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I. CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

1. Definitie: — legala: art. 1650 Cod civil;

— contractul prin care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se
obligd sa transmitd cumpdratorului proprietatea unui bun in schimbul
unui pret pe care cumparatorul se obligd sa il plateasca;

— transmiterea proprietatii sau a altor drepturi Tn schimbul unui
pret;

— contract tip — art. 1651 Cod civil.

2. Caractere juridice:
a. caracter consensual;
— exceptii — solemn — drepturi reale inscrise in CF — art. 1244;
— contractele electronice — art. 1245;
b. caracter sinalagmatic — obligatii reciproce si interdependente;
c. comutativ — la momentul incheierii sale, existenta drepturilor

si obligatiilor partilor este certd, iar intinderea acestora este
determinata sau determinabila;

d. cu titlu oneros — avantaje reciproce;
e. translativ de proprietate — art. 1674:
— daca e valabil incheiat;
— daca vanzatorul e proprietar;
— daca lucrul exista;
—daca lucrul este cert;
— daca nu exista clauza contrara.

3. Pactul de optiune
— definitie — art. 1278 si 1668 Cod civil;
— institutie juridicd noud
— caracteristici:
a. este un act bilateral;
b. nu poate fi revocat prin vointa unilaterala a obligatului;
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c. trebuie sa contina toate elementele viitorului contract;
d. contractul poate fi Incheiat prin simpla exercitare de catre
beneficiar a optiunii in sensul acceptdrii;
e. bun individual determinat;
— similaritate cu promisiunea unilaterald de vanzare — regim
juridic diferit;
— 1nsotit de o clauzd 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 juridicad a dreptului de optiune — drept potestativ;
conferd titularului un drept asupra unei situatii juridice, nu asupra
unui bun.

4. Promisiunea unilaterali de vanzare
— promisiunea de a vinde un bun acceptatd; pret determinat;
acord ulterior pentru cumparare;
— 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 judecatoreasca care sa tina loc de contract;
— termen special de prescriptie al dreptului la actiune de 6 luni
de la data la care contractul trebuia incheiat.

5. Promisiunea unilaterala de cumparare

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

— dacd, mai Tnainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul
sau instradineaza bunul ori constituie un drept real asupra acestuia,
obligatia promitentului se considerd stinsa — art. 1669 alin. 3 Cod
civil.
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6. Promisiunea bilaterala de vanzare-cumpéarare
— 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;
— se poate nota in cartea funciard — art. 906 Cod civil;
— caracter consensual;
— efecte — a. executarea;
b. rezolutiunea, cu daune-interese;
c. hotarare judecdtoreasca care sd tina loc de contract;
efect constitutiv de drepturi;
— termen special de prescriptie al dreptului la actiune de 6 luni
de la data la care contractul trebuia Incheiat.

7. Dreptul de preemptiune — art. 1730-1740 Cod civil;
— proprietarul unui bun se obligd sa acorde preferintd unei
anumite persoane (preemptor) daca se va hotdri sd vanda lucrul;
— variantd a promisiunii unilaterale de vanzare;
— unificare dispozitii legale — pactul de preferintd si dreptul de
preemptiune;
— naturd legala sau conventionald;
— caractere: indivizibil si incesibil;
— vanzarea catre un tert — valabila numai sub conditia suspensiva
a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre preemptor;
— conditii de exercitare:
a. vanzatorul este obligat sd notifice de 1ndata preemptorului
cuprinsul contractului incheiat cu un tert;
b. preemptorul — comunicarea cétre vanzator a acordului sdu de
a incheia contractul de vinzare, 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 Cod civil — prin exercitarea dreptului de
preemptiune contractul de vénzare se considera 1ncheiat Iintre
preemptor si vanzdtor in conditiile cuprinse 1n contractul incheiat cu
tertul, iar acest din urma contract se desfiinteaza retroactiv;
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— concurs Intre mai multi titulari — 1734 Cod civil — contractul
de vanzare se considerd Incheiat:

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

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

¢. dacd bunul este imobil, cu titularul dreptului conventional de
preemptiune care a fost mai Intai Tnscris 1n cartea funciara,
atunci cind acesta se afld Tn concurs cu alti titulari ai unor
drepturi conventionale de preemptiune;

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

— dreptul conventional de preemptiune pentru un imobil — notat
in CF;

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

— drept de preemptiune de natura legala:

a. art. 1746 Cod civil — dreptul de preemptiune al coproprie-
tarilor si vecinilor in cazul vanzarii terenurilor forestiere
proprietate privati;

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 decat despdgubirea actualizata;

— incélcare — fostul proprietar se poate substitui in drepturile
cumpdratorului platind acestuia pretul, precum si cheltuielile
ocazionate de vanzare;

c. art. 45 alin. 5 din Legea nr. 26/1996 — drept special in
favoarea statului;

— paduri care constituie enclave 1n fondul forestier proprietate
publica a statului sau sunt limitrofe acestuia;
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— oferta scrisa; termen de decadere de 30 de zile;

—Incalcare — nulitate absoluta;

d. — art. 18-21 din O.U.G. nr. 40/1999 — drept special de
preemptiune in favoarea chiriagului in toate cazurile 1n care
proprietarul vrea sd vanda locuinta inchiriatd; 60 de zile;

—Incélcare — reparare in natura;

e. Legea nr. 10/2001;

— art. 17 — institutii publice, unitati de fnvatdmant, 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 — detindtorii actuali sau chiriasii, daca au titlu valabil.

8. Conditii de validitate — art. 1179 Cod civil;
— capacitatea de a contracta;

— consimtamantul;

— un obiect determinat si licit;

— 0 cauza licita si morala.

9. Consimtaméantul — 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 discernamant;

— serios — cu intentia de a produce efecte juridice;
— exprimat Tn cunostintd de cauza;
— liber — sd nu fie alterat prin vicii de consimtdmant;

— stare de fapt; lipsa discerndmantului — nulitate relativa.

10. Capacitatea — art. 1652 Cod civil — regula — pot cumpara si
vinde toti cei cdrora nu le este oprit prin lege.

I. capacitatea de exercitiu — deplina; act de dispozitie;
— minorii sub 14 ani si interzisii judecatoresti — prin
reprezentanti legali;
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— minorii intre 14 si 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;

— sanctiune: nulitatea relativa.

I1. capacitatea de folosinta; incapacitati speciale — exceptii;

— incapacitati de a cumpira:

1. mandatarii — bunurile pe care au fost Tnsarcinati sa le vanda;
nulitate relativa;

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

3. functionarii publici, judecdtorii-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 administreazd ori a cdror adminis-
trare o supravegheaza; nulitate absoluti;

4. judecdtorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii
publici, consilierii juridici §i practicienii in insolventd — drepturi
litigioase de competenta instantei in a carei circumscriptie 1si desfa-
soara activitatea; nulitate absoluta;

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

— art. 1653 alin. 2 Cod civil cesiunea drepturilor litigioase este
permisa:

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

b. cumpararea unui drept litigios in vederea Indestularii unei
creante care s-a nascut inainte ca dreptul sa fi devenit
litigios;

c. cumpararea care s-a facut pentru apdrarea drepturilor celui
ce stdpaneste bunul in legaturd cu care existd dreptul
litigios;

5. terenuri — art. 44 Constitutie — dreptul cetatenilor straini si
apatrizilor de a dobandi dreptul de proprietate privatd asupra
terenurilor pe calea mostenirii legale;
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— Legea nr. 312/2005 — dobandirea prin acte juridice intre vii a
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor de catre cetatenii
straini i apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine;

a) cetateanul unui stat membru al Uniunii Europene sau al
Spatiului Economic European, apatridul cu domiciliul intr-un stat
membru sau In Roménia, persoana juridicd constituitd in confor-
mitate cu legislatia unui stat membru — dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole, padurilor §i terenurilor forestiere la Tmplinirea
unui termen de 7 ani de la data aderdrii Roméaniei la Uniunea
Europeana (1 ianuarie 2014);

— exceptie — de la data aderarii Romaniei la Uniunea Europeana
fermierii care desfdsoard activitati independente si sunt cetateni ai
statelor membre sau apatrizi cu domiciliul Intr-un stat membru, care
si stabilesc resedinta in Romdnia, sau apatrizi cu domiciliul in
Romania;

b) persoanele de la lit. a) — dreptul de proprietate asupra
terenurilor pentru resedinte secundare, respectiv sedii secundare, la
implinirea unui termen de 5 ani de la data aderdrii Romaniei la
Uniunea Europeana (1 ianuarie 2012);

c) persoanele de la lit. a) — dreptul de proprietate asupra altor
terenuri in aceleasi conditii cu cele prevazute de lege pentru cetatenii
romani §i pentru persoanele juridice roméne de la data aderarii (1
ianuarie 2007);

d) cetateanul strdin, apatridul si persoana juridicd apartinind
statelor care nu sunt membre ale Uniunii Europene sau ale Spatiului
Economic European — dreptul de proprietate asupra terenurilor, in
conditiile reglementate prin tratate internationale, pe baza de
reciprocitate.

— incapacitati de a vinde:

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

— scopul incapacitatii — prevenirea deturndrii puterii de
reprezentare sau de angajare a fondurilor pe care le administreaza de



