Tema I. Contractul de vinzare-cumpéirare

Sectiunea 1. Definire, caractere si reglementare

Vanzarea-cumpdrarea este un contract prin care vanzatorul stra-
muta dreptul de proprietate asupra unui bun al sdu cumparatorului, care
se obliga in schimb si pliteasca pretul lucrului vandut'.

Din cele de mai sus rezultd ca cele trei elemente constitutive ale
contractului de vanzare-cumparare sunt lucrul, pretul si dreptul de
proprietate.

Prin natura sa, vanzarea transfera dreptul de proprietate,
dar poate transmite si un alt drept, precum: un alt drept real, un
drept de creantd, un drept din domeniul proprietatii intelectuale
etc. Astfel, transmiterea proprietdtii tine numai de natura contractu-
lui de vanzare-cumparare (nu si de esenta lui).

Precizam ca unele drepturi nu pot fi transmise prin vanzare. De
exemplu, drepturile personale nepatrimoniale, cele patrimoniale cu
caracter strict personal si nici cele constituite prin vointa partilor sau a
legii, cu caracter intuitu personae. De exemplu, nu pot forma obiectul
contractului de vanzare-cumpdrare: dreptul de abitatie al sotului
supravietuitor, dreptul de intretinere, dreptul de pensie etc.

Contractul de vanzare-cumparare se aseamand cu contractul de
schimb. Pentru acest considerent, schimbul a fost definit uneori fie ca o
,,varietate a vanzarii”, fie ca o ,,vanzare dubla”.

Intre cele doua contracte existd si aseminiri esentiale. Astfel,
daca vanzarea presupune plata unui pret in bani pentru lucrul vandut,
prin schimb ,,se dd un lucru pentru alt lucru” (s.n.)’.

Vanzarea are urmatoarele caractere juridice:

! Potrivit art. 1294 C. civ., ,,Vinderea este o conventie prin care doud parti se
obliga intre sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru si aceasta a plati celei
dintai pretul lui”.

2 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura Actami,
Bucuresti, 1999, p. 9 si urm.; C. Toader, Drept civil. Contracte speciale, Editura All
Beck, ed. a II-a, Bucuresti, 2005, p. 15.

> A se vedea D. Chirica, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex,
Bucuresti, 1997, p. 115.



a). Vanzarea este consensuald, adica se incheie prin simplul acord
de vointa al partilor (solo consensu), chiar dacd lucrul vandut nu a fost
predat ori pretul nu a fost platit.

Vanzarea este insa numai in principiu consensuala. Ca exceptie,
terenurile pot fi instrainate, prin acte juridice inter vivos, numai in forma
solemnd (autenticd). Exceptia se aplicd exclusiv terenurilor, nu si
constructiilor (care pot fi instrdinate valabil prin Inscris sub semnatura
privata).

Sanctiunea pentru nerespectarea conditiei de forma cerute ad
validitatem este nulitatea absolutad a actului juridic respectiv.

Daca vanzarea, avand ca obiect un imobil (teren si constructie),
nu a fost incheiata in forma autentica, cele doua lucruri instrainate vor
avea situatii juridice diferite. Astfel, cumparatorul va dobandi numai un
drept de superficie asupra imobilului, format dintr-un drept de pro-
prietate asupra constructiei si un drept de folosinta asupra terenului'.

Ad probationem, in toate cazurile cand bunul are o valoare mai
mare de 2,5 bani, este ceruta forma scrisa (art. 1191 C. civ.). Nerespec-
tarea formei scrise atrage deci imposibilitatea partilor contractante de a
proba existenta contractului si a clauzelor sale (proba cu martori nefiind
admisa decat atunci cand existd un inceput de dovada scrisa, potrivit
art. 1197 C. civ.)™

b). Vinzarea este un contract bilateral (sinalagmatic), intrucat da
nagtere la obligatii reciproce pentru ambele parti contractante. Astfel,
vanzitorul are obligatia principald sd predea lucrul vandut, iar cum-
paratorul sa plateasca pretul.

Caracterul bilateral (sinalagmatic) presupune si interdependenta
obligatiilor, in sensul ca prestatia uneia dintre parti reprezinta cauza obli-
gatiei asumate de cealaltd parte. Reciprocitatea si interdependenta

! Desi, potrivit art. 1295 C. civ., ,,vinderea este perfectd” solo consensu, ,,nimic
nu impiedica partile sa convind ca o anumita forma scrisa (de exemplu, forma autentica)
sa fie cerutd ad validitatem”.

2 Potrivit art. 5 si art. 6 din Legea nr. 455/2001, inscrisul in forma electronica,
caruia i s-a Incorporat o semnatura electronica, este asimilat inscrisului sub semndtura
privata, iar inscrisul in forma electronicd, cdruia i s-a incorporat o semnatura electro-
nicd, recunoscut de cel caruia i se opune, are acelasi efect ca si actul autentic; a se vedea
L. Stanciulescu, Drept civil. Contracte si succesiuni, Editura Hamangiu, Bucuresti,
2008, p. 28.
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obligatiilor creeaza premisele unei prezumtii de echilibru economic intre
prestatiile partilor contractante.

). Vanzarea este un contract cu titlu oneros, deoarece fiecare
parte urmareste un interes patrimonial, respectiv primirea unui echi-
valent in schimbul prestatiei la care se obligd; indeplinirea obligatiei
vanzatorului este echivalentul celeilalte obligatii si viceversa.

d). Vanzarea este un contract comutativ, deoarece partile cunosc
existenta si intinderea obligatiilor reciproce incd din momentul incheie-
rii contractului.

Distinct de contractele aleatorii, in contractele comutative nu exista
sanse de castig si de pierdere pentru partile contractante, prestatiile
acestora fiind considerate echivalente.

e). Vanzarea este un contract translativ de proprietate, deoarece
stramutd dreptul de proprietate (de reguld), indiferent daca s-a facut
predarea lucrului vandut sau plata pretului'.

Transmiterea imediatd (dupa incheierea valabild a contractului) a
dreptului de proprietate opereaza numai daca sunt intrunite urmatoarele
conditii:

— vanzatorul trebuie sa fie proprietarul lucrului vandut;

— obiectul contractului sa fie un bun determinat individual;

— lucrul vandut trebuie sa existe;

— partile sa nu fi améanat transferul dreptului de proprietate.

Momentul transmiterii dreptului de proprietate in contractul de
vanzare-cumpdrare prezintd mare importantd, mai ales sub aspectul
suportarii riscului pieirii lucrului vandut.

Potrivit principiului res perit domino, proprietarul bunului va
suporta paguba pricinuiti de pieirea fortuitd a acestuia®. Astfel, daca la
momentul pieirii bunul nu fusese predat cumparatorului si vanzatorul
era debitor al obligatiei de predare anterioard a lucrului, acesta din
urmad nu va suporta paguba dacd va dovedi natura fortuitd (nu cul-
pabild) a pieirii (art. 1083 C. civ.).

! Potrivit art. 1295 C. civ.: ,,Vinderea este perfectd intre parti si proprietatea este
de drept stramutatd la cumparator, in privinta vanzatorului, indata ce partile s-au invoit
asupra lucrului si asupra pretului, desi lucrul incd nu se va fi predat si pretul inca nu se
va fi numarat”.

2 Potrivit art. 971 C. civ., ,.in contractele ce au de obiect translatia proprietitii,
sau unui alt drept real (...) lucrul rdmane in rizico-pericolul dobanditorului, chiar cand
nu i s-a facut traditiunea lucrului”.
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Principiul res perit domino nu are caracter imperativ. Astfel,
partile pot conveni ca vanzatorul sd suporte riscurile dupa ce a operat
transferul proprietatii sau cumparatorul sa isi asume riscurile inainte de
momentul transferarii dreptului de proprietate (de exemplu, in cursul
executarii lucrului viitor).

Sediul materiei vanzarii se gaseste in Codul civil, Cartea a Ill-a,
intitulata ,,Despre diferitele moduri prin care se dobandeste proprie-
tatea”, Titlul V ,,Despre vinderi”, art. 1294-1404, precum si 1n alte
reglementari speciale (de exemplu, vanzarea unei mosteniri ori vanzarea
locuintelor proprietate de stat in conditiile Legii nr. 85/1992, Legii
nr. 112/1995, Legii nr. 10/2001 etc.).

Sectiunea a IlI-a. Conditii de validitate

Potrivit art. 948 C. civ., ,,conditiile esentiale pentru validitatea
unei conventii” sunt: capacitatea de a contracta, consimtamantul valabil
al partilor, obiectul determinat, posibil, licit i o cauza morala si licita.

La cele de mai sus, uneori legislatia civild actuald mai adauga si
cerinta formei (conditie cerutd ad validitatem pentru contractele
solemne)'.

§ 1. Capacitatea partilor

Capacitatea partilor desemneaza in general aptitudinea subiectului
de drept civil de a deveni titular de drepturi si obligatii civile®.

In principiu, toate persoanele se bucuri de capacitatea de a
contracta. Regula in materie este capacitatea, iar exceptia incapacitatea
(art. 1306 C. civ.).

In general, sunt incapabili de a contracta minorii si interzisii
Judecatoresti (art. 950 C. civ.).

In consecinta, minorii cu capacitate de exercitiu restrinsa pot
incheia contracte personal, dar numai cu incuviintarea ocrotitorilor sai
legali si cu autorizatia autoritatii tutelare.

' A se vedea D. Macovei, LE. Cadariu, Drept civil. Contracte, Editura Junimea,
lasi, 2004, p. 13-14; R. Motica, F1. Motiu, Contractul de vinzare-cumparare. Teorie i
practicd judiciara, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1999, p. 8.

2 A se vedea 1. Dogaru, Drept civil. Contracte speciale, Editura All Beck,
Bucuresti, 2004, p. 15; M. Muresan, Contracte civile, Editura Cordial Lex, Cluj-Napoca,
1996, p. 14-15.
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Pentru persoanele juridice, regula capacitatii este subordonata
principiului specialitatii, consacrat de art. 34 din Decretul nr. 31/1954.

Sunt incapacitati speciale In contractul de véanzare-cumparare
urmatoarele cazuri enumerate expres si limitativ de lege:

- Potrivit art. 1307 C. civ., vdnzarea intre soti este interzisd. Inter-
dictia vizeaza protejarea intereselor mostenitorilor rezervatari, dar si a
creditorilor care ar putea fi mai usor fraudati prin vanzari aparente sau
fictive.

Tot astfel, prohibitia este destinata sa dea efect prevederii art. 937
C. civ., prin care donatia intre soti este revocabila.

Nerespectarea interdictiei privind vanzarea intre soti se sanctio-
neaza cu nulitatea relativa a contractului (care poate fi confirmata dupa
desfacerea casatoriei, de catre parti, sau de mostenitori, dupa moartea
vanzatorului)'.

- Tutorii nu pot cumpara bunurile persoanclor de sub tutela lor
atata timp cat socotelile tutelei nu au fost date si primite (art. 809 C. civ.
siart. 1308 pct. 1 C. civ.).

- Mandatarii imputerniciti s vanda un lucru nu pot si il cumpere
(art. 1308 pct. 2 C. civ.).

- Functionarii publici $i administratorii bunurilor ce apartin
statului si unitatilor administrativ-teritoriale nu pot cumpara bunurile
aflate in administrarea lor (art. 1308 pct. 3 si 4 C. civ.).

Sanctiunea nerespectarii prevederilor art. 1308 C. civ. este nuli-
tatea relativi’.

Potrivit art. 44 alin. (2) teza a II-a din Constitutie, cetatenii straini
si apatrizii pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor numai
in conditiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si
din alte tratate internationale la care Romania este parte, pe bazi de
reciprocitate, in conditiile prevazute prin lege organica, precum si prin
mostenire legala.

! Vanzarea intre concubini este valabild, cu exceptia situatiei in care a fost efec-
tuatd cu un scop imoral (de exemplu, pentru a mentine starea de concubinaj).

% Tot astfel, judecatorii, procurorii si avocatii nu pot deveni cesionari de drepturi
litigioase care sunt de competenta curtii de apel in a carei circumscriptie isi executd
functia sau profesia (art. 1309 C. civ.).
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§ 2. Consimtamantul

Consimtdmantul reprezintd vointa juridica exteriorizata si este o
componenta esentiala a actului juridic.

Consimtamantul contractual (acordul de vointd) se formeaza
atunci cand oferta se Intalneste cu acceptarea.

In contractul de vanzare-cumpiarare, consimtimantul prezinti
particularitati in unele domenii, pe care le prezentam in continuare.

Antecontractul de vanzare-cumpdrare reprezinta o promisiune de
a vinde sau de a cumpara, un acord de vointd ce precede incheierea unei
vanzari. Promisiunea de vanzare constituie un contract distinct (nenu-
mit) de contractul de vanzare.

Cele mai intalnite varietati ale promisiunii de vanzare-cumparare
(in acceptiunea sa generald) sunt promisiunea unilaterald de vanzare sau
de cumpadrare, promisiunea bilaterald de vanzare si de cumparare, pactul
de preferinta si promisiunea de porte-fort.

Promisiunea unilaterald de vinzare (sau numai de cumparare),
cunoscuta si ca ,,pactul de optiune”, este un contract unilateral, deoarece
creeaza obligatii numai pentru una dintre parti, respectiv pentru pro-
mitent (cumparitor sau vanzator)'.

Promisiunea bilaterala de vianzare-cumpdrare presupune ca am-
bele parti se obliga s incheie in viitor contractul de vanzare-cumpérare.
Promisiunea sinalagmatica (bilaterald) de a contracta este denumitd in
doctrina ,,antecontract”.

In practica, situatia in care promitentul-vinzitor nu si-a executat
obligatia asumata in antecontract a fost solutionatd diferit, dupa cum
lucrul se mai afld sau nu la promitentul-vanzator:

- dacad promitentul-vanzator a vandut lucrul unei alte persoane,
vanzarea Incheiatd cu o tertd persoana este valabild, iar vanzatorul nu
poate fi obligat decat la daune-interese compensatorii;

- dacd lucrul se mai afld in patrimoniul vanzitorului (nu a fost
vandut altei persoane), instanta de judecata il poate obliga sa isi respecte
obligatiile asumate in antecontract sau chiar s pronunte o hotérare care
sd tind loc de contract [art. 5 alin. (2) din Titlul X din Legea
nr. 247/2005].

! Pentru amanunte, a se vedea C. Macovei, Contracte civile, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2006, p. 20-22.
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Pactul de preferinta reprezintd o varietate a promisiunii unila-
terale, prin care promitentul-vanzator (sau cumpdarator) se obliga sa il
prefere pe beneficiar (la incheierea vanzarii), dar numai dacd se va
decide sa contracteze.

Pactul de preferintd este un act juridic valabil, deoarece este
afectat numai de o conditie simpla potestativa (care nu depinde doar de
vointa promitentului, ci si de imprejurdri exterioare, obiective).

Promisiunea de porte-fort (promisiunea de a determina pe altul sa
ratifice un act) este o conventie prin care o persoand (promitent) se
angajeaza fatd de o altd persoana (beneficiar) sa determine pe un tert sa
incheie un act juridic promis sau sa ratifice unul incheiat in contul lui de
catre promitent farad Imputernicirea sa prealabila.

Arvuna este suma de bani pe care promitentul-cumparator o da
promitentului-vanzator cu ocazia incheierii unui antecontract (de regula,
o parte din pretul contractului de vanzare-cumparare) si care, in caz de
neperfectare a contractului din culpa uneia dintre parti, urmeaza sa fie
pierduta ori restituitd dublu (ori triplu etc.).

Arvuna se aseamana cu acontul (reprezentand, de regula, o parte
din pretul vanzarii) si se deosebeste de acont, care reprezintd intot-
deauna (si nu ocazional) o parte din pret'.

Arvuna are urmétoarele caractere:

- caracterul de confirmare a incheierii contractului;

- caracterul supletiv (sub aspectul dispozitiilor legale);

- caracterul de dezicere (oricare dintre parti putdnd denunta unila-
teral contractul)’.

Dreptul de preemptiune confera preferinta unor persoane (titulari
ai acestuia) la cumpararea unui bun, la pret egal, atunci cand proprie-
tarul acestuia il vinde. De exemplu, dreptul de preemptiune al chiria-
sului la cumpararea apartamentului inchiriat.

Dreptul de preemptiune este mecanismul juridic care reprezinta o
vointd legala (ce depaseste interesele partilor contractante, dar care, in
principiu, opereaza cu respectarea conditiilor contractuale).

" A se vedea J. Manoliu, St. Riuschi, Drept civil. Contracte, Universitatea
»ALL Cuza”, Tasi, 1984, p. 48-49.

2 A se vedea E. Safta-Romano, Contracte civile. Incheiere, executare, incetare,
Editura Polirom, lasi, 1999, p. 34.
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Dreptul de preemptiune al cumpératorului a fost instituit prin lege
in urmatoarele cazuri (exemplificative):

- In cazul vanzarii imobilelor restituite persoanelor indreptatite,
avand destinatie de: unitati si institutii de Invatdmant de stat, unitati
sanitare si de asistenta medico-sociala etc.;

- in cazul n care proprietarul doreste sa vanda locuinta, chiriasul
are drept de preemptiune la cumpararea acesteia;

- in cazul in care un imobil expropriat este scos la vanzare de
catre expropriatorul care nu a putut realiza lucrarea de utilitate publica,
fostul proprietar (expropriatul) are un drept prioritar la cumparare;

Nerespectarea dispozitiilor referitoare la dreptul de preemptiune
atrage nulitatea relativa a contractului.

Dreptul cumparatorului-consumator de a se dezice opereaza cu
precadere in cazul contractelor incheiate la distantd si constd in posi-
bilitatea acestuia de a ,,denunta unilateral” contractul ,,in termen de 10
zile lucratoare, fara penalitati si fara invocarea vreunui motiv” (art. 7
alin. (1) din O.G. nr. 130/2000)".

Este important s4 mentionam cé legea nu 1i conferd consumato-
rului dreptul de a se dezice in toate cazurile. De exemplu, consumatorul
nu poate ,,denunta unilateral” contractele de furnizare de servicii a caror
executie a inceput, cu acordul sdu, inaintea expirarii termenului de 10
zile lucratoare.

Pretul lezionar reprezintd disproportia vadita dintre valoarea de
circulatie a Iucrului si pretul efectiv achitat de cumparitor (de exemplu,
se vinde o casa cu suma de 10 mii de euro, desi valoarea sa de piata este
de 100 de mii de euro).

Actiunea in resciziune pentru leziune este recunoscutd numai
minorului intre 14-18 ani care a incheiat singur, fara incuviintarea parin-
tilor sau a tutorelui, un act juridic lezionar (art. 1165 C. civ.).

Astfel, in dreptul nostru, actiunea in resciziune este inadmisibila
vanzatorului major.

! Potrivit art. 2 alin. (1) din O.G. nr. 130/2000, prin contractul la distantd sunt
furnizate produse sau servicii intre un comerciant si un consumator, in cadrul unui
sistem de vanzare organizat de catre comerciant, care utilizeaza in mod exclusiv, inainte
si la incheierea acestui contract, una sau mai multe tehnici de comunicatie la distanta.
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Sanctiunea vanzdrii care are un pret lezionar este nulitatea
absolutd'.

§ 3. Obiectul contractului de vinzare-cumparare

In raporturile juridice patrimoniale, conduita partilor se refera la
lucruri materiale, Tnsa bunurile (in sine) nu constituie obiect al actului
juridic civil’. Astfel, bunul poate fi privit numai ca obiect derivat al
contractului.

Obiectul contractului de vanzare-cumparare este dublu: lucrul §i
pretul (deoarece vanzarea este bilaterala).

a). Lucrul vandut este obiectul prestatiei vanzatorului.

Pentru ca vanzarea sa fie valabila, lucrul vandut trebuie sa inde-
plineascd urmitoarele conditii’:

- Lucrul sd fie in comert (art. 963 si art. 1310 C. civ.).

In principiu, toate lucrurile sunt ,,in comert”. Per a contrario, nu
pot forma obiectul contractului de vanzare-cumpdrare lucrurile care nu
sunt in comert (fiind inalienabile).

Bogatiile de orice natura ale subsolului, caile de comunicatie,
spatiul aerian, apele cu potential energetic valorificabil si acelea ce pot
fi folosite in interes public, plajele, marea teritoriald, resursele naturale
ale zonei economice, ale platoului continental, precum si alte bunuri
stabilite de lege fac obiectul exclusiv al proprietatii publice.

Bunurile proprietate publicd (in conditiile legii) pot fi date in
administrare regiilor autonome ori institutiilor publice sau pot fi
concesionate ori inchiriate (art. 136 din Constitutie si art. 12 din Legea
nr. 213/1998).

- Bunul sa fie determinat sau determinabil (art. 948 si art. 964
C. civ.). Bunurile sunt determinate prin individualitatea lor.

Bunurile certe se determina prin prezentarea caracterelor indivi-
duale, indicandu-se natura bunului (teren, casa, autoturism etc.).

! Leziunea este o institutie disputati in doctrina (fiind considerata fie ca apartine
consimtamantului, fie obiectului contractului). Pentru améanunte, a se vedea Fr. Deak,
op. cit., p. 69.

% Potrivit art. 962 C. civ., ,,Obiectul conventiilor este acela la care partile sau
numai una din parti se obliga”.

* A se vedea O.M. Corsiuc, Drept civil pentru invatamantul universitar econo-
mic, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 2009, p. 218.

21



Bunurile de gen se determind prin indicarea calitatii $i a cantitatii
(numir, volum, greutate etc.)".

- Lucrul vandut sa existe in momentul incheierii contractului sau
sd poata exista in viitor (art. 1311 C. civ.).

Daca bunul a pierit in parte, cumparatorul poate alege: fie sa
renunte la contract, fie sa ceara executarea asupra partii rimase din lucru
cu o reducere proportionald din pret (art. 1311 C. civ.).

Riscul pieirii, totale sau partiale, este suportat de vanzitor (res
perit domino).

Obiect al vanzarii-cumpararii poate fi §i un bun viitor (art. 965
C. civ.); de exemplu, un autoturism ce urmeaza a fi construit, o casa etc.
Exceptie fac mostenirile nedeschise, care nu pot fi vandute (art. 702 si
965 alin. 2 C. civ.).

- Vanzatorul trebuie sa fie proprietarul lucrului. Per a contrario,
daca vanzatorul nu este titularul dreptului de proprietate, nu poate nici
dispune asupra lucrului (nemo dat quod non habet).

In cazul in care vanzatorul instrdineaza un bun care este proprie-
tatea altei persoane, operatiunea juridica este cunoscutd sub numele de
vanzarea lucrului altuia”.

Vanzarea lucrului altuia este o operatie juridicd anormala (intal-
nitad totusi n practicd) si sanctionatd cu nulitatea actului juridic respectiv
(pentru neindeplinirea uneia dintre conditiile obiectului)®.

Sanctiunea aplicabild vanzarii lucrului altuia este fie nulitatea
relativa, fie nulitatea absoluta (dupa situatie);

- cand partile (sau cel putin cumparatorul) au fost in eroare, soco-
tind cd bunul vandut apartine vanzitorului, s-a admis® ¢ vdnzarea este
anulabila (lovita de nulitate relativa);

- cand partile au incheiat contractul in cunostinta de cauza, stiind
deci ca lucrul vandut este proprietatea unei alte persoane, ea reprezintd o
operatiune speculativa, are o cauzd ilicitd si deci este nuld absolut
(art. 968 C. civ.).

O situatie asemanatoare vanzdrii lucrului altuia o reprezinta
vanzarea unui bun aflat intr-o indiviziune, dar care insa este supusa unui

' A se vedea E. Safta-Romano, op. cit., p. 41 si urm.

2 A se vedea Fr. Deak, op. cit., p. 56 i urm.

3 A se vedea R. Sanilevici, I. Macovei, Consecintele vanzarii lucrului altuia in
lumina solutiilor practicii judiciare, in RR.D. nr. 2/1975, p. 33.
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regim juridic deosebit, instituit prin regulile stirii de indiviziune. De
exemplu, dacé dupa decesul parintelui unul dintre cei trei copii vinde un
lucru din patrimoniul succesoral (inainte de efectuarea partajului intre
frati), soarta actului juridic incheiat de copil va fi diferita dupa cum
bunul vandut 1i va fi repartizat la partaj acestuia. Astfel, daca bunul va
intra in lotul sau, vanzarea va ramane valabila, iar daca bunul va intra in
lotul altui coindivizar, vanzarea va fi nula.

b). Pretul este obiectul prestatiei cumparatorului si corespunde
valorii lucrului vandut.

Pretul este suma de bani care reprezintd echivalentul datorat de
una dintre parti (cumparatorul) in schimbul lucrului transmis de cealalta
parte (vanzatorul).

Pretul trebuie s intruneascad urmatoarele conditii:

- Sa fie stabilit in bani (conditie de esenta contractului de
vanzare-cumparare); dacad partile convin sd dea un lucru pentru alt lucru
(si nu o suma de bani), contractul este de schimb;

Pretul vanzarii efectuate pe teritoriul national trebuie platit in lei
(cu mentiunea ca stabilirea pretului In valutd nu afecteaza validitatea
contractului).

- Sa fie determinat sau determinabil (cel putin partial la data
incheierii contractului)'.

In cazul in care pretul nu este determinat sau determinabil prin
elemente ferme stabilite de parti, vinzarea este nuld absolut (pentru
lipsa unui element esential).

Sanctiunea nedeterminarii pretului este nulitatea relativa.

- Sa fie sincer si serios. Pretul sincer este un pret real (datorat) al
bunului vandut, pe care partile nu l-au stabilit in mod fictiv (ci in scopul
de a-1 plati in realitate).

Pretul fictiv este cel simulat, iar vanzarea cu pret fictiv este nula.

Pretul serios este cel care nu este derizoriu, infim (art. 1303 C. civ.).

In loc de pret derizoriu, se mai vorbeste de ,,modicitatea pretului”
sau de o disproportie prea mare dintre pret si valoarea bunului, ceea ce
poate crea confuzie intre pretul neserios si pretul lezionar’.

! Potrivit art. 1303 C. civ., »pretul vanzarii trebuie s fie serios si determinat de
parti” (s.n.), insa in practicd se admite cd determinarea pretului poate fi lasatd (prin
vointa partilor) si la aprecierea unei alte persoane (de exemplu, a unui expert).

2 A se vedea D. Macovei, LE. Cadariu, op. cit., p. 41.
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§ 4. Cauza (scopul) contractului de vinzare-cumpéarare

Prin cauza (scopul) actului juridic civil se intelege obiectivul
(interesul) urmarit la incheierea acestuia.

De exemplu, intr-un contract de vanzare-cumparare, vanzatorul se
obliga sa predea lucrul in scopul obtinerii unei sume de bani (pretul), iar
cumparatorul se obligd sa plateasca pretul pentru a-si apropria bunul (a
deveni proprietarul sau).

Cauza include atét scopul imediat al asumarii obligatiei, respectiv
obtinerea bunului sau incasarea pretului (element obiectiv, abstract si
invariabil in toate contractele de vinzare-cumparare), cat si scopul mediat,
respectiv mobilul determinant al consimtamantului fiecareia dintre partile
contractante (element care este subiectiv, concret si variabil de la caz la
caz)'.

Cauza contractului de vanzare-cumparare trebuie sa indeplineasca
trei conditii:

- sa existe (lipsa cauzei atrage nulitatea absoluta a vanzarii, potri-
vit art. 966 C. civ.);

- 5d fie reala (cauza este falsd atunci cand partile sau numai una
dintre ele au avut credinta gresitd cd scopul pentru care au incheiat van-
zarea exista);

- sda fie licita si morala (adica conforma cu normele juridice si
morald cand corespunde regulilor de convietuire sociald).

§ 5. Forma contractului de vinzare-cumparare

Forma contractului de vanzare-cumparare este o modalitate de
exteriorizare a manifestarii de vointa’.

Potrivit principiului consensualismului, pentru incheierea valabild
a actului juridic nu este necesar ca manifestarea de vointa sa imbrace o
anumitd forma (o forma speciald).

Ca exceptie de la regula de mai sus, terenurile cu sau fara
constructii situate in intravilan si extravilan, indiferent de destinatia sau
intinderea lor, pot fi instrainate si dobandite, prin acte juridice intre vii,
numai prin acte incheiate in formd autenticd.

Sanctiunea nerespectarii formei solemne (autentice) cerute de
lege este nulitatea absoluta.

' A se vedea M. Muresan, op. cit., p. 48.
% A se vedea C. Macovei, op. cit., p. 48.
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§ 6. Publicitatea imobiliara

Publicitatea imobiliard reprezintd o masurd de protectie a per-
soanelor care nu au avut cunostintd de existenta unui drept netranscris.
Ea este cea care realizeaza opozabilitatea actului juridic fata de terti.

Astfel, vanzarea drepturilor reale imobiliare isi produce efecte
intre parti in temeiul acordului lor de vointa (la momentul incheierii
contractului)', dar devine opozabild tertilor numai din momentul
inscrierii in cartea funciard (art. 25 alin. (1) din Legea nr. 7/1996).

In dreptul nostru, publicitatea imobiliard nu este constitutiva de
drepturi, ci ,,numai o formalitate de consolidare a dreptului rezultat din

conventia partilor”.

Sectiunea a IlI-a. Efectele contractului de vinzare-cumparare

Contractul de vanzare-cumparare, valabil incheiat, produce efecte
juridice. Efectele contractului de vanzare-cumparare sunt mijloace
juridice destinata sa realizeze scopul urmarit de parti.

In calitatea sa de contract translativ de proprietate, vanzarea pro-
duce un efect principal, efectul legal (ce consta in transmiterea dreptului
de proprietate de la vanzator la cumparitor) si efecte personale (obligatii
asumate de vanzitor, respectiv de cumparitor)’.

In consecinti, obligatiile de predare si de luare in primire a
lucrului (datorate de vanzator, respectiv de cumparator) sunt de fapt
expresii materiale ale instrdindrii §i ale dobandirii (transmiterii)
dreptului de proprietate.

Potrivit art. 983 C. civ., daca intelesul unui contract, in general,
este indoielnic, textul se interpreteaza in favoarea debitorului. Astfel,
interpretarea clauzelor (obligatiilor) contractuale devine, de multe ori, o
operatie juridica foarte importanta.

Avand in vedere cd atat vanzatorul, cat si cumparatorul au
calitatea, in acelasi timp, si de debitori si de creditori, regula instituitd in
dreptul obligational este neaplicabila.

' A se vedea P. Vasilescu, Relativitatea actului juridic civil. Repere pentru o noud
teorie generald a actului de drept privat, Editura Rosetti, Bucuresti, 2003, p. 61 si urm.

2 A se vedea 1. Deleanu, Pdrfile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor
juridice, Editura Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 123-124.

? Potrivit art. 971 C. civ., ,,In contractele ce au ca obiect translatia proprietitii
sau unui alt drept real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul contractului”
(s.n.), astfel, transmiterea dreptului de proprietate se realizeaza ,,automat si ex lege”.
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Potrivit art. 1312 C. civ., vdnzatorul este cel care trebuie sa
explice clar obligatiile sale, deoarece el impune clauzele contractuale.
Pentru acest considerent, daca intelesul contractului este indoielnic,
clauzele neclare se vor interpreta in contra vanzatorului (in dubio contra
Stipulantem).

In concluzie, clauzele neclare, indoielnice cuprinse in contractul
de vanzare-cumparare se vor interpreta in favoarea cumparatorului.

§ 1. Obligatiile vanzatorului

Vanzitorul are doud obligatii principale, sa predea lucrul vandut
si sa 1l garanteze pe cumparator contra evictiunii $i contra viciilor
(art. 1313 C. civ.). In plus, vAnzitorul are si unele obligatii accesorii, de
exemplu, conservarea lucrului pana la predare (art. 1074 C. civ.).

A. Obligatia de predare a lucrului are numai semnificatia
transmiterii materiale a acestuia (si nu a transferului de proprietate).

Predarea bunului se face, ca regula, la locul unde acesta este
situat, fiind, deci, portabila (art. 1319 C. civ.).

In cazul in care lucrul vandut nu poate fi localizat, predarea
trebuie sa se faca la domiciliul debitorului-vanzator, fiind, in acest caz,
cherabila.

Vanzitorul este obligat sd predea bunul in starea in care se afla in
momentul vanzarii, impreuna cu fructele percepute sau nu din ziua van-
zarii, precum si toate accesoriile acestora (art. 1324 si art. 1326 C. civ.).

Potrivit art. 1315 C. civ., bunurile imobile se predau prin ,,remi-
terea cheilor, dacd e vorba de o cladire, sau prin remiterea titlului de
proprietate™”.

Cheltuielile de predare (mdsurare, cantdrire, ambalare) sunt
suportate de vanzator, iar cele legate de preluare (perfectarea actelor,
incarcare, transport etc.) de cumparator (art. 1317 C. civ.).

In caz de neexecutare a obligatiei de predare, cumparitorul are de
ales intre:

— invocarea exceptiei de neexecutare (exceptio non adimpleti
contractus);

— rezolutiunea vanzarii cu daune-interese;

" A se vedea I. Dogaru, op. cit., p. 104.
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— executarea in natura a contractului sau daune-interese (art. 1075
C. civ.)".

B. Obligatia de garantie a vanzatorului presupune Indatorirea
sa de a asigura cumparatorului folosinta linistita si utild a lucrului.

Obligatia de garantie a vanzatorului pentru linistita folosintd a
lucrului inseamna garantia contra evictiunii.

Obligatia de garantie a vanzatorului pentru utila folosinta a lucru-
lui insemna garantia contra viciilor.

Evictiunea constd in pierderea proprietatii lucrului sau in tulbu-
rarea cumpdaritorului in exercitarea prerogativelor sale de proprietar’.

Evictiunea poate rezultd dintr-un fapt personal sau din fapta unui
terf.

Faptul personal este un fapt ori un act, anterior sau ulterior van-
zarii, dar tdinuit de citre vanzator sau succesorii sdi universali ori cu
titlu universal, de naturd a-1 tulbura pe cumparator in linistita folosinta a
lucrului.

Tulburarea linistitei stapaniri a bunului cumparat poate fi o tulbu-
rare de drept (pierderea unui atribut al dreptului de proprietate doban-
dit) sau o tulburare de fapt (deposedarea cumparatorului de un lucru).

Garantia contra evictiunii a vanzatorului se transmite, dupd moar-
tea acestuia, succesorilor universali sau cu titlu universal.

Obligatia negativa a vanzatorului de a nu-1 tulbura pe cumparator
in linistita folosintd a bunului este de esenta vanzarii, orice conventie
contrara fiind nula.

Garantia contra evictiunii provenitd dintr-un fapt personal este de
esenta vanzarii si nu poate fi inlaturata prin vointa partilor (art. 1339
C.civ.).

Daca tulburarea provine din fapta unui tert, vanzatorul este
obligat sa il apere pe cumparator, iar daca nu reuseste, va fi obligat sa
suporte consecintele evictiunii.

Garantia contra evictiunii rezultand din fapta unui tert exista daca
sunt intrunite urmatoarele conditii:

! A se vedea J. Manoliu, St. Réauschi, op. cit., p. 25.

% Potrivit art. 1337 C. civ., ,,Vanzitorul este de drept obligat, dupd natura
contractului de vanzare, a raspunde catre cumparator de evictiunea totald sau partiald a
lucrului vandut, sau de sarcinile la care s-ar pretinde supus acel obiect si care n-ar fi
declarate la facerea contractului”.

? A se vedea Fr. Deak, op. cit., p. 78 si urm.

27



- sé fie vorba despre o tulburare de drept;

- cauza evictiunii sa fie anterioarad vanzarii;

- cauza evictiunii sd nu fi fost cunoscutd de cumparétor.

Atunci cand evictiunea s-a produs, posibilitatile cumparatorului
difera, dupa cum evictiunea este totald sau partiala.

a). In caz de evictiune totald, vanzatorul are urmatoarele obligatii:

— sa restituie cumparatorului pretul integral (chiar daca valoarea
lucrului s-a micsorat);

— sa plateasca cumparatorului valoarea fructelor pe care a fost
obligat sa le Tnapoieze tertului evingator (art. 1341 pct. 2 C. civ.);

— sd achite cumparatorului cheltuielile de judecatd ocazionate de
procesul cu tertul evingator;

— sa plateasca daune-interese (art. 1344-1345 C. civ.)'.

Evictiunea partiald constd fie in pierderea in parte de céitre
cumparator a dreptului de proprietate asupra lucrului cumparat, fie in
restrangerea dreptului de folosintd asupra acestuia, fie in orice alta
restrangere a drepturilor dobandite (sau presupuse a fi dobandite) in
temeiul vanzarii-cumpararii.

In acest caz, cumparitorul are dreptul de a opta intre a cere
rezolutiunea contractului de vanzare-cumparare si a mentine contractul
incheiat (cu despagubiri pentru paguba suferita).

Actiunea n garantie pentru evictiune a cumparatorului impotriva
vanzatorului se prescrie in termenul general de prescriptie, care incepe
sd curga de la data producerii evictiunii.

Garantia datoratd de vanzator pentru evictiune are caracter
supletiv. Astfel, partile pot, in principiu, sd modifice regulile respective,
prin conventia lor (art. 1338 C. civ.).

Garantia prevazuta de parti (prin conventia lor) poarta numele de
garantie conventionald (de fapt). Ea are anumite limite peste care partile
nu pot trece. De exemplu, vanzatorul nu poate fi exonerat pentru evic-
tiunea provenita din faptul sdu personal.

! Daunele-interese vor cuprinde sporul de valoare dobandit de lucru intre
momentul incheierii contractului si producerea evictiunii. Cheltuielile voluptuorii (de
simpla placere) facute de cumparator nu vor fi restituite acestuia, decat daca vanzatorul a
fost de rea-credintd (a stiut cd bunul nu ii apartine); a se vedea Fr. Deak, op. cit.,
p. 84-85.
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In caz de evictiune consumati, vanzitorul trebuie si restituie pre-
tul primit. Ca exceptie, vanzatorul nu este obligat sa restituie pretul in
cazul in care cumparatorul a cunoscut pericolul evictiunii sau daca a
cumparat pe raspunderea sa proprie (art. 1340 C. civ.).

Vanziatorul raspunde si pentru defectele lucrului vandut care il fac
impropriu destinatiei sale ori defectele sunt de naturd a-i micsora
intr-atdt valoarea de intrebuintare, incat cumparatorul, daca le-ar fi
cunoscut, nu ar fi cumparat sau ar fi platit un pret mai mic (art. 1352
C. civ.). De exemplu, dupa cumpararea unui costum de marcid, cum-
paratorul constata ca a dobandit o copie ieftina.

Pentru a atrage raspunderea vanzatorului, trebuie ca viciile sa
indeplineasca urmatoarele conditii.

a). Viciul trebuie sa fie ascuns (vanzatorul nu raspunde ,,de viciile
aparente si despre care cumparatorul a putut singur sd se convinga” —
art. 1353 C. civ.).

b). Viciul sa fi existat in momentul vanzarii (nu este necesar ca
viciul sa existe anterior vanzarii in toatd amploarea sa)..

c). Viciul sa fie grav, adica din cauza lui lucrul sa fie impropriu
intrebuintdrii la care este destinat dupad natura sa sau sda micsoreze
intr-atat valoarea de intrebuintare, incat cumparatorul, in cunostinta de
cauza, nu ar fi cumparat sau ar fi cumparat la un pret mai mic.

In cazul vanzarii unui lucru afectat de vicii, cumparatorul are
doua posibilitati:

- de a restitui lucrul si de a primi pretul Tnapoi;

- de a opri lucrul si de a cere Tnapoierea unei parti din pret.

In caz de neintelegere, cumparitorul are la dispozitie o actiune in
rezolutiune (actiunea redhibitorie) si o actiune estimatorie'.

Dreptul la actiune, fie redhibitorie sau estimatorie, se prescrie
intr-un termen de 6 luni, daca viciile nu au fost ascunse cu viclenie, iar
daca viciile au fost ascunse cu viclenie, in termenul general de prescrip-
tie extinctiva (de 3 ani).

! Cele doui actiuni nu se pot exercita concomitent, cumparitorul fiind obligat si
opteze ori pentru una, ori pentru cealalta (dar intentarea uneia nu implica renuntarea la
cealaltd, atat timp cat nu a intervenit o achiesare sau o sentinta judecdtoreasca de prima
instantd).
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Deoarece obligatia de garantie a vanzatorului pentru vicii are
caracter supletiv, partile sunt libere sa limiteze sau chiar sa inldature ori,
dimpotriva, si agraveze aceasta obligatie, printr-o clauzi expresa'.

In materie de garantie pentru vicii, clauza de limitare sau de
inlaturare a garantiei pentru vicii este valabila (art. 1354 C. civ.).

In favoarea vanzatorului opereazi o prezumtie de buni-credinti
si, astfel, dovada cunoasterii viciilor de catre acesta trebuie sa fie facuta
de cumparitor (cu orice mijloace de proba).

Dispozitii pertinente domeniului garantiei datorate de vanzator
contine si legislatia de protectie a consumatorului. Astfel, potrivit
art. 5 din Legea nr. 449/2003, vanzatorul este obligat si livreze
consumatorului produse care sunt in conformitate cu contractul de
vanzare-cumparare.

»Lipsa conformitatii produsului” da dreptul cumpatatorului-con-
sumator sa ceara fie o reducere a pretului, fie rezolutiunea contractului
in urmatoarele cazuri:

a) daca nu beneficiaza nici de repararea, nici de inlocuirea produ-
sului;

b) daca vanzatorul nu a luat masura reparatorie intr-o perioada de
timp rezonabila;

¢) daca vanzatorul nu a luat masura reparatorie fara inconveniente
semnificative pentru consumator.

Lipsa de conformitate aparuta intr-un termen de 6 luni de la data
livrarii produsului se prezuma ca a existat la momentul livrarii acestuia
(deci proba conformitatii cade in sarcina vanzitorului)’. Exceptie fac
cazurile in care prezumtia este incompatibila cu natura produsului sau a
lipsei de conformitate (art. 18 din lege).

§ 2. Obligatiile cumparatorului

Cumparatorul are doua obligatii principale: de a plati pretul si de
a lua 1n primire lucrul vandut. La acestea se adaugd, de regula, si obli-
gatia de a suporta cheltuielile vanzarii’.

! Limitarea garantiei poate fi stipulata si sub forma scurtirii termenului de 3 ani
pentru viciile ascunse.

% A se vedea L. Stanciulescu, op. cit., p. 77.

® A se vedea C. Macovei, op. cit., p. 67.
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In afara obligatiilor legale de mai sus, partile pot insa stipula si
alte obligatii pentru cumparator. De exemplu, se poate conveni ca
fructele produse pe anul in curs sd revinad vanzatorului.

A. Plata pretului este principala obligatie a cumparatorului.

Potrivit art. 1361 C. civ., ,,principala obligatiec a cumparatorului
este de a plati pretul la ziua si la locul determinat prin contract”.

Plata pretului se face, de reguld, la locul si in momentul in care se
face predarea bunului, fiind deci portabild (art. 1362 C. civ.)".

In caz de evictiune, cumpdratorul poate ,,suspenda plata pretului
pana ce vanzatorul va face sa inceteze tulburarea sau va da cautiune,
afard numai daca se va fi stipulat ca plata si se faca chiar de ar urma
tulburarea”(art. 1364 C. civ.).

Potrivit art. 1363 C. civ., in caz de intarziere la achitarea pretului,
cumparatorul ,,datoreste dobanda pretului vanzirii pana la platirea
capitalului”, dar numai in trei cazuri:

- daca exista conventie in acest sens;

- daca lucrul vandut si efectiv predat este producator de fructe;

- in cazul in care cumpdratorul a fost pus in intarziere printr-o
notificare de plata.

Dobanda pretului se plateste numai dupd punerea in intdrziere a
cumparatorului prin notificare.

In cazul in care cumparitorul nu pliteste pretul, vanzitorul are la

- sa invoce exceptia de neexecutare (exceptio non adimpleti
contractus), care ii permite sa refuze predarea lucrul vandut;

- 8d ceard executarea silitd a obligatiei de plata;

- sa ceara rezolutiunea (art. 1365 C. civ.).

In practica judiciara s-a pus in discutie situatia in care partile
contractante, mai ales in vanzarile imobiliare, declara in actul autentic
un pret mai mic decét cel real convenit, cu scopul de a plati taxe si ono-
rariu notarial mai mici, practicd cunoscutd sub numele de simulatia
pretului.

In situatia de mai sus s-a apreciat ca preful datorat de cumpdrdtor
va fi cel ,realmente convenit” de parti, i nu cel simulat (declarat in
actul autentic).

! Prevederea de mai sus este derogatorie de la regula general, potrivit cireia, in
materie de obligatii, plata se face la domiciliul debitorului (art. 1104 C. civ.).
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