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CAPITOLUL I

CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

Sectiunea 1. Notiunea, sediul materiei si caracterele
juridice ale contractului de vanzare-cumpirare

$ 1. Notiunea si sediul materiei

Vanzarea-cumpararea este un contract prin care una dintre
parti, numitd vanzator, stramutad proprietatea unui bun al sau
asupra celeilalte parti, numitd cumparator, care se obligd in
schimb a plati vanzatorului pretul lucrului vandut.

Textul legal (art. 1294 Cod civil) are in vedere doar trans-
miterea proprietdtii, Insa prin contractul de vanzare-cumparare
se poate transmite si un drept real’, un drept de creanta, un
drept din domeniul proprietatii intelectuale sau, exceptional, o
mostenire, cu motivarea ca transmiterea proprietatii este de
natura, iar nu de esenta vanzarii-cumpararii.

Drepturile de. proprietate intelectuald®, datorita continu-
tului juridic .complex, formeazi obiect de controversi’ in

! A se vedea, pentru detalii, Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte
speciale, editia a I1I-a, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p. 9-117;
D. Chirica, Drept civil, Contracte speciale, Editura Lumina Lex, 1997, p. 5-
114; R. Motica, Fl. Motiu, Contractul de vanzare-cumpdrare. Teorie §i
practicd judiciara, Editura Lumina Lex, 1999.

2 Cum ar fi dreptul de superficie.

® Dreptul proprietatii intelectuale cuprinde dreptul proprietitii industriale
(avand ca obiect, printre altele, inventiile, inovatiile, know-how-ul, secretul
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doctring, in privinta calificarii lor. Aceste drepturi cuprind in
continutul lor atit drepturi patrimoniale (neputandu-se
reduce la acestea)®, cét si drepturi personale nepatrimoniale®.

Contractul de vanzare-cumparare nu poate avea ca obiect
drepturile personale nepatrimoniale si cele patrimoniale care au
un caracter strict personal’ sau care sunt prevazute de lege ori
sunt contractate intuitu personae® (dreptul de intretinere, de
pensie)®.

comercial, desenele si modelele industriale, topografia circuitelor integrate,
noile soiuri de plante) si dreptul de autor (avand ca obiect creatiile literare,
artistice si stiintifice).

* Unii autori considerd drepturile de creatie intélectuald ca fiind categorii
juridice intermediare intre drepturile de reale si de creanta ( a se vedea L.
Pop, Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale, Editura Lumina Lex,
Bucuresti, 1996, p. 24); alti autori opteazad pentru termenul drepturi
patrimoniale atipice, ntrucat analiza lornu a pus in evidenta elemente
specifice drepturilor de creantd (V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, Editura C. H. Beck, Bucuresti, 2009, p. 133).

> {n legaturd cu marca se nasc numai.drepturi patrimoniale, respectiv dreptul
la exploatarea exclusiva a marciii(a'se vedea L. Mihai, Inventia. Conditiile
de fond ale brevetarii. Drepturi, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2002,
apud V. Stoica, op. cit., nota, 117).

® A se vedea, pentru detalii;"Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor
reale, Institutul de Cercetari Juridice ,,Acad. Andrei Radulescu” al
Academiei Romane, teza de doctorat, 2010, p. 310 si urm.

" De pilda dreptul deaiz, dreptul de abitatie al sotului supravietuitor.

8 Aceastd expresie.in limba latind semnificd ,,in consideratia persoanei” si
este utilizatd pentru a caracteriza operatiile in care personalitatea uneia
dintre parti este consideratd esentiald (a se vedea Vocabulaire juridique,
sous la direction de Gérard Cornu, 8° édition, Presses Universitaires de
France, 2009, Paris, p. 513).

° A se vedea, pentru detalii, Fr. Deak, op. cit., editia a III-a, p. 9-10; C.

Statescu, C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale, Universitatea din

Bucuresti, 1988, p. 248; C. Birsan, M. Gaitd, M. M. Pivniceru, Drept civil.

Drepturi reale, Editura Institutului European, lasi, 1997, p. 154-155; I. P.

Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale,

Editura Actami, 1998, p. 295.
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§ 2. Caracterele juridice

1. Vénzarea-cumpararea este un contract sinalagmatic
(bilateral), prin Incheierea caruia iau nastere obligatii reciproce
si interdependente’® intre partile contractante (vanzitorul are
obligatia sd predea lucrul vandut si sd ofere cumpdratorului
garantii contra evictiunii, iar cumparatorul are obligatia sa
plateasca pretul).

2. Vanzarea-cumpdrarea este un contract cu titlu oneros,
prin care partile urmaresc anumite interese patrimoniale, adica
primirea unui echivalent in schimbul prestatiei la care se
obliga.

3. Vanzarea-cumpirarea este un contract comutativ. intin-
derea obligatiilor reciproce este cunoscutd de parti de la
incheierea contractului, fara sa depinda de un eveniment viitor
si incert, care ar crea sanse de castig ori pierdere pentru partile
contractante. Vanzarea-cumpararéa poate avea caracter alea-
toriu*? numai in mod excep‘gionallg.

4. VVanzarea-cumpararea ‘este, de regula, un contract con-
sensual, care poate fi incheiat prin simplul acord de vointa al
partilor fard indeplinirea-vreunei formalitati, fard remiterea
lucrului vandut si a pretului In momentul incheierii contrac-
tului. Prin urmare, vanzarea-cumpararea nu este un contract
solemn si nici real®.

Intelegerea ‘partilor de a incheia contractul intr-o anumita
forma (de ex.<act autentic) nu transformd vanzarea-cumpdararea
n contract selemn.

10 A se vedea, Vocabulaire juridique, op. cit., p. 905.

! Vanzitorul urmdreste sa primeasca pretul, iar cumpdritorul - bunul.
2 De pilda, obiectul contractului este supus pieirii ori exproprierii.

3 A se vedea Fr. Deak, op. cit., editia a I1l-a, p. 11.

* Ibidem..
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Cu titlu de exceptie, In cazuri expres prevazute in lege,
vanzarea-cumpararea devine un contract solemn (de pilda, van-
zarea terenurilor se incheie in forma autentica, sub sanctiunea
nulitatii absolute’®). Forma autentici nu este cerutd in cazul
instrdindrii dreptului de proprietate asupra constructiilor'®.

5. Vanzarea-cumpdrarea este un contract translativ de
proprietate de la momentul incheierii sale. Prin simplul acord
de vointd a partilor, independent de predarea lucrului vandut si
de plata pretului, are loc incheierea contractului(si se produce
transferul dreptului de proprietate de la vanzator la cumparator,
cel care suportd riscul pieirii lucrului fiind, de regula,
cumpdratorul. Vanzatorul suportd riscul pieirii lucrului numai
in conditiile in care a fost pus in intarziere cu privire la
executarea obligatiei de a preda lucrul vandut.

Transmiterea imediata a dreptului de proprictate opereaza
in cazul 1n care sunt indeplinite urmatoarele conditii:

a. Vanzatorul este propriétarul lucrului véndut', iar
contractul este valabil ncheiat;

b. Lucrurile trebuie sa fie.determinate individual

Transferul proprietatii bunurilor determinate generic nu se
poate produce de la momentul incheierii contractului, deoarece
bunurile care urmeaza sa fie efectiv dobandite de catre cumpa-
rator nu sunt cunoscute. Pe cale de consecinta, lucrurile de gen
neputénd pieri, nu-se pune problema transferarii riscurilor.

15 A se vedea art. 2 alin. 1 din Titlul X ,.Circulatia juridica a terenurilor” din
Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele masuri adiacente.

6 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I,
editia a [V-a, actualizata de L. Mihai, R. Popescu, Editura Universul Juridic,
Bucuresti, 2006, p. 18.

" A se vedea L. Mihai, Probleme privind suportarea taxei de timbru
pentru autentificarea contractului de vénzare-cumparare, AUB, seria
Drept, 1983, p. 63-66; TS, s. civ.,dec. nr. 275/1988
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Transferul proprietatii lucrurilor de gen si, implicit, al
riscurilor are loc din momentul individualizarii. Indivi-
dualizarea bunurilor se realizeaza, de reguld, prin predarea
catre cumparator a lucrului vandut; poate fi dovedita cu orice
mijloc de proba.

C. Lucrul vandut trebuie sa existe

Transferul proprietatii bunurilor viitoare poate opera
numai din momentul in care bunurile au fost executate,
terminate, in stare de a fi predate cumparatorului (in cazul
bunurilor individual determinate) sau dupa individualizare (in
cazul bunurilor de gen).

Proprietatea asupra unei recolte viitoare se transmite din
momentul Tn care aceasta este gata de.recoltat, dacd lucrul
vandut si pretul lui sunt determinate. Daca vanzarea recoltei se
face pe unitatea de masurd, proprietatea se transmite din
momentul individualizarii.

Riscul se transmite asupra-cumparatorului o datd cu
dreptul de proprietate, dacd nu-gi=a asumat riscul nerealizarii in
tot sau in parte, a lucruluitviitor din momentul Tncheierii
contractului si independent de transferul proprietatii.

d. Sa nu existe o' clauza speciala prin care partile sa fi
amanat transferul proprietatii la un moment ulterior incheierii
contractului.

Termenul suspensiv afecteaza transferul proprietatii
numai daca partile au prevazut expres amanarea acestuia.
Simpla stipulare a termenului nu afecteaza transferul proprie-
tatii, ci numai executarea obligatiei de predare a lucrului
vandut. In ambele cazuri véanzitorul rimane proprietar si
continua sa suporte riscul pieirii fortuite.

Conditia suspensiva amand insa transferul proprietatii
pana la realizarea evenimentului®,

18 A se vedea C. Statescu, C. Birsan, op. cit., p. 351-356.
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6. Contractul de vanzare-cumparare a drepturilor reale
imobiliare si publicitatea imobiliara™

Prin Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare?, s-a dorit instituirea un singur sistem de publicitate
imobiliara, si anume acela al cartii funciare, spre deosebire de
trecut, cand existau doua sisteme de publicitate imobiliara
principale (cel al cartii funciare, reglementat de Decretul-lege
nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor referitoare la cartile
funciare?’, si cel de transcriptiuni-inscriptiuni, dénumit siste-
mul publicitatii personale si prevazut in Codul civil si Codul de
procedura civild) si sisteme intermediare. de publicitate
(sistemul intermediar al cartilor de publicitate funciara,
reglementat de Decretul nr. 242/1947-pentru transformarea
cartilor funciare provizorii in carti de publicitate imobiliara si
de unele dispozitii ale Decretului-lege nr. 115/1938; cartile
funciare centrale pentru cile ferate'si canale®).

Conform Legii nr. 7/1996, intre parti contractul produce
efecte translative de proprietate; indiferent daca s-a procedat

19 A se vedea, pentru detalii, Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor
reale, Institutul de Cercetariv Juridice ,,Acad. Andrei Radulescu” al
Academiei Romane, teza de'doctorat, 2010, p. 72- 222.

% Republicatad in Monitorul oficial al Romaniei nr. 201 din 3 martie 2006,
modificatd si completata prin Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.
64/2010, publicatd in Monitorul oficial al Romaniei nr. 451 din 7 iulie 2010.
21 publicat Tn Monitorul oficial al Romaniei nr. 95 din 27 aprilie 1938, cu
modificarile ulterioare.

2 A se vedea Legea nr. 1/1868 despre inregistrarea in cartile funduare
centrale a cailor ferate si a canalurilor, Legea LX1/1881 despre modificarea
si completarea Legii nr. /1868 asupra cartile funduare centrale separate ale
cailor ferate si ale canalurilor, Decretul-lege nr. 2142/1930 pentru
promulgarea Legii nr. 148/1930 privind functionarea cartile funduare
centrale pentru cdile ferate si canaluri; C. Jora, Sisteme de publicitate
imobiliard folosite in Romdnia, text disponibil spre consultare la adresa
http://www.juspedia.ro/publicitate-imobiliara/1263/sisteme-de-publicitate-
imobiliara-folosite-in-romania/.
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sau nu la inscrierea imobilului in cartea funciard, in temeiul
actului prin care s-a transmis dreptul de proprietate, dar fata de
terte persoane transmisiunea imobiliard va fi opozabila numai
din momentul 1inregistrarii cererii de inscriere in cartea
funciara. In alte sisteme de drept, in speti cel german, simpla
conventie a partilor dd nastere doar la drepturi de creanta,
perfectarea dreptului de proprictate facandu-se doar 1in
momentul indeplinirii formalitatilor de carte funciara.

In situatiile in care notarul public a intocmit)un act prin
care se transmite dreptul de proprietate asupra- unui imobil,
acesta are obligatia sd ceard, din oficiu, inscrierea in cartea
funciard. Asa cum este ea conturatd in..actuala legislatie
romaneascd, obligatia legald de publicitate imobiliard se
profileaza ca o obligatie atipica. Caracterul atipic al obligatiei
decurge din faptul ca ea nu incumba titularilor drepturilor
publicabile, ci agentilor instrumentatori, adica notarii publici®.
Continutul obligatiei constd in a.fransmite cererea de intabulare
din oficiu. Aceasta reglementare, desi este necesard, apreciem
cd riscd sa devina inoperanta in'lipsa unei sanctiuni®*.

2 A se vedea art. 54 alin. 1'din Legea nr. 7/1996, unde se prevede: Notarul
public care a intocmit actul privitor la un drept tabular este obligat sd ceara
din oficiu inscrierea in cartea funciara la biroul teritorial in a carei raza de
activitate se afla imobilul. Despre exercitarea acestei obligatii se va face
mentiune expresa .in cuprinsul actului sau, dupa caz, al certificatului de
mostenitor. Mentiunea se va face in cazul in care pentru bunurile din masa
succesorald s-a.deschis carte funciara sau exista documentatie cadastrala. La
autentificarea actelor prin care se constituie, se modifica sau se stinge un
drept real imobiliar, notarul public va solicita un extras de carte funciara
pentru autentificare sau, dupa caz, certificat de sarcini. Pe perioada
valabilitatii extrasului de carte funciard pentru autentificare, registratorul nu
va efectua nici un fel de Inscriere in cartea funciard, cu exceptia aceleia
pentru care a fost eliberat extrasul.

“ A se vedea Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor reale, tezi de
doctorat, 2010, p. 80.
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