunt inscrise in
cartea funciard, ele se pot dobandi, modifica sau stinge numai cu respectarea regulilor de
carte funciari’.

Momentul la care are loc transferul dreptului de proprietate prezinta interes pentru a
putea stabili cine suporta riscul pieirii fortuite a bunului vandut, in cadrul contractelor
translative de proprietate. Astfel, potrivit dispozitiilor art. 1.274 C. civ., in lipsa de stipulatie
contrard, cat timp bunul nu a fost predat, chiar daca dreptul de proprietate a fost transferat
catre cumpardator, riscul contractului rdimane in sarcina debitorului obligatiei de predare,
adica a vanzatorului. In cazul pieirii fortuite a bunului, intre momentul incheierii con-
tractului de vanzare si momentul predarii efective a bunului, debitorul obligatiei de predare
pierde dreptul la contraprestatie, iar daca a primit-o, este obligat sd o restituie, cu exceptia
situatiei in care cumparatorul, in calitate de creditor, a fost pus in intirziere. In aceastd
situatie cumparatorul preia riscul pieirii fortuite a bunului, el neputandu-se libera chiar daca
ar dovedi ca bunul ar fi pierit si daca obligatia de predare ar fi fost executata la timp.

In situatia bunurilor mobile nu este necesard indeplinirea formalitatilor de publicitate,
transferul dreptului de proprietate operand la momentul incheierii contractului.

'F. Motiu, Contractele speciale in Noul Cod civil, op. cit., p. 24.
2 Conform art. 877 teza a-Il-a C. civ.
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2. Conditiile de validitate ale contractului de vanzare

2.1. Capacitatea partilor contractante

2.1.1. Regula

Articolul 1.652 C. civ. consacra principiul capacitdfii, in materia contractului de
vanzare, principiu conform caruia ,,pot cumpara sau vinde toti cei carora nu le este interzis
prin lege”. Acest principiu se coroboreaza cu dispozitiile art. 1.180 C. civ. care prevede ca
,poate contracta orice persoand care nu este declarata incapabila de lege si nici oprita sa
incheie anumite contracte”. Asadar, regula in materie o constituie capacitatea partilor
contractante, in sensul ca orice persoana poate incheia un contract de vanzare, indiferent de
calitatea sa de vanzator sau cumparator, in conditiile in care nu este declaratd incapabila sau
legea nu 1i interzice acest lucru.

Intrucat contractul de vanzare constituie un act de dispozitie, pentru incheierea sa
valabila este necesard capacitatea deplind de exercitiu a ambelor parti. Astfel, in ceea ce
priveste actele juridice incheiate de persoanele cu capacitate de exercitiu restransa, respectiv
minorul care a implinit varsta de 14 ani, acestea pot fi incheiate personal, cu incuviintarea
parintilor sau, dupa caz, a tutorelui, iar in cazurile prevazute de lege, si cu autorizarea
instantei de tuteld. Incuviintarea sau autorizarea poate fi datd, cel mai tarziu, in momentul
incheierii actului. Pe de alta parte, minorul cu capacitate de exercitiu restransa poate incheia
singur acte de conservare, acte de administrare care nu il prejudiciaza, precum si acte de
dispozitie de mica valoare, cu caracter curent si care se executi la data incheierii lor'.

In cazul persoanelor lipsite de capacitate de exercitiu, asa cum sunt minorul care nu a
implinit 14 ani si interzisul judecatoresc, actele juridice se incheie, in numele acestora, de
reprezentantii lor legali, in conditiile legii. Persoana lipsita de capacitate de exercifiu poate
incheia singurd actele anume prevazute de lege, actele de conservare, precum si actele de
dispozitie de mica valoare, cu caracter curent si care se executd la momentul incheierii lor.

Actele juridice facute de persoana lipsita de capacitate de exercitiu sau cu capacitate de
exercitiu restransa cu nerespectarea cerintelor legale, precum si actele facute de tutore fara
autorizarea instantei de tuteld, atunci cand aceastd autorizare este cerutd de lege, sunt
anulabile, chiar fara dovedirea unui prejudiciu.

In ceea ce priveste capacitatea de folosintd a persoanei juridice, legea distinge dupi
cum aceasta este sau nu supusa Inregistrarii. Astfel, conform art. 205 alin. (1) s1 (2) C. civ.,
persoanele juridice supuse inregistrarii dobandesc capacitatea de a avea drepturi si obligatii
de la data inregistrarii lor, pe cand celelalte persoane juridice dobandesc capacitatea de
folosinta de la data actului de infiintare, de la data autorizarii constituirii lor sau de la data
indeplinirii oricarei alte cerinte prevazute de lege.

Din punct de vedere al confinutului acestei capacitati, persoana juridica poate avea
orice drepturi si obligatii civile, afara de acelea care, prin natura lor sau potrivit legii, nu pot
apartine decat persoanei fizice. Persoanele juridice fard scop lucrativ pot avea doar acele
drepturi si obligatii civile care sunt necesare pentru realizarea scopului stabilit prin lege,
actul de constituire sau statut, actul juridic incheiat cu incalcarea acestor dispozitii fiind
lovit de nulitate absoluta.

L Art. 41 C. civ.



