TITLULV
Contracte speciale

Capitolul I. Contractul de vanzare

Sectiunea I. Notiune, reglementare si caractere juridice

1. Notiune

Vanzarea este contractul care transmite dreptul de proprietate asupra unui bun,
de la vanzitor la cumparétor, in schimbul unei sume de bani"’.

Desi, de regula, contractul de vanzare-cumpadrare transfera dreptul de proprie-
tate, vanzarea poate stramuta si un alt drept, precum:

—un alt drept real (de exemplu, dreptul de uzufruct),

— un drept de creanta,

— un drept de proprietate intelectuala sau

— drepturile succesorale.

Putem aprecia astfel ca transmiterea dreptului de proprietate tine numai de
natura contractului de vanzare-cumparare (nu si de esenta vanzarii).

Deoarece are ca rezultat iesirea unui drept din patrimoniul contractantului, van-
zarea este un act de dispozitie.

Uneori, in loc de ,vanzare” se foloseste termenul de cesiune. Cei doi termeni
(desi asemanatori) nu sunt insa sinonimi, cesiunea transmitéand intotdeauna un
drept incorporal (de exemplu, cesiunea unei creante, a unui fond de comert, a unui
drept de autor etc.)?.

Pentru a forma obiectul stramutarii (de la vanzator, la cumparator) dreptul
trebuie s& fie transmisibil, adica sa nu fie indisolubil legat de o anumita persoana.

Nu se pot transmite prin vanzare:. drepturile personale nepatrimoniale, cele
patrimoniale cu caracter strict personal si nici cele constituite prin vointa partilor
sau a legii, cu caracter intuitu personae[S]. De exemplu, nu pot forma obiectul con-

[ Potrivit art. 1650 alin. (1) C.civ., ,Vanzarea este contractul prin care vdnzatorul transmite
sau, dupa caz, se obligd sd transmitd cumparatorului proprietatea unui bun in schimbul unui
pret pe care cumparatorul se obliga s& il plateascd” (s.n). Apreciem ca textul de lege nu a
reusit s fixeze cadrul real al contractului de vanzare-cumpérare. in acest context precizim
numai ca incheierea vanzarii produce ,transferul automat al proprietatii din patrimoniul
vanzatorului in cel al cumparatorului, nemaipunandu-se problema executarii vreunei obligatii
de a transfera proprietatea” (s.n.); a se vedea D. CHIRICA, Contracte speciale. Civile si
comerciale, vol. |, Vanzarea si schimbul, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2005, p. 33-34.

1 A se vedea C. HAMANGIU, |. ROSETTI-BALANESCU, AL. BAiCoIANU, Tratat de drept civil
roméan, vol. Il, Restitutio, Ed. All, Bucuresti, 1997, p. 579 si urm.; L. Pop, Cesiunea de
creanta in dreptul civil romén, in Dreptul nr. 8/2005, p. 9 si urm.

3'A se vedea FR. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti,
1999, p. 10.



V. Contracte speciale 329

tractului de vanzare-cumparare: dreptul de abitatie al sotului supravietuitor, dreptul
de intretinere, dreptul la pensie etc.

Precizam ca, in doctring, institutia este desemnata prin termenii de: ,vanzare”,
~cumparare”, ,vanzare-cumparare” sau ,contract de vanzare-cumparare”. Apreciem
ca, in general, termenii sunt sinonimi si, in concluzie, alegerea acestora este dicta-
ta numai de context.

2. Reglementari nationale si europene

Sediul de baza in materie de vanzare-cumparare se gaseste in Codul civil
2009, Cartea a V-a, intitulata ,Despre obligatii”, Titlul IX ,Diferite contracte spe-
ciale”, Capitolul | ,Contractul de vanzare”, art. 1650-1762.

Alte acte normative cuprind reglementari, mai ales privind diferite feluri de
vanzari (cunoscute ca varietati de vanzare-cumparare), carora le sunt aplicabile
reguli speciale. De exemplu, vanzarea locuintelor proprietate de stat in conditiile
Legii nr. 85/1992, Legii nr. 112/1995, Legii nr. 10/2001 etc.

in acelagi context, reamintim c&, in actiunea de ,implementare” a acquis-ului
european, au fost adoptate o serie de acte normative care reglementeaza véan-
zarea ,produselor” in vederea asigurarii protectiei consumatorilor.

Reglementarile nationale in materia vanzarilor de consumatie constituie, in
esentd, transpuneri ale directivelor comunitare™ in domeniul dreptului privat. De
exemplu O.G. nr. 130/2000 privind protectia consumatorilor la incheierea si exer-
citarea contractelor la distantd, Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din
contractele incheiate intre comercianti si consumatori, Legea nr. 296/2004 privind
Codul consumului, Legea nr. 240/2004 privind raspunderea producatorilor pentru
pagubele generate de produsele cu defecte etc.

Transpunerea in plan national a noilor (si ineditelor) dispozitii europene a creat
probleme de ,armonizare”, atat in ceea ce priveste legislatia, dar mai ales a recon-
siderarii unor institutii (deja consacrate) ale dreptului civil precum: obligatii ,,precon-
tractuale”, denuntare unilaterala, clauze abuzive etc.

in ceea ce priveste legea aplicabila, actele si faptele juridice incheiate ori, dupa
caz, savarsite sau produse inainte de intrarea in vigoare a Codului civil 2009 nu
pot genera alte efecte decéat cele prevazute de legea in vigoare la data incheierii
sau, dupa caz, a savarsirii lor (art. 3 din Legea nr. 71/2011). Rezultd ca, in prin-
cipiu, atat incheierea, cat si efectele, dar si incetarea actului juridic se supun legii
in vigoare la data incheierii lor.

3. Caracterele juridice ale vanzarii

Contractul de vanzare-cumpdrare se particularizeaza prin urmatoarele carac-
tere juridice.

[ Pentru amanunte, a se vedea C. TOADER, Acquis-ul comunitar in domeniul dreptului
privat. O sintezd, Ed. All Beck, Bucuresti, 2002.
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a) Vidnzarea are caracter consensual

Potrivit art. 1178 C.civ., ,Contractul se incheie prin simplul acord de vointe al
partilor daca legea nu impune o anumita formalitate pentru incheierea sa valabila.”
(s.n).

Rezulta ca, in general, vanzarea se incheie valabil, atunci cand partile s-au
inteles (solo consensu); deci, fara a fi necesar ca acordul de vointe sa imbrace o
forma anume.

Véanzarea raméane consensuala chiar daca, prin acordul partilor, transferul drep-
tului de proprietate, remiterea lucrului vandut ori a pretului sunt ulterioare perfectarii
actului.

Vanzarea este insa numai in principiu consensuala’’.

Prin exceptie de la principiul de mai sus, in unele cazuri, special prevazute de
lege, vdnzarea devine un contract solemn. Astfel:

— potrivit art. 885 C.civ., ,drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea
funciaré se dobandesc, atéat intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor
in cartea funciara, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea” (s.n.).

— potrivit art. 888 C.civ., ,inscrierea in cartea funciara se efectueaza in baza
inscrisului autentic notarial, a hotararii judecatoresti ramase definitiva, a certifi-
catului de mostenitor ...” (s.n.).

— potrivit art. 1244 C.civ., ,trebuie sa fie incheiate prin inscris autentic, sub
sanctiunea nulitatii absolute, conventiile care stramuté sau constituie drepturi reale
care urmeaza a fi inscrise in cartea funciara” (s.n.).

Rezulta ca, din dispozitiile coroborate si indirecte ale art. 885, art. 888 si art. 1244
C.civ., vanzarea terenurilor (cu si fara constructii) frebuie incheiata in forma auten-
tica.

Sanctiunea nerespectarii formei autentice la incheierea contractelor de van-
zare-cumparare ce au ca obiect terenuri de orice fel este nulitatea absoluta a
actului juridic [art. 1242 alin. (1) C.civ.].

De precizat ca ,daca partile s-au invoit ca un contract sa fie incheiat intr-o anu-
mita forma, pe care legea nu o cere, contractul se socoteste valabil chiar daca
forma nu a fost respectatd”. in conditiile unui text discutabil, apreciem céa dispo-
zitiile art. 1242 alin. (2) C.civ. sunt aplicabile, de exemplu, vanzarii unui autoturism,
in care partile au convenit incheierea contractului in formé autentica, dar l-au
perfectat prin inscris sub semnétura privata®.

Ad probationem, in toate cazurile cand bunul are o valoare mai mare de 2,5

bani®® este cerutd forma scrisd (art. 1191 C.civ. 1864). Nerespectarea formei scri-

[ Actul juridic consensual reprezint3 regula in materie (vorbindu-se, astfel, despre prin-
cipiul consensualismului); a se vedea G. Borol, C.A. ANGHELEScCU, Curs de drept civil.
Partea generala, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2011, p. 114.

) A se vedea C. ToADER, Drept civil. Contracte speciale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005,
p. 15; V. NeMES, Drept comercial, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011, p. 277.

% Suma previzuta in Codul civil (250 lei) a fost transformati prin aplicarea prevederilor
art. 5 alin. (5) din Legea nr. 348/2004 privind denominarea monedei nationale, potrivit carora
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se, in acest caz, atrage imposibilitatea pdrtilor contractante de a proba existenta
contractului si a clauzelor sale (proba cu martori nefiind admisa decét atunci cand
exista un inceput de dovada scrisa).

Ca exceptie, regula prevazuta de art. 1191 C.civ. 1864 nu este aplicabild
tertelor persoane, care vor putea dovedi contractul cu orice mijloace de proba
(intrucét pentru terti contractul este ,,un simplu fapt juridic’).

Potrivit art. 1245 C.civ., contractele care se incheie prin mijloace electronice
sunt supuse conditiilor de forma prevazute de legea speciala. in acest context, pre-
cizam ca prin art. 5 si art. 6 din Legea nr. 455/2001, inscrisul in forma electronica
caruia i s-a incorporat o semnatura electronica (executata in conditiile legii), este
asimilat inscrisului sub semnatura privata, iar inscrisul in forma electronica, caruia i
s-a incorporat o semnatura electronica, recunoscut de cel caruia i se opune, are
acelasi efect (intre parti) ca si actul autentic®.

b) Vdnzarea este un contract sinalagmatic

Véanzarea este un contract sinalagmatic deoarece ,obligatiile ndscute din acesta
sunt reciproce si interdependente” (art. 1171 C.civ.). Astfel, vanzatorul are obligatia
principala de a preda lucrul, iar cumparatorul trebuie sa plateasca pretul.

Caracterul sinalagmatic presupune deci interdependenta obligatiilor, in sensul ca
prestatia uneia dintre parti reprezinta cauza obligatiei asumate de cealalté parte.

De regula, interdependenta obligatiilor deriva din interdependenta vointelor van-
zatorului si cumparatorului (vointa fiind fundamentul contractului). Ca exceptie,
legea intervine, uneori, pentru asigurarea reciprocitatii, interdependentei si, mai
ales, a unui echilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor (de exemplu,
Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din contractele incheiate intre comer-
cianti si consumatori).

Reciprocitatea si interdependenta obligatiilor creeaza premisele unei prezumtii
de echilibru economic intre prestatiile partilor contractului de vanzare-cumparare.

¢) Vdnzarea este un contract cu titlu oneros

Vénzarea este un contract cu titlu oneros, deoarece ,fiecare parte urmareste sa
isi procure un avantaj in schimbul obligatiilor asumate” [art. 1172 alin. (1) C.civ.].

Mai precis, inca din faza formarii contractului, atadt vanzatorul cat si cumpa-
ratorul urmdresc obtinerea unui echivalent material, in schimbul angajamentului
propriu. Putem afirma astfel ca vanzarea se afla (din acest punct de vedere) intr-o
stare de normalitate contractuala.

»1oate sumele in moneda veche prevazute in actele normative emise anterior datei de 1
iulie 2005 se inlocuiesc cu sumele in monedéa noua, prin impértirea la 10.000”.

) Potrivit art. 230 lit. a) din Legea nr. 71/2011, astfel cum a fost modificat prin O.U.G.
nr. 79/2011, dispozitiile art. 1169-1174 si art. 1176-1206 din Codul civil de la 1864 ramén in
wgoare pana la data intrarii in vigoare a noului Cod de procedura civila.

I Legea nr. 455/2001 privind semnatura electronica si Legea nr. 365/2002 privind co-
mertul electronic transpun dispozitiile Directivelor nr. 1999/93/CE si nr. 2000/31/CE.
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Caracterul oneros este in stransa legatura cu caracterul sinalagmatic al van-
zarii.

d) Vénzarea este un contract comutativ

Vanzarea este un contract comutativ deoarece ,la momentul incheierii sale,
existenta drepturilor si obligatiilor partilor este certa, iar intinderea acestora este
determinata sau determinabild” [art. 1173 alin. (1) C.civ.].

Caracterul comutativ al vanzarii deosebeste contractul de vanzare-cumparare,
de orice contract aleatoriu care, ,prin natura lui sau prin vointa partilor, ofera cel
putin uneia dintre parti sansa unui castig si o expune totodata la riscul unei
pierderi, ce depind de un eveniment viitor si incert” (de exemplu, contractul de
asigurare, renta viagera etc.).

Caracterul comutativ al vanzarii nu este insa absolut. Ca exceptie, in doctrina
se admite, de exemplu, ca vanzarea de drepturi litigioase (ca varietate a vanzarii
de drept comun) are caracter aleatoriu."

e) Vanzarea este translativd de proprietate

Vanzarea este translativa de proprietate deoarece, prin natura sa, contractul
transmite acest drept real (principal).

Vanzarea este translativa de proprietate mai ales, pentru ca transferul proprie-
tatii se produce de drept; acordul de vointe (contractul in sine) fiind sursa transfe-
rului (indiferent de momentul in care se realizeaza transferul)[zl.

Pentru considerentul de mai sus, vanzarea nu face parte din categoria con-
tractelor, numai ,creatoare de obligatii”.

De regula, ,proprietatea se stramuta de drept cumparatorului din momentul
incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost platit
inca” (art. 1674 C.civ.).

Transmiterea imediata a dreptului de proprietate (la momentul incheierii van-
zarii) opereaza numai daca sunt intrunite urmatoarele conditii:

— vanzatorul este proprietarul lucrului vandut,

— obiectul contractului este un bun determinat individual;

— lucrul vandut exista;

— partile sau legea s& nu fi améanat transferul dreptului de proprietate.

Ca exceptie, partile sau legea pot améana transferul dreptului de proprietate
(dupa incheierea contractului)™.

I Tot astfel, se admite ca vanzarea nudei proprietati sau uzufructul viager al unui bun
are tot caracter aleatoriu; a se vedea PH. MALAURIE, L. AYNES, PY. GAUTIER, Droit civil. Les
contrats speciaux, Defrenois, Paris, 2007, p. 42.

I fn doctrina franceza, vanzarea este recunoscuta drept ,modelul contractului translativ
de proprietate si instrumentul principal al circulatiei bunurilor’ (s.n.); a se vedea J. HUET,
Traité de droit civil. Les principaux contrats spéciaux, L.G.D.J., Paris, 2001, p. 179.

) Tot astfel, transferul dreptului de proprietate opereaza indiferent daci s-a facut pre-
darea lucrului vandut sau plata pretului.
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f) Vénzarea constituie dreptul comun pentru alte contracte translative de drep-
turi

Astfel, potrivit art. 1651 C.civ., dispozitiile ,privind obligatiile vanzatorului se apli-
ca, in mod corespunzator, obligatiilor instrainatorului 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 rezulta altfel).

Sectiunea a ll-a. Conditii de validitate specifice

Potrivit art. 1179 C.civ., ,Conditiile esentiale pentru validitatea contractului” sunt:
capacitatea de a contracta, consimtamantul partilor, obiectul determinat si licit, o
cauZzd licita si morala (si atunci cand ,legea prevede” si forma).

Deoarece conditiile esentiale de validitate sunt analizate in general, de teoria
contractului, in cele ce urmeaza vom prezenta numai particularitatile acestora in
materie de vanzare (si doar ocazional vom aminti unele reguli generale).

1. Regula: capacitatea; exceptia: incapacitatea

Capacitatea de a incheia actul juridic civil desemneaza aptitudinea subiectului
de drept civil de a deveni titular de drepturi si obligatii civile prin incheierea actelor
juridice civile (art. 37 C.civ.).

Potrivit art. 1180 C.civ., ,Poate contracta orice persoana care nu este declarata
incapabila de lege”, iar art. 1652 C.civ. dispune ca ,Pot cumpara sau vinde toti cei
carora nu le este interzis prin lege”.

in conditile de mai sus este astfel, consacrat principiul capacitatii, potrivit
caruia, in general, toate persoanele se bucura de capacitatea de a contracta (regu-
la fiind deci capacitatea, iar exceptia incapacitatea)[”.

Ca exceptie, sunt incapabili de a contracta, in general, minorii care nu au
Implinit vérsta de 14 ani si interzisii judecéatoresti [art. 43 alin. (1) C.civ.].

Mentionam c&, potrivit art. 43 alin. (3) C.civ., ,persoana lipsité de capacitate de
exercitiu (minorul sub 14 ani si interzisul judecatoresc, s.n.) poate incheia singura
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™?,

Avand in vedere ca vénzarea-cumpdrarea este act de dispozitie, atat pentru
vanzator, céat si pentru cumparator, parile trebuie sa aiba capacitate de exercitiu

') Potrivit art. 28 alin. (1) C.civ., ,capacitatea civila este recunoscuta tuturor persoanelor”.

®Tn consecint, legiuitorul a instituit o exceptie a carei justificare este discutabild. De
exemplu, rezultd ca, in anumite situatii, minorul sub 14 ani are aceeasi capacitate, ca si
minorul de peste 14 ani (care are capacitate de exercitiu restransa — art. 41 C.civ.).
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deplina (la momentul incheierii contractului). De mentionat ca vanzarea este act de
dispozitie numai raportat la obiectul contractului, respectiv pretul si lucrul vandut™.

in consecinta, minorii intre 14 si 18 ani (cu capacitate de exercitiu restransa) vor
putea incheia contracte personal, dar numai cu incuviintarea pdrintilor sau, dupd
caz, a tutorelui, iar in toate cazurile prevazute de lege, i cu autorizarea instantei
de tuteld [art. 41 alin. (2) C.civ.].

Potrivit art. 40 C.civ., capacitatea de exercitiu poate fi anticipata. Astfel, instanta
de tutela poate recunoaste minorului care a implinit varsta de 16 ani capacitatea
deplina de exercitiu.

Sanctiunea nerespectarii cerintelor privind capacitatea de execitiu a persoanei
fizice este nulitatea relativa a contractului (,chiar fara dovedirea unui prejudiciu” —
at. 44 C.civ.).

Potrivit art. 48 C.civ., ,Minorul devenit major poate confirma actul facut singur in
timpul minoritatii, atunci cand el trebuia sa fie reprezentat sau asistat” (s.n.). El
poate, de asemenea, sa confirme actul facut de tutorele sau fara respectarea
tuturor formalitatilor cerute pentru incheierea lui valabila.

Persoanele juridice, care sunt supuse inregistrarii, au capacitatea de a avea
drepturi gi obligatii de la data intregistrarii lor.

Persoanele juridice pot avea ,orice drepturi si obligatii civile, afara de acelea
care, prin natura lor sau potrivit legii, nu pot apartine decéat persoanei fizice”
[art. 206 alin. (1) C.civ.]. Ele isi exercita drepturile si isi indeplinesc obligatiile prin
organele de administrare, de la data constituirii lor [art. 209 alin. (1) C.civ.].

Sanctiunea nerespectérii cerintelor privind capacitatea persoanei juridice la
contractare, este nulitatea absoluté [art. 206 alin. (3) C.civ.].

Mentionam cé& (inclusiv sub aspectul capacitati de a dobandi terenuri in
Romania), in conditiile noului Cod civil, ,,Cetatenii stréini si apatrizii sunt asimilati, in
conditiile legii, cu cetatenii roméni, in ceea ce priveste drepturile si libertatile lor
civile. Asimilarea se aplica in mod corespunzator si persoanelor juridice straine”
(art. 27 C.civ.)?.

2. Incapacitati speciale de a vinde si de a cumpara

Dupéa cum poarté asupra unei persoane sau unui lucru, interdictiile (prohibitiile)
de a vinde si de a cumpara (sau numai de a cumpara) sunt de doua feluri: incapa-
citati — instituite in consideratia unor persoane (intuitu personae) si inalienabilitati —
stabilite de lege in considerarea bunului (intuitu rei). Pe scurt, putem vorbi (numai)
despre incapacitéti ale persoanelor sau de bunuri (lucruri) inalienabile.

[ Raportat la patrimoniul partilor contractante, vanzarea mijloceste si efectuarea de acte
de conservare sau administrare. De exemplu, cumpararea de materiale pentru repararea
casei, instrainarea burJuriIor supuse pieirii sau stricaciunii etc.; a se vedea FL. MoTly,
Contractele speciale — In noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011, p. 38.

?I'A se vedea M. CONSTANTINESCU, |. MURARU, A. IORGOVAN, Revizuirea Constitutiei Ro-
maniei. Explicatii si comentarii, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2003, p. 36-37; L. STANCIULESCU, Do-
béandirea terenurilor de céatre cetatenii straini si apatrizi: dispozitie permisiva ori prohibitiva?,
in Curierul judiciar nr. 3/2004, p. 14.
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Cazurile de incapacitati speciale la vanzare gi cumparare, ce fac obiectul ana-
lizei de fata, sunt expres gi limitativ prevazute de lege si de stricta interpretare.!"

A. Incapacitati de a cumpara

a) Judecatorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii publici, consilierii
juridici si practicienii in insolventa nu pot cumpara, direct sau prin persoane inter-
puse, drepturi litigioase care sunt de competenta instantei judecatoresti in a carei
circumscriptie isi desfasoara activitatea [art. 1653 alin. (1) C.civ.]?.

Dreptul este litigios daca exista un proces inceput si neterminat cu privire la
existenta sau intinderea sa.

Sanctiunea nerespectarii prohibitiei de mai sus este nulitatea absoluta.

Ca exceptie, persoanele enumerate mai sus pot cumpara:

— drepturi succesorale ori cote-parti din dreptul de proprietate de la comoste-
nitori sau coproprietari;

— drepturi litigioase, destinate ,indestularii unei creante care s-a nascut inainte
ca dreptul sa fi devenit litigios”;

— drepturi litigioase destinate apararii altor drepturi ale persoanei ce stapaneste
bunul [art. 1653 alin. (2) lit. c) C.civ.].

b) Sunt incapabili de a cumpdra, direct sau prin persoane interpuse, chiar prin
licitatie publica:

— mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insarcinati sa le vanda, cu exceptia
cazului cand a fost imputernicit expres in acest sens®:

— parintii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, pentru bunurile persoa-
nelor pe care le reprezintg;

— functionarii publici, judecatorii-sindici, practicienii in insolventa, executorii, pre-
cum si alte asemenea persoane, care ar putea influenta conditile vanzarii facute
prin intermediul lor sau care are ca obiect bunurile pe care le administreaza ori a
caror administrare o supravegheaza.

Nerespectarea interdictiilor prevazute de art. 1654 alin. (1) C.civ. se sanctio-
neaza cu nulitatea relativd (in primele doua cazuri) si cu nulitatea absoluta (in
ultima situatie).

VA se vedea V. NEMES, op. cit., p. 278.

l Precizam ca identificarea limitei teritoriale a incapacitatii avocatilor, consilierilor juridici
si a practicienilor in insolventd este mai dificilda deoarece acestia sunt competenti sa-gi
exercite profesia la toate instantele din Roméania. Daca scopul prohibitiei a fost apérarea
prestigiului profesiei si evitarea suspiciunilor de frauda, opinam de lege ferenda pentru
determinarea speciala a limitelor incapacitétii acestora, distinct de cele ale judecatorilor,
procurorilor, execurorilor si notarilor.

B3) Potrivit art. 1304 alin. (1) C.civ., ,Contractul incheiat de reprezentant cu sine insusi, in
nume propriu, este anulabil numai la cererea reprezentatului, cu exceptia cazului in care
reprezentantul a fost imputernicit in mod expres in acest sens sau cuprinsul contractului a
fost determinat in asemenea mod incéat sa excluda posibilitatea unui conflict de interese”.
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B. Incapacitati de a vinde

Mandatarii, parintii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, functionarii
publici, judecatorii-sindici, practicienii in insolventa, executorii, precum gi alte ase-
menea persoane nu pot nici ,sa vanda bunurile proprii pentru un pret care consta
intr-o suma de bani provenita din vanzarea ori exploatarea bunului sau patrimo-
niului pe care il administreaza ori a carui administrare o supravegheaza” [art. 1655
alin. (1) C.civ.]™.

Potrivit art. 1655 alin. (2) C.civ., interdictia de mai sus, ,se aplica in mod cores-
punzator i contractelor prestatoare de servicii in care, in schimbul unei prestatii
promise (de persoanele incapabile, s.n.), cealaltda parte se obliga sa plateasca o
suma de bani”.

Actiunea in anulare este inadmisibild celor ,cérora le este interzis sa cumpere
ori sa vanda”. Astfel, incapabilii de a vinde sau de a cumpara nu pot sa ceara anu-
larea vanzarii nici in nume propriu, nici in numele persoanei ocrotite” (art. 1656
C.civ.).

Inadmisibilitatea actiunii in anulare (in conditile de mai sus) se intemeiaza pe
principiul potrivit caruia, nimeni nu se poate prevala de propria culpa pentru a
obtine desfiintarea unui act juridic.

De precizat c&, in conditiile art. 317 alin. (1) din noul Cod civil, ,fiecare sot poate
sa incheie orice acte juridice cu celdlalt sot”. Astfel, in principiu, vdnzarea intre soti
a devenit valabild (incapacitatea prevazuta de art. 1307 din Codul civil 1864 fiind
eliminata)®.

3. Consimtamantul

in sensul sau etimologic (cum sentire), consimtamantul reprezinta acordul celor
doud vointe, ce sta la baza incheierii contractului si care are drept scop sa con-
cileze interesele divergente ale partilor contractante®.

Potrivit art. 1182 alin. (1) C.civ., ,Contractul se incheie prin negocierea lui de
catre parti sau prin acceptarea fara rezerve a unei oferte de a contracta” (s.n.).
Astfel, legiuitorul din 2009 a preluat sustinerea doctrinara potrivit careia, intalnirea

ofertei cu aceptarea inseamna formarea (incheierea) contractului®!.

I Apreciem ca dispozitiile art. 1655 alin. (2) C.civ. exced domeniului incapacitatilor de a
vinde si a cumpéra gi, in consecinta, ar fi mai justificat plasatd, de exemplu: la capitolul
rezervat contractului de antrepriza.

I Interdictia vanzarii intre softi, prevazuta de art. 1595 C.civ. francez, a fost abrogata de
art. 35 din Legea nr. 85-1372 din 23 dec. 1985 (pe considerentul eliminarii unor inegalitéti;
de exemplu, intre concubini si soti). Desi nu mai este interzis&, vanzarea intre soti raméane o
operatiune ,insolite et suspecte’; a se vedea J. HUET, op. cit., p. 92-96.

B1°A se vedea I|. REGHINI, S. DIACONESCU, P. VASILESCU, Introducere in dreptul civil,
Ed. Sfera Juridica, Cluj-Napoca, 2007, p. 174.

“I'A se vedea C. STATEsCU, C. BirsaN, Drept civil. Teoria generali a obligatiilor, Ed. Ha-
mangiu, Bucuresti, 2008, p. 48; L. Por, Tratat de drept civil. Obligatiile, Volumul Il. Con-
tractul, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2009, p. 184 si urm.
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Sustinerea de mai sus este inexacta, deoarece intalnirea ofertei cu acceptarea
formeaza numai acordul de vointe (consimtamantul), nu direct incheierea (forma-
rea, perfectarea) contractului, care este supusa indeplinirii conditiilor esentiale de
validitate™). Desigur, in particular, momentele acordului de vointe si respectiv, al
incheierii contractului pot coincide, dar numai in masura in care oferta si accep-
tarea au indeplinit deja si celelalte conditii de validitate (impuse de art. 1179
C.civ.).

Deoarece vanzarea se incheie prin acordul de vointe, existenta consimtaman-
tului este indispensabila si esentiala pentru perfectarea contractului.

Cele mai cunoscute manifestari ale consimtamantului in materia contractului de
vanzare-cumparare sunt prezentate in continuare.

A. Antecontractul de vanzare-cumparare

Antecontractul de vanzare-cumparare reprezinta o promisiune de a vinde sau/si
de a cumpara, un acord de vointe ce precede incheierea unei vanzari gi care are
menirea de a conferi partilor certitudinea ca niciuna dintre ele nu va capitula de la
intentia realizarii contractului preconizat.

Uneori insa, promisiunea asumata prin antecontract nu tinde in mod direct la
certificarea incheierii in viitor a contractului, ci prin ea este angajatd o obligatie a
carei existentd depinde, in mod esential, de un viitor contract a cérui perfectare
este insa incerta (este situatia pactului de preferinta, care reprezintd neindoielnic
un antecontract)?.

Alteori, obligatia asumata de promitent nu este aceea de a incheia el insusi
contractul, ci de a determina pe un tert sa consimta a intra in raportul juridic dorit
de beneficiar (cazul promisiunii de porte-fort).

in toate cazurile insd, ceea ce reuneste aceste figuri juridice in tiparele unei
singure institutii juridice este scopul principal urmarit de parti sau méacar de una
dintre ele, acela de a intra, in viitor, intr-un raport juridic contractual care sa dea
satisfactie deplina interesului manifestat.

Potrivit art. 1279 C.civ., ,Promisiunea de a contracta trebuie s& contina toate
acele clauze ale contractului promis, in lipsa carora partile nu ar putea executa
promisiunea”. Daca promitentul refuzad sé incheie contractul promis, instanta, la
cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate s& pronunte o hotarare
care sa tina loc de contract, atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele
legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite [cu exceptia promisiunii de a
incheia un contract real — art. 1279 alin. (1) si (3) C.civ.]".

™" n consecinta, formarea acordului de vointe si formarea contractului sunt doud
momente cu semnificatii juridice diferite si care, deci, trebuiesc tratate ca atare (degi Codul
civil nu le distinge).

1in aceasti categorie, doctrina francezi aminteste ,contractul de negociere” (ce are ca

obiect discutiile purtate in vederea perfectarii contractului principal) si ,,acordul de principiu’
(prin care partile se obligéd numai la negocieri in vederea incheierii definitive a contractului).

B Potrivit art. 1279 alin. (4) C.civ., ,Conventia prin care partile se obliga s& negocieze in
vederea incheierii sau modificarii unui contract nu constituie promisiune de a contracta”
(s.n.).
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Promisiunea ce are ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt
drept in legatura cu acesta se poate nota in cartea funciard, daca promitentul este
inscris in cartea funciara ca titularul dreptului care face obiectul promisiunii, iar
antecontractul, sub sanctiunea respingerii cererii de notare, prevede termenul in
care urmeaza a fi incheiat contractul™.

in doctrina nationald, in aceeasi acceptiune, se mai folosesc termenii de: ,pre-
contract”, ,contract preliminar”, ,contract provizoriu” etc.

Cele mai intalnite manifestari ale promisiunii de vanzare-cumpdrare (in accep-
tiunea sa generald) sunt: promisiunea unilaterala de vanzare sau de cumparare,
promisiunea bilaterala de vanzare si de cumparare, pactul de preferinta si pro-
misiunea de porte-fort.

B. Pactul de optiune: promisiune unilaterala de vanzare

O promisiune de véanzare este unilaterala atunci cand o singura parte con-
tractanta se obliga sa vanda un lucru (sau sa cumpere), cealalta parte rezer-
vandu-si numai facultatea de a-si manifesta, ulterior (de obicei Tnauntrul unui ter-
men) consimtamantul de a incheia contractul de vanzare-cumparare.

Promisiunea numai de vanzare (sau numai de cumparare) este un contract
unilateral, deoarece creeaza obligatii numai pentru una dintre pari, respectiv
pentru promitent'®.

Noul Cod civil a introdus in domeniu o institutie mai eficienta, respectiv: pactul
de optiune.

Potrivit art. 1278 C.civ., ,Atunci cand partile convin ca una dintre ele sa raméana
legata de propria declaratie de vointd, iar cealaltd s& o poata accepta sau refuza,
acea declaratie se considera o oferté irevocabild”.

Pactul de optiune trebuie sa contind toate elementele contractului pe care
partile urmaresc sa il incheie, astfel incat acesta sa se poata incheia prin simpla
acceptare a beneficiarului optiunii. Contractul preconizat se incheie astfel, prin
exercitarea optiunii in sensul acceptarii de catre beneficiar a ofertei promitentului,
in conditiile convenite prin pact [art. 1278 alin. (3) si (4) C.civ.].

intre data incheierii pactului si data exercitérii optiunii sau, dupa caz, aceea a
expirarii termenului de optiune, bunul ce face obiectul pactului, este indisponibilizat
[art. 1668 alin. (1) C.civ.].

Sumele platite in temeiul unei promisiuni de vanzare se prezuma a fi un avans
din pretul convenit pentru vanzare (art. 1670 C.civ.).

Rezultd ca pactul de optiune este un contract prin care o persoand numita
promitent se obligd, fatd de altd persoana numita beneficiar, sa vanda (sau sa
cumpere) un bun pentru un pret (determinat sau determinabil), daca acesta din
urma se va decide sa cumpere (sau sa vanda) intr-un anumit termen.

[ Notarea se poate efectua oricand in termenul stipulat in antecontract pentru exe-
cutarea sa, dar nu mai tarziu de 6 luni de la expirarea lui [art. 906 alin. (1) C.civ.].

(2] ~Promisiunea unilaterala de vanzare este arhetipul promisiunilor de vanzare, arhetipuri
ale promisiunilor de contract, ele insele arhetipuri ale antecontractelor’; a se vedea
PH. MALAURIE, L AYNES, P.Y. GAUTIER, op. cit., p. 68.



