TRATAT DE DREPT CIVIL

CONTRACTE SPECIALE



Prof. univ. dr. FRANCISC DEAK

Prof. univ. dr. Prof. univ. dr.
LUCIAN MIHAI ROMEO POPESCU
TRATAT DE DREPT CIVIL

CONTRACTE SPECIALE

Editia a VI-a

actualizata si completata

Volumul I
Prof. univ. dr. ROMEO POPESCU

Vanzarea
Schimbul

Universul Juridic
Bucuresti
-2023-



Capitolul I
Contractul de vanzare

Sectiunea I
Notiunea, caracterele juridice si conditiile de validitate
ale contractului de vanzare

§1. Notiunea si caracterele juridice ale contractului de vinzare

1. Notiunea. Potrivit art. 1.650 C. civ., ,,(1) Vénzarea este contractul prin
care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita cumparatorului
proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa
il plateasca. (2) Poate fi, de asemenea, transmis prin vanzare un
dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice alt drept”.

Luénd in considerare aceste prevederi, citeva observatii sunt necesare:

a) de reguld, vanzatorul nu are (nu trebuie sa-gi execute) obligatia trans-
miterii dreptului de proprietate ce poartda asupra bunului, pentru ca
transferul proprietatii se produce in mod automat in momentul incheierii
valabile a contractului. In acest sens, art. 1.674 C. civ. prevede: ,,Cu ex-
ceptia cazurilor prevazute de lege ori daca din vointa partilor nu rezulta
contrariul, proprietatea se stramutad de drept cumparatorului din momentul
incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost
platit inca”. Bundoara, in cazul unui bun mobil individual determinat vanza-
torul transmite cumparatorului proprietatea din chiar momentul realizarii
acordului de vointa;

b) existd cazuri in care vanzatorul ,se obligd sd transmita cumpa-
ratorului proprietatea unui bun”. De exemplu, in cazul bunurilor de gen,
vanzatorul trebuie s individualizeze aceste bunuri prin predare, numarare,
cantarire, masurare etc. Tot astfel, in cazul unui bun viitor (de pilda, un
apartament dintr-un bloc ce urmeaza a se construi), cumparatorul nu poate
dobandi proprietatea decat dupa ce vanzatorul a realizat bunul respectiv, in
stare de a fi predat;

¢) cumparatorul are drept obligatie principald pe aceea de a plati preful.
Fira pret nu existi vanzare. Dupd cum vom vedea', stabilirea pretului in
bani este de esenta vanzarii;

U A se vedea infira, nr. 19,
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d) de reguld, prin contractul de vanzare se transmite de la vanzitor la
cumparitor dreptul de proprietate asupra unui bun. Insa va fi calificat drept
vanzare $i contractul prin care, In schimbul unui pret, se transmite un alt
drept decét dreptul de proprietate, fiindcd transmiterea proprietatii nu este
de esenta, ci numai de natura contractului de vanzare;

e) poate fi transmis prin vanzare un dezmembramdnt al dreptului de
proprietate. Acesta poate fi:

i) dreptul de superficie'. Astfel, potrivit art. 695 alin. (4) C. civ., titularul
dreptului de superficie poate dispune in mod liber de dreptul sau, insa, cat
timp constructia existd, dreptul de folosintd asupra terenului se poate instra-
ina ori ipoteca numai odata cu dreptul de proprietate asupra constructiei;

ii) dreptul de uzufruct®. Potrivit art. 714 alin. (1) C. civ., ,,In absenta unei
prevederi contrare, uzufructuarul poate ceda dreptul sau unei alte persoane
fara acordul nudului proprietar, dispozitiile in materie de carte funciara fiind
aplicabile™;

iii) in ceea ce priveste dreptul de servitute, acesta nu va putea fi vandut
separat, ci poate fi transmis numai odata cu dreptul de proprietate ce poarta
asupra fondului dominant, chiar dacd nu s-a fiacut o mentiune expresa in
acest sens in contractul de vanzare*;

f) pot fi transmise prin vanzare si alte drepturi:

1) dreptul special de folosintd asupra terenurilor situate in intravilan
conferit de art. IT din Titlul IT al O.U.G. nr. 184/2002°;

! Cu privire la problematica dreptului de superficie, a se vedea: C. Alunaru, Noi
aspecte teoretice si practice ale dreptului de superficie, in Dreptul nr. 5-6/1993,
pp. 65-73; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 4-a, revizuita si
actualizatd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2020, pp. 294-303; V. Stoica, Drept civil.
Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2013, pp. 259-267.

2 Pentru aminunte, a se vedea: C. Birsan, op. cit., pp. 303-325; V. Stoica, op. cit.,
pp. 229-244.

3 Potrivit art. 70 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Codului civil,
,,Dispozitiile art. 714 din Codul civil se aplica indiferent de data constituirii uzufructului.
in cazul uzufructului constituit prin conventie incheiatd anterior intrarii In vigoare a
Codului civil, acesta este si ramdne incesibil, mai putin in cazul in care partile convin
altfel”.

4 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 251.

5 Publicatd in M. Of. nr. 929 din 18 decembrie 2002 si aprobatd, cu modificari, prin
Legea nr. 48/2004 (publicatd in M. Of. nr. 262 din 25 martie 2004). Potrivit art. II
alin. (1) din Titlul II al O.U.G. nr. 184/2002, ,,Cetatenii straini si apatrizii care au
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ii) dreptul de ipotecd';
iii) un drept de creanta’;

calitatea de persoane indreptatite potrivit Legii nr. 10/2001 la restituirea in naturd a unor
terenuri, situate in intravilanul localitdtilor, pot opta pentru dobandirea unui drept de
folosintd special care conferd titularului drepturile si obligatiile conferite de lege pro-
prietarului, cu exceptia dreptului de dispozitie”. Acest drept special de folosintd poate fi
instrainat prin vanzare, iar potrivit art. II alin. (3), daca ,,tert dobanditor al dreptului de
folosinta este cetatean roman sau persoand juridicd romana, dreptul de folosinta astfel
dobandit se converteste in drept de proprietate”. A se vedea, pentru detalii, C. Rosu,
Discutii in legdtura cu dreptul de folosinta special prevazut de Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 184/2002, in Dreptul nr. 6/2003, pp. 130-138. Art. II alin. (4) prevede ca
In situatia cetitenilor strdini si apatrizilor care au dobandit un drept de folosinta
special asupra unor terenuri in conditiile alin. (1), dreptul de folosinta astfel dobandit
se converteste, la cerere, in drept de proprietate, dupa obtinerea cetateniei romane de
citre persoanele respective”. In privinta acestui text de lege, prin Decizia nr. 355/2020
(publicatd In M. Of. nr. 1084 din 16 noiembrie 2020), Curtea Constitutionala a admis
exceptia de neconstitutionalitate si a constatat ca sintagma ,,dupa obtinerea cetateniei
romane de catre persoanele respective” din cuprinsul art. II alin. (4) din Titlul II al
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 184/2002 pentru modificarea si completarea
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, precum si pentru stabilirea unor masuri
pentru accelerarea aplicarii acesteia si a Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr. 94/2000 privind retrocedarea unor bunuri imobile care au apartinut cultelor
religioase din Romania, aprobatd cu modificari si completdri prin Legea nr. 501/2002,
este neconstitutionala, in masura in care se aplica cetdtenilor strdini si apatrizilor care
indeplinesc conditiile prevazute de art. 44 alin. (2) fraza a doua din Constitutie.

! Potrivit art. 2.358 C. civ., ,,(1) Dreptul de ipoteca sau rangul acesteia poate fi cedat
separat de creanta pe care o garanteaza numai atunci cand suma pentru care este
constituiti ipoteca este determinata in actul constitutiv. (2) In cazul previzut la alin. (1),
cesiunea se face prin act incheiat In forma scrisa intre creditorul ipotecar cedent si
creditorul cesionar, cu instiintarea debitorului. (3) Dispozitiile in materie de carte
funciara sau, dupa caz, cele care privesc opozabilitatea fatd de terti a ipotecii mobiliare
raman aplicabile”. De asemenea, art. 2.427 alin. (1) C. civ. prevede: ,,Creditorul ipotecar
poate ceda unui creditor chirografar ipoteca creantei sale ipotecare”. Evident, avem in
vedere cedarea dreptului de ipoteca in schimbul unei sume de bani, pentru ca altfel nu
poate fi vorba de un contract de vanzare. A se vedea si R. Rizoiu, Contractul de ipoteca
in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, pp. 455.

2 Potrivit art. 1.566 alin. (1) C. civ., ,,Cesiunea de creanti este conventia prin care
creditorul cedent transmite cesionarului o creantd impotriva unui tert”, iar art. 1.567
alin. (3) dispune c4, ,,Daca cesiunea este cu titlu oneros, dispozitiile prezentului capitol
se completeaza in mod corespunzitor cu cele din materia contractului de vanzare-cum-



18 Tratat de drept civil. Contracte speciale

iv) un drept din domeniul proprietitii intelectuale';

v) drepturi asupra unei universalitati care cuprinde nu numai drepturi, ci
si datorii (vAnzarea unei mosteniri)®.

Nu pot fi instrdinate prin vanzare drepturile nepatrimoniale’ si cele
patrimoniale care au un caracter strict personal (dreptul real de uz, dreptul
de abitatie® etc.) sau care sunt previzute de lege ori sunt contractate (sau

parare sau, dupa caz, cu cele care reglementeaza orice alta operatiune juridica in cadrul
careia partile au convenit sa se execute prestatia constand 1n transmiterea unei creante”.
Pentru cesiunea de creanta in sistemul noului Cod civil, a se vedea L. Pop, I.F. Popa,
S.I. Vidu, Drept civil. Obligatiile, ed. a I1-a, revizuita si adaugitd, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2020, pp. 482-500.

! Regulile speciale privind cesiunea drepturilor patrimoniale de autor si regulile
speciale privind transmiterea drepturilor din domeniul proprietatii industriale (dreptul la
brevet, dreptul la acordarea brevetului, drepturile ce decurg din brevet, din certificatul de
inregistrare a unui desen sau model, drepturile asupra mdrcii etc.) se analizeazd la
materia Dreptul proprietatii intelectuale. Pentru contractul de cesiune de brevet de
inventie, a se vedea A. Petrescu, L. Mihai, Drept de proprietate industriala. Introducere
in dreptul de proprietate industriald. Inventia. Inovatia, Universitatea din Bucuresti,
1987, p. 196 si urm., iar pentru contractul de cesiune de marca, a se vedea R. Popescu,
R. Dinca, Cesiunea de marcd, in PR nr. 4/2002, p. 194 si urm.

2 Prin véAnzarea unei mosteniri se intelege transmiterea, in schimbul unei sume de
bani, a dreptului de a culege o mostenire deschisd sau o cota din aceasta. A se vedea
art. 1.747-1.753 C. civ. (infra, nr. 64-65).

3 De exemplu, nu pot fi vandute dreptul la viatd, la sinitate, la nume, la domiciliu.
Tot astfel, nu pot fi instrainate prin vanzare drepturile nepatrimoniale (morale) de autor.
Astfel, potrivit art. 11 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile
conexe, ,,(1) Drepturile morale nu pot face obiectul vreunei renungdari sau instraindri.
(2) Dupa moartea autorului, exercitiul drepturilor prevazute la art. 10 lit. a), b) si d)
[respectiv dreptul de a decide daca, in ce mod si cand va fi adusa opera la cunostinta
publica; dreptul de a pretinde recunoasterea calitatii de autor al operei; dreptul de a
pretinde respectarea integritatii operei si de a se opune oricédrei modificari, precum si
oricarei atingeri aduse operei, daca prejudiciaza onoarea sau reputatia sa] se transmite
prin mostenire, potrivit legislatiei civile, pe duratd nelimitatd. Dacd nu existd moste-
nitori, exercitiul acestor drepturi revine organismului de gestiune colectiva care a
administrat drepturile autorului sau, dupd caz, organismului cu cel mai mare numadr de
membri, din domeniul respectiv de creatie”.

4 Potrivit art. 752 C. civ., ,,Dreptul de uz ori de abitatie nu poate fi cedat [...]”.
Precizam ca avem in vedere situatia in care titularul dreptului de uz ori de abitatie nu
poate vinde dreptul sau, care s-a nascut in modurile prevazute de lege. Este evident ca
dreptul de uzufruct, uz sau abitatie se poate constitui prin transmiterea, inclusiv cu titlu



