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INTRODUCERE 

Materia contractelor civile speciale reprezint  o parte important  a dreptului privat, în 
general, i a celui civil, în special, studiul s u fiind plasat în anul III de facultate, tocmai 
datorit  complexit ii reglement rilor în materie, care necesit  o serie de cuno tin e 
teoretice i practice aferente parcurgerii unor materii, precum introducerea în dreptul civil, 
persoanele, drepturile reale sau teoria general  a obliga iilor. Contractele speciale regle-
menteaz  practic instrumentele juridice prin intermediul c rora se realizeaz  circula ia 
bunurilor (de exemplu, vânzarea, schimbul, împrumutul), folosin a i conservarea lor  
(de exemplu, loca iunea, depozitul) sau crearea de valori noi (de exemplu, antrepriza)1. 

De i cuno tin ele de drept civil, în mare parte teoretice, acumulate în primii doi ani de 
studiu vor fi arareori aplicate în form  brut  de c tre viitorii absolven i ai facult ilor de 
drept, acestea reprezint  o platform  necesar  pentru o eficient  punere în valoare a 
contractelor speciale, care alc tuiesc via a juridic  de zi cu zi i ale c ror aplica ii practice 
sunt extreme de numeroase. 

Lucrarea de fa , ajuns  deja la a patra edi ie, ine cont de multiplicarea din ultimii ani 
a contractelor ce se încheie între diferite persoane fizice sau juridice. Îns , în prealabil este 
necesar  precizarea domeniului de aplicare al acestor categorii de contracte, precum i a 
corela iei dintre regimul juridic special al acestora i teoria general  a obliga iilor.  

 

1. Astfel, din punctul de vedere al raportului dintre contractele speciale i teoria 

general  a obliga iilor, între acestea exist  o evident  interac iune i interdependen 2. 
Contractele speciale reprezint  practic o verig  intermediar  între teoria general  a 
obliga iilor, care fixeaz  reguli aplicabile tuturor categoriilor de contracte sau contractelor 
dintr-o anumit  categorie, i contractul individual, care se încheie în mod concret între dou  
sau mai multe persoane.  

Conform art. 1.166 C. civ.3, „contractul reprezint  acordul de voin e dintre dou  sau 
mai multe persoane cu inten ia de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic”. 
Contractele speciale sunt acte juridice unilaterale sau bilaterale ale c ror efecte juridice pot 
fi obliga ionale sau nonobliga ionale4. Prin urmare, contractul constituie principalul izvor de 
obliga ii, sens în care dispozi iile generale în materie fac obiectul teoriei generale a 
obliga iilor. Mai mult, regulile care guverneaz  contractele speciale se supun, în lipsa unor 
reglement ri specifice, regulilor generale privind condi iile de validitate ale contractelor 

 
1 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, ed. a III-a actualizat  i completat ,  

Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2001, p. 5. 
2  A a cum se arat  în doctrin , raporturile obliga ionale constituie îns i esen a vie ii juridice, 

majoritatea institu iilor dreptului privat avându- i temeiul în dreptul obliga ional. A se vedea, în acest sens,  
Fl. Ciutacu, Drept civil. Teoria general  a obliga iilor, Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2020, p. 5.  

3 Noul Cod civil adoptat prin Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, publicat  în M. Of. nr. 511 din  
24 iulie 2009, republicat  în M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011, modificat  prin O.U.G. nr. 79/2011, publicat  în  
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, în RTD Civ. 1982, p. 705 i urm., cit. de R. Dinc , Contracte civile speciale în 
noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2013, p. 9. 
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(capacitate, consim mânt, obiect, cauz ), interpretarea clauzelor contractuale sau 
executarea conven iilor1. 

Pe de alt  parte, regimul juridic al contractelor nu se limiteaz  la regulile din domeniul 
teoriei generale a actului juridic sau teoriei generale a obliga iilor, de i acestea se aplic  
tuturor categoriilor de contracte, întrucât fiecare contract special necesit  un studiu specific, 
aplicat respectivului contract. A adar, i contractele speciale sunt creatoare de drept comun, 
drept care se construie te zi de zi, atât de doctrin  i de jurispruden , cât i de unele regle-
ment ri speciale aplicabile anumitor categorii de contracte, care apoi sunt generalizate, 
devenind practici contractuale abstracte2. 

Raportat la prevederile art. 1.167 alin. (2) C. civ., conform c rora „regulile particulare 
privitoare la anumite contracte sunt prev zute în prezentul cod sau în legi speciale”, trebuie 
spus c  cele mai multe contracte sunt reglementate de Codul civil (de exemplu, contractul 
de vânzare la art. 1.650-1.762, contractul de schimb la art. 1.763-1.765, contractul de 
loca iune la art. 1.777-1.850, contractul de mandat la art. 2.009-2.071 .a.), îns  exist  i 
contracte speciale reglementate prin alte acte normative (de exemplu, contractul de franciz , 
reglementat de prevederile Ordonan ei nr. 52/1997 privind regimul juridic al francizei3). 

A adar, raportat la faptul c  reglementarea contractelor speciale este o reglementare 
special  în raport cu reglementarea general  a contractului, prev zut  la Capitolul I, din 
Titlul II, al C r ii a V-a din Codul civil, art. 1.166-1.323, rezult  c  se vor aplica cu 
prioritate regulile specifice fiec rei categorii de contracte speciale, iar în m sura în care 
anumite probleme de drept nu sunt reglementate prin normele speciale sau prin conven ia 
p r ilor, se vor aplica, în completare, regulile din partea general  a dreptului obliga ional, 
care cuprinde reguli general aplicabile tuturor contractelor sau unei anumite categorii de 
contracte. 

Prin urmare, pentru a sintetiza: dac  un anumit contract special cuprinde norme 
exprese în ceea ce prive te regimul s u juridic, acestea se vor aplica în mod exclusiv, 
independent de modul de reglementare a acestora în cadrul regulilor generale din materia 
teoriei generale a obliga iilor 4 . Pe de alt  parte, reglementarea specific  contractelor 
speciale va fi aplicat  exclusiv aspectelor i contractelor care intr  în mod neîndoielnic sub 
inciden a ei, altminteri aplicându-se regulile generale în materia contractului.  

Reglementarea contractelor speciale este de strict  interpretare, sens în care regulile 
aplicabile unui anumit contract special nu pot fi extinse, prin analogie, i altor contracte. 
Dac  îns , regulile referitoare la regimul juridic al unui anumit contract special nu sunt 
reglementate explicit prin normele specifice acelui contract, acesta se va supune 
reglement rilor generale din materia contractelor.  

 
1  A se vedea F. Mo iu, Contractele speciale în Noul Cod civil, ed. a VIII-a rev zut  i ad ugit ,  

Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2020, p. 17. 
2 Ibidem. 
3 Republicat  în M. Of. nr. 180 din 14 mai 1998. 
4 De exemplu, aplicarea exclusiv  a regulii prev zute de art. 1.856 C. civ. referitoare la ac iunea direct  a 

lucr torului din cadrul unui contract de antrepriz , împotriva beneficiarului, pân  la concuren a sumei pe care 
acesta din urm  o datoreaz  antreprenorului la momentul introducerii ac iunii, în detrimentul regulii prev zute la 
art. 1.280 C. civ., potrivit c reia contractul produce efecte numai între p r i, dac  prin lege nu se prevede altfel. În 
acest sens, a se vedea R. Dinc , Contracte civile speciale în noul Cod civil, op. cit., p. 10. 
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Dac  un anumit contract special nu se bucur  de o reglementare distinct , fiind un 
contract nenumit, se vor aplica exclusiv regulile din materia teoriei generale a obliga iilor. 
Aceast  regul , aplicabil  contractelor nenumite, î i g se te temeiul în art. 1.168 Cod civil, 
conform c ruia „contractelor nereglementate de lege li se aplic  prevederile prezentului 
capitol, iar dac  acestea nu sunt îndestul toare, regulile speciale privitoare la contractul cu 
care se aseam n  cel mai mult”1.  

În fine, dac  pentru un anumit efect al unui contract special nu exist  vreo reglementare 
specific  nici în materia respectivului contract i nici în cadrul teoriei generale a obliga iilor, 
fiind în schimb reglementat în leg tur  cu un alt contract special, se impune aplicarea 
normelor existente în leg tur  cu acesta din urm . De exemplu, sub imperiul vechiului Cod 
civil de la 1864, regulile privind obliga ia de garan ie a vânz torului contra evic iunii, de i 
erau reguli speciale în materia contractului de vânzare-cump rare, nu se aplicau doar 
acestui contract sau contractelor pentru care legea prevedea expres aplicarea lor (de 
exemplu, schimbul), ci i altor contracte constitutive sau translative de drepturi reale cu titlu 
oneros2 . Aceast  solu ie a fost, de altfel, preluat  i extins  de actualul Cod civil, la  
art. 1.651, conform c ruia: „dispozi iile prezentului capitol privind obliga iile vânz torului 
se aplic , în mod corespunz tor, obliga iilor înstr in torului în cazul oric rui alt contract 
având ca efect transmiterea unui drept, dac  din reglement rile aplicabile acelui contract 
sau din cele referitoare la obliga ii în general nu rezult  altfel”3.  

 

2. O alt  problem  de maxim  importan  const  din a stabili regimul juridic aplicabil 

unui anumit contract, în scopul determin rii raporturilor juridice concrete ce izvor sc din 
acel contract sau se nasc în leg tur  cu acel contract. 

Din acest punct de vedere, în primul rând este necesar  interpretarea i calificarea 
contractului 4 . Pornind de la principiul libert ii contractuale, reglementat expres de 
prevederile art. 1.169 C. civ., conform c ruia „p r ile sunt libere s  încheie orice contracte 
i s  determine con inutul acestora, în limitele impuse de lege, de ordinea public  i de 

bunele moravuri”, este necesar  stabilirea naturii juridice sau a obiectului contractului, 
pentru a se determina tipul de contract special în care se încadreaz  respectiva conven ie a 
p r ilor. Astfel, conform art. 1.225 alin. (1) C. civ. „obiectul contractului îl reprezint  ope-
ra iunea juridic , precum vânzarea, loca iunea, împrumutul i altele asemenea, convenit  de 

 
1 De exemplu, contractului de între inere, nenumit sub reglementarea vechiului Cod civil de la 1864 (odat  cu 

adoptarea Noului Cod civil, contractul de între inere a devenit contract numit, fiind reglementat la  
art. 2.254-2.263), i se aplicau exclusiv regulile teoriei generale a obliga iilor, i nu regulile contractului numit cu 
care se aseam n  cel mai mult, respectiv contractul de rent  viager . În acest sens, a se vedea R. Dinc , 
Contracte civile speciale în Noul Cod civil, op. cit., p. 11. 

2 Fr. Deak, L. Mihai, R. Popescu, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Vol. I:  Vânzarea. Schimbul,  
ed. a VI-a actualizat  i completat , Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2023, pp. 12-13. 

3 Exist  situa ii în care dispozi iile unui contract special alc tuiesc dreptul comun i pentru reglementarea altui 
contract special, f r  ca acesta din urm  s  fie o simpl  varietate a celui dintâi, ci un contract special distinct (de 
exemplu, conform art. 2.095, dispozi iile speciale privind contractul de agen ie se completeaz  cu prevederile 
referitoare la contractul de comision, în m sura în care acestea din urm  sunt compatibile), precum i contracte 
speciale care cunosc diferite variet i (de exemplu, contractele de închiriere sau de arendare ca variet i ale 
contractului de loca iune). Pentru am nunte, a se vedea R. Dinc , Contracte civile speciale în noul Cod civil, op. 
cit., pp. 12-13. 

4 Pentru am nunte, a se vedea L. St nciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Ed. Hamangiu, Bucure ti, 
2012, pp. 63-66. 
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p r i, astfel cum aceasta reiese din ansamblul drepturilor i obliga iilor contractuale”, pe 
când conform art. 1.226 alin. (1) C. civ. „obiectul obliga iei este presta ia la care se 
angajeaz  debitorul”. Prin urmare, în vederea calific rii contractului este necesar  stabilirea 
obiectului contractului. 

Sintetizând, calificarea contractului presupune s  se determine care a fost scopul 
principal urm rit de fiecare dintre p r i la momentul încheierii contractului, precum i s  se 
încadreze scopurile astfel ob inute într-o grupare de cauze imediate, specific  pentru un 
anumit tip de contract special, numit sau nenumit1. 

Ulterior calific rii contractului, care stabile te regimul juridic al acestuia, este necesar  
i identificarea efectelor juridice ale actului astfel încheiat.  

În primul rând, trebuie identificate dispozi iile legale aplicabile. Dac  respectivul 
contract este supus mai multor norme legale, care intr  în conflict, identificarea dispozi iei 
aplicabile se face astfel: dac  normele în conflict au for  juridic  diferit , se va aplica 
norma superioar ; dac  normele au aceea i for  juridic , se va aplica norma special  în 
detrimentul celei generale; dac  cele dou  norme aflate în conflict au i aceea i for  
juridic , precum i aceea i sfer  de aplicare, se va aplica norma ulterior adoptat . 

În al doilea rând, dup  ce au fost identificate dispozi iile legale aplicabile, va trebui s  
se stabileasc  natura juridic  a acestora, respectiv dac  sunt imperative sau dispozitive, 
pentru ca în final s  se determine stipula iile contractuale care pot produce efecte juridice i 
care în niciun caz, nu pot contraveni dispozi iilor legale imperative2. 

 

3. În fine, în stabilirea domeniului de aplicare al diferitelor categorii de contracte 
speciale, cel pu in în reglementarea vechiului Cod civil de la 1864, trebuia s  se in  cont de 
faptul c  regulile care guvernau contractele civile erau aplicabile i contractelor comerciale, 
în m sura în care acestea nu se bucurau de o alt  reglementare specific 3. Practic, dup  
intrarea în vigoare a actualului Cod civil, aceast  delimitare nu î i mai g se te suportul 
juridic, dat  fiind concep ia monist  adoptat  de acesta care a condus practic la o „diluare” a 
particularit ilor dreptului comercial4. Astfel, Codul civil înlocuie te no iunea clasic  de 
„comerciant”5, cu aceea mult mai larg  de „profesionist”6, termen prin care sunt defini i, la 

 
1 R. Dinc , Contracte civile speciale în 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. Întreprinderea, Ed. C.H. Beck, Bucure ti, 2012, p. 36 i urm. 
5 Art. 7 din vechiul Cod comercial român de la 1887, în prezent abrogat de Codul civil în vigoare, prevedea c  

„Sunt comercian i aceia care fac fapte de comer  având comer ul ca profesiune obi nuit  i societ ile comerciale”. 
O defini ie mai restrictiv , dar în acela i timp i mai larg  a termenului de „comerciant” se reg sea i la art. 2 alin. 
(2) din Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din contractele încheiate între comercian i i consumatori, 
republicat  în M. Of. nr. 305 din 18 aprilie 2008: „prin comerciant se în elege orice persoan  fizic  sau juridic  

autorizat , care, în temeiul unui contract care intr  sub inciden a prezentei legi, ac ioneaz  în cadrul activit ii sale 

comerciale, industriale sau de produc ie, artizanale ori liberale, precum i orice persoan  care ac ioneaz  în 

acela i scop în numele sau pe seama acesteia” (în urma republic rii în M. Of. nr. 543 din 3 august 2012, termenul de 
„comerciant” a fost i aici înlocuit cu cel de „profesionist”). În prezent, termenul de comerciant supravie uie te în 
sistemul juridic românesc în m sura în care este men ionat în norme speciale care con in un sens propriu al acestei 
no iuni, precum i într-o serie de acte normative, precum: Legea nr. 84/1998 privind m rcile i indica iile geografice, 
republicat ; Legea pomiculturii nr. 348/2003, republicat , cu modific rile ulterioare; Legea nr. 296/2004 privind 
Codul consumului, republicat , cu modific rile ulterioare; Legea nr. 363/2007 privind combaterea practicilor 
incorecte ale comercian ilor în rela ia cu consumatorii i armonizarea reglement rilor cu legisla ia european  privind 
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modul general, „to i cei care exploateaz  o întreprindere”1. În lumina acelora i prevederi ale 
Codului civil, „constituie exploatarea unei întreprinderi exercitarea sistematic , de c tre una 
sau mai multe persoane, a unei activit i organizate ce const  în producerea, administrarea 
ori înstr inarea de bunuri sau în prestarea de servicii, indiferent dac  are sau nu un scop 
lucrativ”2. 

A adar, de i din punct de vedere practic am putea identifica în continuare anumite 
categorii de contracte comerciale speciale, în contrast cu cele civile speciale, delimitarea 
este una relativ vulnerabil , în condi iile în care toate contractele reglementate de Codul 
civil se pot aplica activit ii comerciale, foarte pu ine dintre acestea fiind rezervate exclusiv 
acestei activit i3. 

4. Nu în ultimul rând, a a cum ar tam i la edi ia anterioar 4 , ne-am propus s  
examin m dac  inovarea în domeniul contractelor inteligente (smart contracts) poate 
înlocui abordarea clasic  cu privire la contractele tradi ionale. Aceast  examinare este 
sus inut  printr-o analiz  a legalit ii contractelor inteligente, prin care se exemplific  faptul 
c  acestea ar trebui s  fie considerate instrumente obligatorii din punct de vedere juridic. 
Avantajele generate de automatismul i u urin a punerii în aplicabilitate a contractului 
inteligent reprezint  o baz  concret  pentru diminuarea dependen ei de contractele 
tradi ionale. Tehnologia Blockchain îmbun t e te, de asemenea, beneficiile contractelor 
inteligente, ac ionând ca un factor activator de contracte inteligente printr-o performan  i 
aplicabilitate garantate. Cu toate acestea, astfel de tehnologii noi sufer , inevitabil, de mai 
multe deficien e. Astfel, în analiza noastr  am luat în considerare exemple care ilustreaz  
inflexibilitatea contract rii inteligente. Pe lâng  faptul c  este susceptibil  la hacking, 
contractarea inteligent  nu poate face fa  ambiguit ilor i poten ialelor modific ri. În 
general, acest lucru sugereaz  c  avantajele folosirii contractelor inteligente sunt în prezent 
limitate la unele scenarii specifice. Contractele inteligente îndeplinesc o func ie diferit  fa  
de contractarea tradi ional , strict datorit  unei u oare aplicabilit i din punct de vedere 
tehnic, îns  nu i din punct de vedere legal. Din acest punct de vedere apreciem c , pentru 
moment, este bine s  privim contractarea inteligent  ca pe un supliment la contractele 
tradi ionale, mai degrab  decât o alternativ  la acestea. 

 
 
 
 
 
 
 

 
protec ia consumatorilor, cu modific rile ulterioare; Legea nr. 158/2008 privind publicitatea în el toare i 
publicitatea comparativ ; Legea nr. 321/2009 privind comercializarea produselor alimentare, cu modific rile i 
complet rile ulterioare etc. 

6 Art. 3 alin. (1) C. civ.: „Dispozi iile prezentului cod se aplic  i raporturilor dintre profesioni ti, precum i 
raporturilor dintre ace tia i orice alte subiecte de drept civil”. 

1 Art. 3 alin. (2) C. civ. 
2 Art. 3 alin. (3) C. civ. 
3 A se vedea R. Dinc , Contracte civile speciale în noul Cod civil, op. cit., p. 21. 
4 V. Marcusohn, Drept civil. Contracte speciale, ed. a III-a, Ed. Universul Juridic, Bucure ti, 2023, pp. 

446-459. 
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Capitolul I 

CONTRACTUL DE VÂNZARE 

1. No iunea i caracterele juridice ale contractului de vânzare 

1.1. No iune 

Contractul de vânzare ocup  o pozi ie privilegiat  în cadrul sistemului de drept 
românesc, datorit  frecventei sale utiliz ri în practic , constituind principalul mijloc de 
înstr inare, respectiv dobândire a dreptului de proprietate i a dezmembr mintelor acestuia. 

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

Astfel, potrivit art. 1.650 C. civ., vânzarea este „contractul prin care vânz torul 
transmite sau, dup  caz, se oblig  s  transmit  cump r torului proprietatea unui bun în 
schimbul unui pre  pe care cump r torul se oblig  s  îl pl teasc ”. Conform alin. (2) al 
aceluia i articol, poate fi, de asemenea, transmis prin vânzare i un dezmembr mânt al 
dreptului de proprietate sau orice alt drept real. 

Întrucât asigur  circula ia juridic  a bunurilor i a altor servicii patrimoniale, contractul 
de vânzare a fost considerat „contractul-tip”1, o parte din clauzele acestuia putând fi aplicate 
prin analogie i altor contracte în care p r ile efectueaz  presta ii reciproce. Astfel, conform 
art. 1.651 C. civ., dispozi iile referitoare la obliga iile vânz torului se aplic , în mod cores-
punz tor, obliga iilor înstr in torului în cazul oric rui alt contract având ca efect 
transmiterea unui drept, dac  din reglement rile aplicabile acelui contract sau din cele 
referitoare la obliga ii în general nu rezult  altfel2. 

Contractul de vânzare-cump rare nu poate avea ca obiect drepturi personale 
nepatrimoniale i nici drepturi patrimoniale care au caracter strict personal (de exemplu, 
dreptul temporar de abita ie al so ului supravie uitor), nici alte drepturi prev zute de lege 
(pensii, ajutoare ori indemniza ii materiale) ori rezultate din acte unilaterale sau convenite 
prin contracte intuitu personae (de exemplu, dreptul de între inere). 

Se poate observa c , la momentul actual, datorit  concep iei moniste a actualului Cod 
civil, contractul de vânzare poate avea ca p r i i profesioni ti-comercian i, c p tând 
caracter comercial atunci când întrune te caracteristicile unui act de comer , în sensul c  
prin intermediul s u se realizeaz  o opera iune de interpunere în schimbul i circula ia 
m rfurilor3. 

 
1 F. Mo iu, Contractele speciale în Noul Cod civil, op. cit., p. 11. 
2 Conform art. 1.294 din Codul civil de la 1864: „Vinderea este o conven ie prin care dou  p r i se oblig  între 

sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru i aceasta a pl ti celei dintâi pre ul lui”. De i vechea 
reglementare f cea vorbire doar despre transferul dreptului de proprietate, atât doctrina de specialitate, cât i 
jurispruden a recunoscuser  în mod unanim c  prin intermediul contractului de vânzare-cump rare se putea înstr ina 
i alt drept în afara dreptului de proprietate, fie drept real, drept de crean  sau drept de proprietate intelectual . 

3 Pentru am nunte, a se vedea S. Popa, Drept comercial. Teorie i practic  judiciar , Ed. Universul 
Juridic, Bucure ti, 2023, p. 277. 
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1.2. Caractere juridice 

a. Contractul de vânzare este un contract consensual, întrucât, conform principiului 
libert ii formei prev zut de art. 1.178 C. civ., încheierea contractului se realizeaz  prin 
simplul acord de voin  al p r ilor, dac  legea nu impune o anumit  formalitate pentru 
încheierea sa valabil . Astfel, drepturile reale se constituie i se transmit prin simplul acord 
de voin  al p r ilor1, proprietatea str mutându-se de drept cump r torului din momentul 
încheierii contractului, chiar dac  bunul nu a fost predat ori pre ul nu a fost pl tit înc , cu 
excep ia cazurilor prev zute de lege ori dac  p r ile nu au prev zut contrariul prin 
contractul dintre ele2. 

De la principiul consensualismului este prev zut  i o excep ie, în materia vânz rii de 
bunuri imobile. Astfel, conform art. 1.676 C. civ., în materie de vânzare a unor imobile, 
str mutarea propriet ii de la vânz tor la cump r tor este supus  dispozi iilor de carte 
funciar . Conven iile care str mut  sau constituie drepturi reale care urmeaz  a fi înscrise în 
cartea funciar  trebuie s  fie încheiate prin înscris autentic, sub sanc iunea nulit ii absolute3, 
dup  cum prevede art. 1.244 C. civ. 

Conform dispozi iilor aplicabile în materie de carte funciar , dispozi ii care se reg sesc 
în Cartea a III-a, „Despre bunuri”, Titlul VII privitor la „Cartea funciar ”, art. 876-915  
C. civ., dac  prin lege nu se prevede altfel, drepturile reale asupra imobilelor cuprinse în 
cartea funciar  se dobândesc, atât între p r i, cât i fa  de ter i, numai prin înscrierea lor în 
cartea funciar , pe baza actului sau faptului care a justificat înscrierea4. Din punct de vedere 
al formei, înscrierea în cartea funciar  se efectueaz  în baza unui înscris autentic notarial, a 
hot rârii judec tore ti r mas  definitiv , a certificatului de mo tenitor sau a altui act emis 
de autorit ile administrative, în cazurile prev zute de lege. 

Prin urmare, în materia vânz rii unor bunuri imobile, contractul de vânzare este supus 
formei autentice, devenind un contract formal. A adar, raportat la aceste prevederi legale 
apreciem, al turi de al i autori 5 , c  forma autentic  este obligatorie nu numai pentru 
înstr inarea terenurilor, ci i pentru vânzarea construc iilor, având în vedere c  prin imobil 
se în elege, conform art. 876 alin. (3) C. civ., una sau mai multe parcele de teren al turate, 
indiferent de categoria de folosin , cu sau f r  construc ii, apar inând aceluia i proprietar, 
situate pe teritoriul unei unit i administrativ-teritoriale i care sunt identificate printr-un 
num r cadastral unic. 

 
1 Art. 1.273 alin. (1) C. civ.: „Drepturile reale se constituie i se transmit prin acordul de voin  al p r ilor, chiar 

dac  bunurile nu au fost predate, dac  acest acord poart  asupra unor bunuri determinate, ori prin individualizarea 
bunurilor, dac  acordul poart  asupra unor bunuri de gen”. 

2 Conform art. 1.674 C. civ. Totu i, ad probationem se consider  necesar  încheierea contractului în form  
scris , înscrisul care constat  încheierea contractului putând fi sub semn tur  privat  sau autentic, având for a 
probant  prev zut  de lege (art. 1.241 C. civ.). 

3 Conform art. 1.247: „(1) Este nul contractul încheiat cu înc lcarea unei dispozi ii legale instituite pentru 
ocrotirea unui interes general. (2) Nulitatea absolut  poate fi invocat  de orice persoan  interesat , pe cale de ac iune 
sau de excep ie. (3) Instan a este obligat  s  invoce din oficiu nulitatea absolut . (4) Contractul lovit de nulitate 
absolut  nu este susceptibil de confirmare decât în cazurile prev zute de lege”. 

4 Art. 885 alin. (1) C. civ. 
5 L. Stângu, Contractul de vânzare, în Noul Cod civil. Studii i comentarii, vol. III, Partea a II-a, Cartea a V-a 

(art. 1.650-2.499). Contracte speciale. Garan ii, coordonator prof. univ. dr. Marilena Uliescu, Ed. Universul Juridic, 
Bucure ti, 2015, p. 17. 
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De asemenea, trebuie men ionat c , una din principalele modific ri aduse de Codul 
civil în materie de carte funciar  const  în aceea c  înscrierile în cartea funciar  cap t  
caracter constitutiv de drepturi, îns  numai dup  finalizarea lucr rilor de cadastru pentru 
fiecare unitate administrativ-teritorial  i deschiderea, la cerere sau din oficiu, a c r ilor 
funciare pentru imobilele respective, în conformitate cu dispozi iile Legii cadastrului i a 
publicit ii imobiliare nr. 7/1996, republicat , cu modific rile i complet rile ulterioare. 
Pân  la aceast  dat , înscrierea în cartea funciar  a dreptului de proprietate i a altor 
drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au transmis, constituit ori modificat în mod valabil, 
se f cea numai în scop de opozabilitate fa  de ter i1.  

În cazul execut rii silite prin vânzare la licita ie public  a imobilului, în conformitate 
cu prevederile art. 854-856 din Noul Cod de procedur  civil 2, dup  plata integral  a 
pre ului sau a avansului prev zut, executorul, pe baza procesului-verbal de licita ie, va 
întocmi actul de adjudecare, un exemplar de pe acesta predându-se adjudecatarului spre a-i 
servi ca titlu de proprietate, iar altul, va fi comunicat din oficiu biroului de cadastru i 
publicitate imobiliar  pentru înscrierea provizorie în cartea funciar  a dreptului de 
proprietate al adjudecatarului, pe cheltuiala acestuia. Dac  în termen de o lun , de la data 
înscrierii provizorii în cartea funciar , nu s-a f cut contesta ie la executare sau dac  aceasta 
a fost respins  prin hot râre definitiv , executorul judec toresc va hot rî din oficiu, prin 
încheiere definitiv , ca dreptul de proprietate al adjudecatarului s  fie intabulat în cartea 
funciar , chiar în cazul în care, adjudecatar este însu i ter ul dobânditor care avea deja 
dreptul înscris în cartea funciar . În cazul în care dreptul dobândit de adjudecatar era înscris 
în mod provizoriu, nu se va dispune decât înscrierea provizorie3. A adar, i în cadrul acestei 
proceduri, contractul se consider  valabil încheiat numai cu respectarea formei ad 
validitatem, prev zut  de lege în cazul vânz rii silite imobiliare. 

Nu în ultimul rând, conform art. 1.245 C. civ., contractele care se încheie prin mijloace 
electronice sunt supuse condi iilor de form  prev zute de legea special . 

b. Contractul de vânzare este un contract sinalagmatic (bilateral), deoarece prin 
încheierea sa d  na tere la obliga ii reciproce între p r ile contractante, presta ia uneia dintre 
p r i fiind cauza obliga iei asumate de cealalt  parte. Astfel, vânz torul este obligat s  
predea bunul vândut i s  îl garanteze pe cump r tor pentru evic iune i pentru vicii ascunse, 
iar cump r torul va trebui s  preia bunul, s  pl teasc  pre ul i s  suporte cheltuielile 
vânz rii, în lips  de stipula ie contrar . 

c. Vânzarea este un contract cu titlu oneros, ambele p r i urm rind realizarea unor 
interese patrimoniale, respectiv ob inerea unei presta ii echivalente în schimbul celei la care 
se oblig . 

d. Contractul de vânzare este un contract comutativ, deoarece existen a drepturilor i 
obliga iilor reciproce ale p r ilor este cert , fiind cunoscut  de c tre acestea din momentul 
încheierii contractului, întinderea acestora fiind determinat  sau determinabil , nedepinzând 

 
1 Conform art. 56 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu 

modific rile i complet rile ulterioare. 
2 Noul Cod de procedur  civil  adoptat prin Legea nr. 134/2010 privind C. pr. civ., republicat în M. Of. nr. 

247 din 10 aprilie 2015, cu modific rile i complet rile ulterioare. 
3 Art. 856 teza a-II-a C. civ. 
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de un eveniment viitor i nesigur de a se produce (alea). Astfel, spre deosebire de 
contractele aleatorii (de exemplu, contractul de asigurare, contractul de rent  viager  etc.), 
în contractele comutative nu exist  riscul de câ tig i pierdere pentru p r ile contractante, 
presta iile acestora fiind considerate echivalente. 

e. Contractul de vânzare este un contract translativ de proprietate, aceast  obliga ie 
principal  a vânz torului fiind prev zut  în mod distinct la art. 1.673 alin. (1) C. civ., al turi 
de obliga ia de a preda bunul vândut i de a-l garanta pe cump r tor contra evic iunii i 
viciilor bunului. Conform regulii generale prev zute la art. 1.674 C. civ., cu excep ia 
cazurilor prev zute de lege ori dac  din voin a p r ilor nu rezult  contrariul, proprietatea se 
str mut  de drept cump r torului din momentul încheierii contractului, chiar dac  bunul nu 
a fost predat ori pre ul nu a fost pl tit înc . 

De i transferul dreptului de proprietate de la vânz tor la cump r tor opereaz  de drept, 
se consider  totu i necesar  îndeplinirea anumitor condi ii în acest sens. Astfel, contractul 
de vânzare trebuie s  fie încheiat în mod valabil, vânz torul trebuie s  fie proprietarul 
bunului vândut, lucrul vândut trebuie s  existe, s  fie vorba despre bunuri certe (în cazul 
vânz rii unor bunuri de gen, inclusiv bunuri dintr-un gen limitat, proprietatea se transfer  
cump r torului la data individualiz rii acestora prin predare, num rare, cânt rire, m surare 
ori prin orice alt mod convenit sau impus de natura bunului, i nu la momentul încheierii 
contractului, precum în cazul bunurilor individual determinate) i s  nu se fi amânat 
transferul dreptului de proprietate, printr-o clauz  special , pentru un moment ulterior celui 
la care a avut loc încheierea contractului1. 

În ceea ce prive te drepturile reale imobiliare, în situa ia în care acestea sunt înscrise în 
cartea funciar , ele se pot dobândi, modifica sau stinge numai cu respectarea regulilor de 
carte funciar 2. 

Momentul la care are loc transferul dreptului de proprietate prezint  interes pentru a 
putea stabili cine suport  riscul pieirii fortuite a bunului vândut, în cadrul contractelor 
translative de proprietate. Astfel, potrivit dispozi iilor art. 1.274 C. civ., în lips  de stipula ie 
contrar , cât timp bunul nu a fost predat, chiar dac  dreptul de proprietate a fost transferat 
c tre cump r tor, riscul contractului r mâne în sarcina debitorului obliga iei de predare, 
adic  a vânz torului. În cazul pieirii fortuite a bunului, între momentul încheierii con-
tractului de vânzare i momentul pred rii efective a bunului, debitorul obliga iei de predare 
pierde dreptul la contrapresta ie, iar dac  a primit-o, este obligat s  o restituie, cu excep ia 
situa iei în care cump r torul, în calitate de creditor, a fost pus în întârziere. În aceast  
situa ie cump r torul preia riscul pieirii fortuite a bunului, el neputându-se libera chiar dac  
ar dovedi c  bunul ar fi pierit i dac  obliga ia de predare ar fi fost executat  la timp. 

În situa ia bunurilor mobile nu este necesar  îndeplinirea formalit ilor de publicitate, 
transferul dreptului de proprietate operând la momentul încheierii contractului. 

 
 

 
1 F. Mo iu, Contractele speciale în Noul Cod civil, op. cit., p. 24. 
2 Conform art. 877 teza a-II-a C. civ. 
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2. Condi iile de validitate ale contractului de vânzare  

2.1. Capacitatea p r ilor contractante 

2.1.1. Regula  

Articolul 1.652 C. civ. consacr  principiul capacit ii, în materia contractului de 
vânzare, principiu conform c ruia „pot cump ra sau vinde to i cei c rora nu le este interzis 
prin lege”. Acest principiu se coroboreaz  cu dispozi iile art. 1.180 C. civ. care prevede c  
„poate contracta orice persoan  care nu este declarat  incapabil  de lege i nici oprit  s  

încheie anumite contracte”. A adar, regula în materie o constituie capacitatea p r ilor 
contractante, în sensul c  orice persoan  poate încheia un contract de vânzare, indiferent de 
calitatea sa de vânz tor sau cump r tor, în condi iile în care nu este declarat  incapabil  sau 
legea nu îi interzice acest lucru.  

Întrucât contractul de vânzare constituie un act de dispozi ie, pentru încheierea sa 
valabil  este necesar  capacitatea deplin  de exerci iu a ambelor p r i. Astfel, în ceea ce 
prive te actele juridice încheiate de persoanele cu capacitate de exerci iu restrâns , respectiv 
minorul care a împlinit vârsta de 14 ani, acestea pot fi încheiate personal, cu încuviin area 
p rin ilor sau, dup  caz, a tutorelui, iar în cazurile prev zute de lege, i cu autorizarea 
instan ei de tutel . Încuviin area sau autorizarea poate fi dat , cel mai târziu, în momentul 
încheierii actului. Pe de alt  parte, minorul cu capacitate de exerci iu restrâns  poate încheia 
singur acte de conservare, acte de administrare care nu îl prejudiciaz , precum i acte de 
dispozi ie de mic  valoare, cu caracter curent i care se execut  la data încheierii lor1. 

 În cazul persoanelor lipsite de capacitate de exerci iu, a a cum sunt minorul care nu a 
împlinit 14 ani i interzisul judec toresc, actele juridice se încheie, în numele acestora, de 
reprezentan ii lor legali, în condi iile legii. Persoana lipsit  de capacitate de exerci iu poate 
încheia singur  actele anume prev zute de lege, actele de conservare, precum i actele de 
dispozi ie de mic  valoare, cu caracter curent i care se execut  la momentul încheierii lor. 

Actele juridice f cute de persoana lipsit  de capacitate de exerci iu sau cu capacitate de 
exerci iu restrâns  cu nerespectarea cerin elor legale, precum i actele f cute de tutore f r  
autorizarea instan ei de tutel , atunci când aceast  autorizare este cerut  de lege, sunt 
anulabile, chiar f r  dovedirea unui prejudiciu. 

În ceea ce prive te capacitatea de folosin  a persoanei juridice, legea distinge dup  
cum aceasta este sau nu supus  înregistr rii. Astfel, conform art. 205 alin. (1) i (2) C. civ., 
persoanele juridice supuse înregistr rii dobândesc capacitatea de a avea drepturi i obliga ii 
de la data înregistr rii lor, pe când celelalte persoane juridice dobândesc capacitatea de 
folosin  de la data actului de înfiin are, de la data autoriz rii constituirii lor sau de la data 
îndeplinirii oric rei alte cerin e prev zute de lege.  

Din punct de vedere al con inutului acestei capacit i, persoana juridic  poate avea 
orice drepturi i obliga ii civile, afar  de acelea care, prin natura lor sau potrivit legii, nu pot 
apar ine decât persoanei fizice. Persoanele juridice f r  scop lucrativ pot avea doar acele 
drepturi i obliga ii civile care sunt necesare pentru realizarea scopului stabilit prin lege, 
actul de constituire sau statut, actul juridic încheiat cu înc lcarea acestor dispozi ii fiind 
lovit de nulitate absolut . 

 
1 Art. 41 C. civ. 


