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Consideratiuni generale

Contractul este acordul de vointd dintre doud sau mai multe persoane cu
intentia de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic (art. 1166 C. civ.).

Contractele civile reprezinta instrumentele juridice prin intermediul carora se
realizeaza folosinta, conservarea sau circulatia bunurilor ori crearea de noi valori de
intrebuintare.

Normele juridice care reglementeaza fiecare contract sunt in principiu subintelese,
ceea ce permite ca, in aplicarea principiului autonomiei lor de vointa, partile contractante sa
stabileasca conditiile in care se incheie, se executd sau se stinge contractul.

Legiuitorul intervine pentru a suplini ticerea partilor si pentru a umple lacunele con-
tractului, ceea ce dispenseaza partile contractante sd hotarasca, in toate detaliile, conventia lor.

Normele care reglementeaza contractele civile sunt aplicabile si contractelor comer-
ciale, in masura in care legile comerciale nu prevad o alta reglementare.

Pe de altd parte, in cadrul dreptului civil, intre normele generale ale teoriei obli-
gatiilor si normele speciale ale contractelor civile, prioritate au normele speciale (specialia
generalibus derogant), care se vor completa, in masura In care nu existd reglementare
speciala, cu normele generale ale teoriei generale a obligatiilor.

Aceeasi solutie trebuie data si in cazul contractelor nenumite, i anume, in masura in
care partile nu au stabilit reguli speciale, se vor aplica regulile teoriei generale a obligatiilor.

In situatia contractelor complexe (care reunesc elemente a doud sau mai multe
contracte numite), in masura in care ele nu au o reglementare speciala, urmeaza a se aplica
normele aplicabile contractelor componente.

Dispozitiile Codului civil se aplica tuturor actelor si faptelor incheiate sau, dupa caz,
produse ori savarsite dupd intrarea sa in vigoare, precum si situatiilor juridice nascute dupa
intrarea sa in vigoare.

Actele si faptele juridice incheiate ori, dupd caz, savarsite sau produse inainte de
intrarea 1n vigoare a Noului Cod civil nu pot genera alte efecte juridice decat cele prevazute
de legea in vigoare la data incheierii sau, dupa caz, a savérsirii ori producerii lor.

Actele juridice nule, anulabile sau afectate de alte cauze de ineficacitate, prevazute
de Codul civil din 1864, precum si de alte acte normative, riméan supuse dispozitiilor legii
vechi, neputand fi considerate valabile ori, dupad caz, eficace, potrivit Codului civil sau
dispozitiilor Legii 7/2011 pentru punerea in aplicare a Codului civil.'

Dispozitiile Codului civil se aplica tuturor actelor si faptelor incheiate sau, dupa caz,
produse ori savarsite dupa intrarea sa in vigoare, precum si situatiilor juridice nascute dupa
intrarea in vigoare.

U Art. 3 si 4 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil.
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La data intrarii in vigoare a Noului Cod civil termenii si expresiile din legislatia
civila in vigoare se inlocuiesc de drept cu termenii si expresiile corespondente din Codul
civil.

Contractul este supus dispozitiilor legii in vigoare la data ciand a fost incheiat in
tot ceea ce priveste incheierea, interpretarea, efectele, executarea si incetarea sa.

Modificarea contractului se face cu respectarea tuturor conditiilor prevazute de
legea in vigoare la data modificirii. in privinta elementelor ce nu fac obiectul mo-
dificirii, acestea riman supuse legii in vigoare la data cind a fost incheiat contractul.’

! Art. 102 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil.



TITLUL I
Contractul de vanzare-cumparare

CAPITOLUL I

NOTIUNI GENERALE, DEFINITIA SI CARACTERELE
JURIDICE ALE CONTRACTULUI DE
VANZARE-CUMPARARE

Sectiunea |
Notiuni generale

Vanzarea-cumpdrarea 1si are originea in schimb (in troc). La Inceputurile societatii
omenesti, 1n lipsa unei monede de schimb, care si fie in acelasi timp si masura a valorii de
schimb, pentru a-si satisface nevoile existentiale, oamenii tranzactionau §i isi schimbau
produsele muncii lor intre ei.

Odata cu dezvoltarea si diversificarea productiei, si pe cale de consecintd a cresterii
volumului schimburilor si a varietatii lor, s-a impus necesitatea unui obiect unic ca masura a
valorii si obiect de schimb — banul.

Odati cu aparitia banului a aparut si vinzarea, care consti in schimbul unui
obiect contra unui pret stabilit in bani. Vanzatorul va instrdina bunul, iar cumpé-
ratorul va plati pretul.

Vanzarea-cumpararea devine cel mai raspandit si uzual contract pentru satisfacerea
nevoilor economice ale omului.

Codul civil consacra vanzarii-cumpararii peste 100 de articole (art. 1650-1762).

Mentionam ca modalitati ale vanzarii sunt reglementate si in acte normative speciale.

Sectiunea a ll-a
Definitia vanzarii
Vianzarea este definita de art. 1650 C. civ., ca fiind ,,contractul prin care vinzi-

torul transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmitd cumparatorului proprietatea
unui bun in schimbul unui pret pe care cumparitorul se obliga sa-1 pliteasca.
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Poate fi, de asemenea, transmis prin vinzare un dezmembramant al dreptului
de proprietate sau orice alt drept”.

Transmiterea dreptului de proprietate nu este de esenta, ci numai de natura con-
tractului de vanzare-cumparare.

Din textul legal citat rezultd ca prin acest contract se pot transmite si alte drepturi
reale, cum ar fi nuda proprietate, uzufructul, superficia, dezmembraminte ale dreptului de
proprietate sau ,,orice alt drept”.

Mai mult, legiuitorul dispune ci ,,dispozitiile privind obligatiile vinzatorului se
aplica, in mod corespunzitor, obligatiilor instrdindtorului in cazul oricirui alt contract
avand ca efect transmiterea unui drept daca din reglementarile aplicabile acelui con-
tract sau din cele referitoare la obligatii in general nu rezulti altfel (art. 1651 C. civ.).'

In practica judiciara s-a decis constant ci poate fi vanduti doar ,,nuda proprietate”,
vanzatorul rezervandu-si dreptul de uzufruct.

La fel cesiunea de creanta este asimilata de practica judiciard cu o vanzare a creantei.

Pot fi de asemenea vandute drepturile de autor sau de inventator, si chiar drepturile
asupra unei universalitafi care contine atat drepturi, cat si datorii (de exemplu, vanzarea
unei mosteniri).

Vianzarea este deci contractul civil in temeiul caruia opereaza transmiterea
dreptului de proprietate sau a unui alt drept, real ori de creanti, de la vanzitor la
cumparitor, cu ,obligatia pentru cel din urma de a plati primului o suma de bani
drept pret”.

Nu pot forma insé obiect al contractului de vanzare-cumparare drepturile personale
nepatrimoniale sau cele patrimoniale care au un caracter strict personal, cum sunt: dreptul la
intretinere, dreptul la pensie etc.

Sectiunea a lll-a
Caractere juridice

Vianzarea-cumpararea este un contract sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ,
consensual si translativ de proprietate.

1. contract sinalagmatic, intrucat da nastere la obligatii reciproce intre partile con-
tractante;

Vanzarea-cumpdrarea are efecte specifice contractelor sinalagmatice: exceptia de
neexecutare, rezolutiunea pentru neexecutarea obligatiei de catre una din parti, riscul
contractului.

2. contract cu titlu oneros, fiecare parte urmarind primirea unui echivalent in schim-
bul prestatiei sale. Vanzatorul urmareste primirea pretului ca un echivalent al transmiterii
bunului, iar cumparatorul urmareste primirea proprietatii bunului in schimbul pretului.

! Prof. univ. dr. Dumitru C. Florescu, Contractele speciale, Ed. Titu Maiorescu, Bucuresti, 2009, p. 3-57;
Prof.univ. Francisc Deak, Tratat de drept civil, editia a 11-a, Contracte speciale, vol. 1, p. 13-147; C. Hamangiu,
L. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil, vol. 2, Ed. All nr. 1352-1439, p. 547-570; Camelia
Toader, Drept civil. Contracte speciale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2003, p. 9-87; Dr. Eugeniu Safta-Romano,
Contracte civile, Ed. Polirom, 1999, p. 17-59; Dr. Radu 1. Motica si Florin Motiu, Contractul de vinzare-
cumparare, Ed. Lumina-Lex, 2001, p. 7-12.
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3. contract comutativ, existenta si intinderea obligatiilor reciproce sunt stabilite si
cunoscute de fiecare dintre parti in momentul incheierii contractului si nu depind de un
eveniment viitor si incert, ca in cazul contractelor aleatorii.

4. 1n principiu un contract consensual, care se incheie prin simplul acord de vointa al
partilor.

Vianzarea-cumpararea nu este nici contract solemn, si nici contract real (nefiind
necesara predarea bunului pentru incheierea contractului).

Existd 1nsd si exceptii: astfel, In materie de vanzare de imobile, stramutarea pro-
prietatii de la vanzator la cumparator este supusa dispozitiilor de carte funciara (art. 1676 C.
civ.), iar art. 877 C. civ. dispune ca ,,Drepturile reale imobiliare inscrise 1n cartea funciara
sunt drepturi tabulare. Ele se dobandesc, modifica si sting numai cu respectarea regulilor de
carte funciara.” Prin imobil in sensul cartii funciare se intelege una sau mai multe parcele de
teren aldturate, indiferent de categoria de folosintd, cu sau fard constructii apartinand
aceluiagi proprietar, situate pe teritoriul unei unititi administrative teritoriale si care sunt
identificate printr-un numar cadastral unic (art. 876 alin. (3) C. civ.).

Mai multi proprietari nu pot fi inscrisi In aceeasi carte funciara decat daca se afld in
coproprietatea pe cote-parti ori in devalmasie.

De asemenea, in cazurile anume prevdzute de lege, vanzarea nu poate fi opusa
tertilor decat dupa indeplinirea formalitatilor de publicitate respective (art. 1675 C. civ.).

Forma autenticd nu este cerutd ca o conditie ad validitatem pentru vanzarile auto-
turismelor. Cu privire la acestea, radierea si Inmatricularea se face in conditiile Ordonantei
Guvernului nr. 78/2000 (cu modificarile aduse prin O.G. nr. 35/2005 si Legea nr. 289/2009)
privind omologarea, eliberarea cartii de identitate si certificarea autenticitatii vehiculelor
rutiere in vederea comercializarii, Tnmatriculdrii sau inregistrarii acestora in Roménia, pe
baza contractului-tip de vanzare-cumparare incheiat la organele de politie, si nu la notarul
public.

5. contract translativ de proprietate. Efectul translativ de proprietate se produce din
momentul realizarii acordului de vointa (solo consensus).

Art. 1674 C. civ. prevede in acest sens: ,,cu exceptia cazurilor prevazute de lege
ori daca din vointa partilor nu rezulti contrariul, proprietatea se straimuti, de drept
cumparatorului din momentul incheierii contractului, chiar daci bunul nu a fost
predat ori pretul nu a fost platit inca.

Textul constituie o aplicatie particulara a dispozitiei cu caracter general cuprinsa in
art. 1273 alin. (1) C. civ., care dispune ca: ,,Drepturile reale se constituie si se transmit
prin acordul de vointa al partilor, chiar daca bunurile nu au fost predate, daca acest
acord poarta asupra unor bunuri determinate ori prin individualizarea bunurilor,
daca acordul poarta asupra unor bunuri de gen”.

Fructele bunului sau dreptului transmis se cuvin dobanditorului de la data transfe-
rului proprietatii bunului ori, dupa caz, a cesiunii dreptului, afara de cazul in care prin lege
sau prin vointa partilor se dispune altfel.

Dispozitiile in materie de carte funciara, precum si dispozitiile speciale referitoare la
transferul anumitor categorii de bunuri mobile raman aplicabile.

in lipsi de stipulatie contrari, cat timp bunul nu este predat, riscul contractului
raméane in sarcina debitorului obligatiei de predare, chiar dacd proprietatea a fost
transferati dobanditorului. in cazul pieirii fortuite a bunului, debitorul obligatiei de
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predare, pierde dreptul la contraprestatie, iar daca a primit-o, este obligat sa o resti-
tuie (art. 1274 alin. (1) C. civ.).

Cu toate acestea, creditorul pus in intirziere preia riscul pieirii fortuite a bu-
nului. El nu se poate libera chiar daca ar dovedi ca bunul ar fi pierit si daca obligatia
de predare ar fi fost executati la timp.'

Dacia cineva a transmis succesiv catre mai multe persoane proprietatea unui bun
mobil, cel care a dobandit cu buna-credintd posesia efectiva a bunului este titular al drep-
tului, chiar daca titlul sdu are data ulterioara.

Este de buna-credintd dobanditorul care, la data intrarii in posesie, nu a cunoscut si
nici nu putea sa cunoasca obligatia asumata anterior de instrainator.

Daca niciunul dintre dobanditori nu a obtinut posesia efectiva a bunului mobil, va fi
preferat cel al carui titlu are data certa anterioara (art. 1275 C. civ.).

Prin exceptie, transferul imediat al dreptului de proprietate si al riscurilor nu
opereaza in urmatoarele situatii:

a) Cand obiectul contractului este un drept real asupra unui imobil tabular.

Art. 885 C. civ. prevede ca: ,,Sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drep-
turile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara se dobandesc, atiat intre
parti, cit si fatd de terti, numai prin inscrierea lor in cartea funciari, pe baza actului
sau faptului care a justificat inscrierea.

Drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din cartea funciara,
cu consimtamantul titularului, dat prin Inscris autentic notarial. Acest consimtadmant nu este
necesar daca dreptul se stinge prin Implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul
sau, dupa caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, dacd acesta era o persoana
juridica.”

b) Cand vanzatorul nu este proprietarul bunului in momentul incheierii con-
tractului, ci vinde bunul altuia (art. 1683 C. civ.).

¢) Céand obiectul contractului nu este un bun individual determinat, ci un bun
de gen, care trebuie individualizat ulterior.

In cazul bunurilor de gen, transferul dreptului de proprietate si a riscurilor pieirii
fortuite a bunului se produce in momentul individualizarii lor.

»Atunci cind vianzarea are ca obiect bunuri de gen, inclusiv dintr-un gen
limitat, proprietatea se transfera cumparitorului la data individualizarii acestora prin
predare, numarare, cintarire, masurare ori prin orice alt mod convenit sau impus de
natura bunului”, prevede art. 1678 C. civ.

! Dispozitiile art. 1274 din Codul civil privitoare la transferul riscurilor in contractele translative
de proprietate se aplici numai contractelor incheiate dupi intrarea in vigoare a Noului Cod civil.

? Dispozitiile art. 557 alin. (4) art. 565, art. 885 alin. (1) si art. 886 din Codul civil se aplici numai
dupa finalizarea lucririlor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la
cerere sau din oficiu, a cirtilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii
cadastrului si a publicititii imobiliare nr. 7/1996, republicati, cu modificarile si completérile ulterioare.

Pana la data previzuti la alin. (1), inscrierea in cartea funciara a dreptului de proprietate si a
altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au transmis, constituit ori modificat in mod valabil, se face
numai in scop de opozabilitate fata de terti (art. 56 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a
Legii nr. 287/2009 privind Codul civil).
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in cazul obligatiilor alternative, proprietatea si riscurile se transfera in momentul in
care cumparatorul face alegerea bunului.

Solutia problemei in cazul obligatiilor facultative este aceeasi ca si In cazul obli-
gatiilor cu obiect unic, cu distinctiile pe care le-am facut mai sus, dupa cum acest obiect
este un bun individual determinat sau un bun de gen.

d) in cazul vanzirii bunurilor viitoare.

Lucrul care se vinde trebuie si existe in momentul Incheierii contractului.

Bunul viitor, cum ar fi o recolta viitoare, poate fi vandut, dar transferul dreptului de
proprietate si al riscurilor va avea loc, dupa caz, din momentul creérii sale (daca este vorba
despre un bun individual determinat) sau dupd aparitia sau crearea lor, urmati de
individualizare, in cazul bunurilor de gen viitoare.

e) Daca partile au amanat printr-o clauza speciala transferul dreptului de pro-
prietate pentru un moment ulterior incheierii contractului.

Momentul ulterior al transferului dreptului de proprietate, care nu trebuie confundat
cu momentul ulterior al predarii bunului dupa incheierea contractului, poate fi determinat
printr-un termen suspensiv sau printr-o conditie suspensiva care amana transferul dreptului
de proprietate pana la realizarea ei.

Vanzatorul va ramane proprietar pana la realizarea conditiei, care va produce efecte
retroactive.

Nu mai putin, in cazul pieirii fortuite a lucrului, pendente conditione, riscul este
suportat de proprietarul sub conditie rezolutorie, adicd de vanzator;

Art. 1684 prevede in sensul celor de mai sus ca ,,stipulatia prin care vinzatorul
isi rezerva proprietatea bunului pana la plata integrala a pretului este valabila, chiar
daca bunul a fost predat. Aceasta stipulatie nu poate fi insii opusa tertilor decéit dupa
indeplinirea formalitatilor de publicitate cerute de lege, dupa natura bunului”.

f) In cazul cumpiririi marfurilor intr-o unitate cu autoservire.

In acest caz, vanzitorul face publica oferta de vanzare prin expunerea marfurilor in
acest scop, iar acceptarea cumparatorului are loc in momentul in care el a preluat marfa si a
pus-o in cos.

Contractul ar trebui sa fie incheiat in acest moment si nu in momentul platii.

Totusi, atat in literatura juridicd, cat si in practica judiciard, in ipoteza In care
vanzarea se face pe pret fix, ca in cazul magazinului cu autoservire, contractul se considera
incheiat si deci cumparatorul devine proprietarul marfii, doar din momentul in care a achitat
pretul ei la casa.

In cazul in care cel care a luat bunul pleaca fard sa pliteascd, el savarseste infracti-
unea de furt, si nu doar o neexecutare de platd a pretului unui contract de vénzare-
cumpdrare deja Incheiat.

g) in cazul vanzirii cu plata pretului in rate si rezerva proprietitii.

Art. 1755 prevede ca: ,,Atunci cand, intr-o vanzare cu plata pretului in rate, obligatia
de plata este garantatd cu rezerva dreptului de proprietate, cuamparatorul dobandeste dreptul
de proprietate la data achitarii ultimei rate din pret, riscul bunului este nsd in sarcina
cumparatorului de la momentul predarii acestuia.”



CAPITOLUL II

CONDITIILE DE VALIDITATE ALE CONTRACTULUI
DE VANZARE-CUMPARARE

Contractul de vainzare-cumparare trebuie sa indeplineasca conditiile esentiale
generale de validitate ale contractelor prevazute de art. 1179 alin. (1) C. civ., si
anume:

1. consimtamdntul partilor;

2. capacitatea de a contracta;

3. un obiect determinat si licit;

4. o cauzai licita si moralda.

in misura in care legea prevede o anumiti formi a contractului, aceasta trebuie
respectati, sub sanctiunea previzuta de dispozitiile legale aplicabile.

Sectiunea |
Consimtamantul partilor

§ 1. CONSIMTAMANTUL

Contractul se incheie prin negocierea lui de catre parti sau prin acceptarea fara
rezerve a unei oferte de a contracta (art. 1182 alin. (1) C. civ.).

Este suficient ca partile sa se pund de acord asupra elementelor esentiale ale con-
tractului, chiar daca lasd unele elemente secundare spre a fi convenite ulterior ori incredin-
teazd determinarea acestora unei alte persoane.

Daca partile nu ajung la un acord asupra elementelor secundare ori persoana careia
i-a fost Incredintata determinarea lor nu ia o decizie, instanta va dispune, la cererea oricareia
dintre parti, completarea contractului, tinand seama, dupa imprejurari, de natura acestuia si
de intentia partilor.

Atunci cand, in timpul negocierilor, o parte insistd sa se ajunga la un acord asupra
unui anumit element sau asupra unei anumite forme, contractul nu se incheie pana nu se
ajunge la un acord cu privire la acestea.

Contractul este deci ,,acordul de vointa intre doud sau mai multe persoane cu
intentia de a constitui, modifica, sau a stinge intre ele un raport juridic”.

Contractul de vanzare-cumparare se incheie, ca orice alt contract, prin acordul de
vointa al partilor.

Principiul libertatii contractuale si al autonomiei de vointd al partilor este expresia
libertatii individului de a incheia sau nu un contract in functie de nevoile si interesele sale.
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De aceea, 1n principiu, incheierea oricarui contract este libera. Libertatea contractuala
este totusi marginitd de normele ordinii publice si de regulile moralei concretizate in
anumite restrictii legale sau conventionale ale libertitii de a vinde sau cumpara, care privesc
capacitatea persoanei sau obiectul contractului.

Libertatea dreptului de dispozitie al proprietarului in limitele legii este inscrisd in
Constitutia Romaniei care stabileste in art. 41 alin. 1 ca ,,Dreptul de proprietate precum si
creantele asupra statului sunt garantate. Continutul §i limitele acestor drepturi sunt sta-
bilite de lege”.

Modul de formare a acordului de vointa, deci al incheierii contractului de vanzare-
cumpdrare, este cel al incheierii in general a contractelor civile. Consimtiméantul trebuie sa
existe. Oferta si acceptarea trebuie emise in forma cerutd de lege pentru incheierea valabila
a contractului (art. 1187 C. civ.)

Consimtiméantul partilor trebuie si fie serios, liber si exprimat in cunostinti de
cauza (art. 1204 C. civ.).

Este anulabil contractul incheiat de o persoanad, care la momentul incheierii acestuia,
se afla, fie si numai vremelnic, intr-o stare care o punea in neputintd de a-si da seama de
urmarile faptei sale.

Contractul incheiat de o persoand pusa ulterior sub interdictie poate fi anulat daca, la
momentul cand actul a fost facut, cauzele punerii sub interdictie existau si erau indeobste
cunoscute (art. 1205 C. civ.).!

Consimtiméantul fiecirei parti trebuie si fie neviciat. Consimtimantul este
viciat cand este dat din eroare, surprins prin dol sau smuls prin violentid. De ase-
menea, consimtiméantul este viciat in caz de leziune.

Partea care, la momentul incheierii contractului, se afld intr-o eroare esentiala
poate cere anularea acestuia, daca cealalta parte stia sau, dupa caz, trebuia sa stie ca
faptul asupra ciruia a purtat eroarea era esential pentru incheierea contractului.”

! Consimtimantul este unul dintre elementele esentiale ale oricrui act juridic si exprimi vointa per-
soanei la incheierea actului. Lipsa cu desavarsire a consimtdmantului face ca actul astfel incheiat sa fie sancti-
onat cu nulitate absolutd. Lipsa discernamantului in exprimarea vointei releva insa nu inexistenta consimta-
mantului, ci un simplu viciu al acesteia, deoarece, in acest caz consimtamantul exista. Ne aflam deci in fata unui
viciu de consimtdmant, care nu atrage decat nulitatea relativa a actului, sanctiunea nulitatii fiind edictata, de data
aceasta, in vederea protejarii persoanei interesate. Solutia se impune cu atdt mai mult, deoarece actele juridice
incheiate personal, chiar de cei pusi sub interdictie pentru cauza de alienatie sau debilitate mintald, deci pentru
lipsa de discernamant, nu sunt sanctionate cu nulitatea absoluta, ci cu nulitate relativa, de protectie.” T.S., S. civ.,
dec. nr. 1998/1989, ,,.Dreptul” nr. 7/1990, p. 66.

,,Lipsa discernamantului, la incheierea contractului de vanzare-cumpdrare, constituie un caz de nulitate
relativa — iar nu de nulitate absoluta — deoarece in exprimarea vointei nu se releva inexistenta consimtamantului,
ci un viciu al acesteia. Ca urmare, actiunea — in spetd a vanzatorului — este prescriptibild in termenul de 3 ani.
Tertul, fatd de contractul de vanzare-cumparare, nu are calitatea procesuald prin invocarea dreptului la actiune
oblicd, in lipsa unei creante certe, lichide si exigibile, care sa-i confere calitatea de creditor al partii care cere
anularea contractului de vanzare-cumparare.” I.C.C.J., Sectia civili si de proprietate intelectuals, decizia nr. 3255
din 21 aprilie 2005, I.C.C.J., Jurisprudenta Sectiei civile pe anul 2003, nr. 142, p. 345.

2 Eroarea constituie o cauza de nulitate atunci cand priveste substanta obiectului, adica acele calitati ale
obiectului conventiei pe care partile contractante le-au avut in vedere si care au servit drept motiv determinant
pentru formarea acordului de vointd, in sensul ca, in lipsa lor, nu ar fi contractat. Prin urmare, daca partile au
avut 1n vedere asemenea calitati ale obiectului comunicandu-si-le cu prilejul incheierii conventiei si cazand de
acord asupra lor, constatarea ulterioara a lipsei lor va fi de naturd a indreptati partea aflata in eroare sa solicite
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Eroarea este esentiala:

1. cand poarta asupra naturii sau obiectului contractului;

2. cand poarta asupra identitatii obiectului prestatiei sau asupra unei calitdti a acestuia
ori asupra unei alte Tmprejurari considerate esentiale de catre parti in absenta careia
contractul nu s-ar fi incheiat;

3. cand poartd asupra identitatii persoanei sau asupra unei calititi a acesteia in
absenta careia contractul nu s-ar fi incheiat.

Eroarea de drept este esentiali atunci cind priveste o norma juridica determi-
nanta, potrivit vointei partilor, pentru incheierea contractului.

Eroarea care priveste doar simplele motive ale contractului nu este esentiala, cu
exceptia cazului in care prin vointa pértilor asemenea motive au fost considerate hota-
ratoare.

Partea care este victima unei erori nu se poate prevala de aceasta, contrar exigentelor
bunei-credinte (art. 1212 C. civ.).

Daca o parte este indreptatitd sa invoce anulabilitatea contractului pentru eroare, dar
cealaltd parte declard cd doreste sa execute ori executd contractul aga cum acesta fusese
inteles de partea Indreptdtita sd invoce anulabilitatea, contractul se considerd ca a fost
incheiat asa cum l-a inteles aceastd din urma parte.

In acest caz, dupd ce a fost informatd asupra felului in care partea indreptatita sa
invoce anulabilitatea a inteles contractul si inainte ca aceasta sa fi obtinut anularea, cealalta
parte trebuie, In termen de cel mult 3 luni de la data cand a fost notificata ori de la data cand
1 s-a comunicat cererea de chemare 1n judecata, sa declare ca este de acord cu executarea
sau sé execute fara Intarziere contractul, astfel cum a fost inteles de partea aflata in eroare.

Daca declaratia a fost facuta si comunicata partii aflate in eroare in termenul de mai
sus, sau contractul a fost executat, dreptul de a obtine anularea este stins si notificarea este
considerata lipsita de efecte.

Consimtamantul este viciat prin dol atunci cAnd partea s-a aflat intr-o eroare
provocati de manoperele frauduloase ale celeilalte parti ori cind aceasta din urma a
omis, in mod fraudulos, si-l1 informeze pe contractant asupra unor imprejurari pe
care se cuvenea si i le dezviluie.'

Partea al cirei consimtimant a fost viciat prin dol poate cere anularea con-
tractului, chiar daca eroarea in care s-a aflat nu a fost esentiala.

Contractul este anulabil si atunci cind dolul provine de la reprezentantul, pre-
pusul ori gerantul afacerilor celeilalte parti. Dolul nu se presupune (art. 1214 C. civ.).”

anularea conventiei si restabilirea situatiei anterioare. in cazul cand s-a stipulat drept element esential existenta
unei atare calitdti a obiectului contractului, acest element trebuie interpretat in semnificatia sa tehnico-stiintifica
(in speta urma sa se stabileasca ce trebuie s se inteleagd prin ,,placa intreaga de bronz” la o pianind, de existenta
céreia fusese conditionaté incheierea contractului).” T.S., col. civ., dec. nr. 1/1967, RRD nr. 5/1967, p. 167.

! Anulabilitatea actului nu este inlaturata de simpla declaratie a celui lipsit de capacitate de exercitiu sau
cu capacitate de exercitiu restrinsd cd este capabil sa contracteze. Daca insa a folosit manopere dolosive,
instanta, la cererea partii induse in eroare, poate mentine contractul atunci cand apreciaza ca aceasta ar constitui
o sanctiune civild adecvata.

2 Actul fraudulos de instriinare, savérsit in scopul sustragerii bunului de la confiscare este anulabil chiar
dacd a fost facut Inainte de inceperea urmaririi penale, dar dupa savarsirea faptei care a dus la condamnarea
faptuitorului i la obligarea lui la plata de despagubiri civile. In cazul actului cu titlu oneros, pentru anularea lui,
pe langa frauda nstrainatorului, mai este necesara si participarea tertului dobanditor la frauda. Este de principiu
cd actul savarsit in vederea realizarii unei fraude nu poate produce efectul urmarit prin el. De aceea, un asemenea
act trebuie invalidat prin anularea lui.
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Poate cere anularea contractului partea care a contractat sub imperiul unei
temeri justificate induse, fara drept, de cealalta parte sau de un tert.

Existd violentd cand temerea insuflatd este de asa naturd incat partea amenintatad
putea sd creadd, dupd Tmprejurdri, cd, in lipsa consimtdmantului sdu, viata, persoana,
onoarea sau bunurile sale ar fi expuse unui pericol grav si iminent.'

Violenta poate atrage anularea contractului si atunci cand este indreptatd impotriva
unei persoane apropiate, precum sotul, sotia, ascendentii ori descendentii partii al cirei
consimtdmant a fost viciat.

In toate cazurile, existenta violentei se apreciazi tinind seama de varsta, starea
sociala, sandtatea si caracterul celui asupra caruia s-a exercitat violenta, precum si de orice
alta imprejurare ce a putut influenta starea acestuia la momentul incheierii contractului.

Constituie violenta si temerea insuflati de exercitiul unui drept sau de ame-
nintarea cu exercitiul unui drept ficuta cu scopul de a obtine avantaje injuste.

Contractul incheiat de o parte aflati in stare de necesitate nu poate fi anulat
decat daca cealalta parte a profitat de aceasta imprejurare.

In cazul savarsirii unei fapte penale, faptuitorul rispunde cu bunurile sale pentru plata despagubirilor
civile cu care se acopera prejudiciul comis prin infractiune. Réspunderea penala si civild a faptuitorului ia nastere
in momentul comiterii faptei penale, iar nu la data inceperii urmaririi penale sau a pronuntarii hotararii de con-
damnare, valabilitatea actelor de instrainare ficute de faptuitor trebuind s fie examinatd deci in raport cu data
savarsirii faptei penale. T.S., decizia de indrumare 15/1962, ,,Culegere de decizii de indrumare ale plenului
T.S.”, 1952-1980, p. 28-31.

,.Existenta dolului poate fi retinuté in cazul in care se regaseste elementul intentional, asadar, vointa de a
induce in eroare partea contractantd, precum si elementul intentional, vointa de a induce in eroare partea
contractantd, precum si elementul intentional, adica folosirea de mijloace viclene pentru inducerea in eroare.

Tacerea, prin ea insisi, nu constituie un dol” (/nalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia comerciald,
decizia nr. 4057 din 11 decembrie 2007), in Dreptul nr. 2/2009, p. 252. Totusi in materia garantiei pentru vicii
ascunse ale lucrului vandut, ascunderea cu viclenie a viciilor care sunt cunoscute de vanzator, angajeaza
raspunderea acestuia pentru dol prin reticenta.

! Violenta, ca viciu de consimtimant, poate fi nu numai fizica, ci si morald, prin amenintarea, nelegitima,
cu un rau, sub imperiul cdreia o persoand si-a dat consimtamantul la incheierea contractului de vanzare-
cumpdrare. Violenta constituie un viciu de consimtdmant chiar daca este exercitatd de o altd persoana decat
aceea in folosul cireia s-a ficut contractul. In cazul in care hotirdrea de a incheia un act juridic este luati sub
imperiul unei constrangeri, consimtamantul nu poate fi considerat constient si liber, nefiind valabil si, ca urmare,
nu poate sa produca efecte juridice. Codul civil prevede ca consimtdmantul nu este valabil, printre altele, atunci
cand este smuls prin violenta. Violenta consta in faptul de a insufla unei persoane, prin amenintarea cu un rau, o
temere sub imperiul céreia ea isi dd consimtamantul la incheierea actului juridic. Victima violentei este consti-
entd cd nu ar trebui sa incheie actul juridic, dar prefera sa o faca pentru a nu i se pricinui un rau. Temerea, adica
starea psihologica insuflatd autorului actului de constrangere exercitatd asupra sa, trebuie sd prezinte o anumita
gravitate pentru a vicia consimtdmantul. De asemenea, violenta trebuie sa fi determinat consimtdmantul si sa fie
nelegitima. Intre temerea inspirata prin violenta si actul de violenta trebuie sa existe o strinsd legturd, in sensul
ca, fara presiunea psihica exercitatd asupra sa, partea in cauza nu ar fi consimtit la incheierea actului. Aprecierea
trebuie ficuta in concret, in raport cu persoana victimei si cu imprejurarile in care s-a incheiat actul juridic. in
raport cu aceste principii, urmeaza a se constata, in speta, fatd de probele depuse la dosar, cé cele doud instante
au fost indreptatite sa retina ca B.F., autorul reclamantei, cu vointa slabita de boala si batranete, sub imperiul
constrangerii morale exercitate asupra sa de cétre cele doud parate, a incheiat cu acestea un contract de vanzare-
cumpdrare. In spet, rezulti in mod evident ci toate mijloacele de care s-au folosit paratele si anume tiinuirea
diagnosticului, izolarea totala a bolnavului, neinternarea lui in spital in vederea aplicérii unui tratament de
specialitate, supravegherea si aplicarea tratamentului de un cadru medical cu pregatire medie, incheierea actului
in momentul in care boala si batranetea isi pusesera deja amprenta asupra vointei vanzatorului, au fost de natura
a vicia consimtamantul acestuia, prin constrangerea morald, la incheierea contractului de vanzare-cumparare.”
C.S.J., S. civila, Decizia nr. 200/1993, Buletinul Jurisprudentei, 1993, p. 32-37.
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Consimtiméantul unei parti in contractul de vinzare-cumpérare, poate fi viciat
prin leziune.

Existi leziune atunci cind una dintre pirti, profitind de starea de nevoie, de
lipsa de experienta ori de lipsa de cunostinte a celeilalte parti, stipuleaza in favoarea sa
ori a unei alte persoane o prestatie de o valoare considerabil mai mare, la data inche-
ierii contractului, decit valoarea propriei prestatii (art. 1221 alin. (1) C. civ.).

Existenta leziunii se apreciaza si in functie de natura si scopul contractului.'

Leziunea poate exista §i atunci cdnd minorul isi asuma o obligatie excesiva prin
raportare la starea sa patrimoniald, la avantajele pe care le obtine din contract ori la ansam-
blul circumstantelor.

Partea al carei consimtamant a fost viciat prin leziune poate cere, la alegerea sa,
anularea contractului sau reducerea obligatiilor sale cu valoarea daunelor-interese la care ar
fi indreptatita.

Cu exceptia cazului minorului, actiunea in anulare este admisibili numai daca
leziunea depaseste jumatate din valoarea pe care o avea, la momentul incheierii con-
tractului, prestatia promisa sau executata de partea lezata. Disproportia trebuie sa
subziste pana la data cererii de anulare.

In toate cazurile, instanta poate si mentind contractul daca cealaltd parte oferd, in
mod echitabil, o reducere a propriei creante sau, dupa caz, o majorare a propriei obligatii.

Dreptul la actiunea in anularea sau reducerea obligatiilor pentru leziune se
prescrie in termen de un an de la data incheierii contractului.

Anulabilitatea contractului nu poate sa fie opusa pe cale de exceptie cand dreptul la
actiune este prescris.

Nu pot fi atacate pentru leziune contractele aleatorii tranzactia, precum si alte
contracte anume previzute de lege (art. 1224 C. civ.).

§ 2. PROMISIUNEA UNILATERALA DE VANZARE SAU PROMISIUNEA
UNILATERALA DE CUMPARARE

Promisiunea de vinzare este un contract care consti in promisiunea proprie-
tarului bunului de a-l vinde unui eventual cumpérator, care isi rezerva facultatea de
a-si manifesta ulterior, de reguld induntrul unui termen, consimtimantul de a-l
cumpara.

Promisiunea de vinzare este un contract unilateral care creeaza obligatii numai
pentru una dintre parti, si anume pentru promitent.

Promisiunea de a contracta trebuie sa contina toate acele clauze ale contractului
promis, in lipsa cirora partile nu ar putea executa promisiunea (art. 1279 C. civ.).

In caz de neexecutare a promisiunii beneficiarul are dreptul la daune-interese.

Daca promitentul refuza s incheie contractul promis, instanta, la cererea partii care
si-a Indeplinit propriile obligatii, poate sd pronunte o hotarare care sa tina loc de contract,
atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt
indeplinite. Aceste prevederi nu sunt aplicabile in cazul promisiunii de a incheia un contract
real, daca prin lege nu se prevede altfel.

! Sache Neculaescu, Leziunea viciu de consimtamdnt sau dezechilibru contractual, n ,,Revista romana
de drept privat” nr. 3/2010, p. 57-76.
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Conventia prin care partile se obligd sd negocieze In vederea incheierii sau modi-
ficarii unui contract nu constituie promisiune de a contracta.

Daci in schimbul dreptului de optiune (de a cumpara sau nu) care i se creeaza,
beneficiarul promisiunii se obliga la plata unui pret, promisiunea unilaterald de van-
zare va deveni un contract sinalagmatic, dar nu se va transforma intr-o promisiune
bilaterali de vinzare-cumparare.

In lipsa de stipulatie contrard, sumele platite in temeiul unei promisiuni de vanzare
reprezintd un avans din pretul convenit.

Promitentul este tinut la executarea obligatiei In termenul stipulat Tn antecontract.

Promisiunea unilaterala poate fi asumata si de cumparitor care poate face o
promisiune unilaterala de cumparare.

in cazul promisiunii unilaterale de cumpirare a unui bun individual deter-
minat, daci mai inainte ca promisiunea lor sa fi fost executati, creditorul siu instrii-
neaza bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se
consider3 stinsa.

Promitentul achizitor al imobilului inscris in cartea funciara, va putea cere, in temeiul
inscrisului original al promisiunii de a contracta incheiata cu cel inscris in cartea funciara,
inscrierea ipotecii legale asupra imobilului, pentru restituirea sumei platite in contul
acesteia. In acest caz, privilegiul se inscrie in termenul si conditiile prevazute de Codul civil
pentru notarea promisiunii de a contracta si se radiaza, din oficiu, dacid imobilul este
dobandit de catre promitentul achizitor ori de catre un tert care nu este tinut sa raspunda de
obligatiile debitorului.

Cand una dintre partile unei promisiuni unilaterale de vinzare sau de cum-
parare, dupa caz, refuza din motive care ii sunt imputabile sa incheie contractul
promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de con-
tract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.

Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul
trebuia incheiat.

Dovada promisiunii unilaterale de vanzare sau respectiv, de cumparare, se face in
conditiile generale de proba, chiar dacd obiectul ei ar fi incheierea unui contract de
vanzare-cumpdrare solemn.

§ 3. PROMISIUNEA BILATERALA DE VANZARE-CUMPARARE

Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare este antecontractul in care
ambele parti se obliga sa incheie in viitor, pe un pret stabilit, contractul de vanzare-
cumparare.

In cadrul antecontractului, partile se inteleg atat asupra lucrului, cat si asupra
pretului, dar isi asuma obligatia de a incheia contractul de vanzare-cumpirare in viitor.'

' Pentru ca o promisiune bilaterald de vanzare-cumpirare a unui imobil si-si produca efectele juridice
specifice este necesar ca pretul sa fie stabilit in bani, determinat ori, cel putin, determinabil, precum si serios. Or,
in spetd, nu este indicat pretul in niciun mod, ci in actul incheiat de parti se mentioneaza doar cuantumul acon-
tului platit vanzatorului de céatre cumparator. Pe cale de consecinta, actul in litigiu, denumit de parti ,,chitanta”,
incheiat la 23 martie 1991, nu poate fi legal considerat drept un antecontract (o promisiune) de vanzare-cum-
parare imobiliard, care sa aiba efectele specifice prevazute in legislatia civila romana.” T. Jud. Sibiu, decizia
civila nr. 504 din 14.05.1992, ,,.Dreptul” nr. 1 din 1993, p. 71.
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Cand una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterala de vinzare
refuza, nejustificat, si incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronun-
tarea unei hotarari care sa tinid loc de contract, daca toate celelalte conditii de vali-
ditate sunt indeplinite (art. 1669 alin. (1) C. civ.).!

,Dacd la data cand s-a Intocmit antecontractul, pretul a fost platit integral, conform conventiei, iar cum-
paratorul a intrat in posesia imobilului fira ca partile sa se prezinte la notariat pentru autentificarea actului,
vanzatorul nu este Indreptatit sd solicite plata unei diferente de pret pe motiv cd elementele de apreciere a
pretului s-au schimbat, fiind altele decat acelea avute in vedere la intocmirea inscrisului. In speta, prima instanti
admitand actiunea a constatat ca intre reclamant, in calitate de cumpardtor si parat, in calitate de vanzitor a
intervenit un atare antecontract, si a dispus ca hotdrarea pronuntatd sa tind loc de act autentic de vanzare-
cumpirare. in recursul declarat de pérat s-a sustinut ci actiunea reclamantului nu trebuia sa fie admisd, precum si
ca sentinta consfinteste o inechitate flagranta referitoare la pretul platit. Solutia pronuntata a fost insd mentinuta
cu motivarea ca intelegerea intervenita intre parti reprezintd vointa lor, iar faptul ca pretul actual este diferit de
cel achitat la data cand a fost intocmit inscrisul, nu are nicio relevanta, deoarece si valoarea monedei la vremea
respectiva era alta.” T.M.B., sectia. a Ill-a civ., decizia nr. 415/1991, Culegere de practica judiciara civila pe anul
1991, p. 73.

,Determinarea pretului intr-o vanzare este deci un element esential al contractului, el trebuie sa fie
determinat de parti si sa rezulte din cuprinsul actului respectiv. De aceea, vanzarea nu este perfectd decat dupa ce
pretul a fost determinat, astfel ca, in lipsa de pret, nu existd vanzare. in spetd, inscrisul depus, denumit ,,chitanta”,
nu contine pretul vanzarii, ci numai suma ce s-a platit ca parte din pret, element cu privire la cuantumul céruia
insd nu s-a precizat nimic in actul enuntat. Asa fiind, constatdnd ca acest inscris imperfect nu poate tine loc de
promisiune de vanzare si pentru ca el nu cuprinde nici modalitatile de platé a pretului si nici nu s-a dovedit ca s-a
respectat eventuala modalitate de platd a acestuia (care n-a fost determinat de parti, astfel cum s-a precizat),
instantele au stabilit ca actiunea nu este intemeiatd.” T.S., s. civ., dec. nr. 86/1986, R.R.D. nr. 11/1986, p. 58.

Promisiune bilaterala de vanzare-cumpdarare. Dacd promitentul-vanzator nu isi respectd obligatia de a
incheia contractul, beneficiarul cumpérator nu poate cere predarea bunului, intrucat nu a devenit proprietar, iar
vanzarea incheiata cu o alta persoana este — sub rezerva fraudei — valabila. Beneficiarul cumparator nu poate cere
decat daune-interese”, in ,,Revista roméana de jurisprudenta” nr. 2/2009, p. 164. (Judecdtoria Sector 5, Bucuresti,
sentinta civild nr. 451 din 25 ianuarie 2007, trimisa de Judecator Roxana Ragnoveanu)

~ZAntecontractul, ca act juridic, constituie o conventie aparte diferitd de viitorul act de instrdinare. El nu
are valoarea unui act de vanzare-cumparare, ci genereaza doar obligatia pentru parti de a indeplini toate ope-
ratiile legate de incheierea contractului, cum ar fi participarea la autentificare etc. Nu este insa mai putin adevarat
cd un atare act juridic, pentru a putea duce la incheierea contractului, trebuie sa indeplineasca si el conditiile de
validitate necesare oricarui contract.

in cazul in care actul definitiv de instrdinare nu se incheie, trebuie s aiba loc restabilirea situatiei ante-
rioare. Aceasta are in vedere, in special, restituirea pretului, intrucat nerestituirea lui ar duce la imbogatirea partii
care 1-a incasat. De aceea, instanta judecdtoreasca, atunci cand este investitd cu o atare cerere, va dispune
restituirea pretului, chiar si in cazul in care suma s-ar afla depusé la CEC.” T.S,, s. civ., decizia nr. 95/1973, in
Repertoriu, 1969-1975, p. 133.

,Instriinarea sau grevarea unui teren sau constructie care fac parte din bunurile comune, nu se pot
efectua decat cu consimtamantul expres al fiecarui sot.

Textul se refera insa la instrainarea imobilelor, deci la acte prin care se transmite dreptul de proprietate,
iar nu la incheierea antecontractelor (promisiuni de vanzare), care nu au ca efect translativ de proprietate, ci
creeaza doar obligatie personald pentru partile contractante, in sensul de a intreprinde, in viitor, tot ceea ce este
necesar pentru a realiza actul legal de transmitere a dreptului de proprietate. C.S.J., s. civ. dec 1992/1993,
Jurisprudenta si doctrina roméana, vol. II, p. 140.

! Intre parti a intervenit o conventie privind vanzarea-cumpirarea unei constructii, in baza cireia cum-
paratorii au intrat in posesia bunului, iar vanzatorul a primit un avans, urmand ca diferenta de pret sa fie achitata
odata cu incheierea actului autentic de vanzare-cumparare.

Conventia amintitd constituie o promisiune de vanzare-cumparare, partile contractante avand obligatia s
incheie 1n viitor contractul de vanzare-cumparare, iar neindeplinirea obligatiei de catre o parte, indreptiteste pe
cealaltd care si-a executat obligatiile asumate sa solicite, in temeiul art. 1021 C. civ., fie executarea obligatiei, fie
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Dreptul la actiune se prescrie in termen 6 luni de la data la care contractul
trebuia incheiat.'

desfiintarea conventiei, cu daune-interese. Desfiintarea conventiei atrage dupa sine restabilirea situatiei ante-
rioare, partile restituindu-si reciproc prestatiile executate, in sensul ca vanzatorii primesc posesia bunului, iar
cumpdratorii pretul.

Din cele de mai sus trebuie ca, atat timp cat conventia este in fiinta, temeiul prestatiilor executate de parti
subzista si nu se poate pretinde de catre una dintre ele restituirea prestatiei sale, fara a se desfiinta conventia si
fara ca, la randu-i, sa restituie prestatia primita de la cealalta parte.

Asa fiind, instanta, Investitd cu actiunea cumparatorilor avand ca obiect restituirea avansului, trebuia sa
le dea indrumari asupra cadrului in care pretentiile lor pot fi justificate, stabilind obiectul exact al actiunii in
functii de care sa se solutioneze litigiul.”

,,Constatand ca ambele parti semnatare ale unui antecontract de vanzare-cumpéarare imobiliard sunt in
culpa de a nu fi facut diligentele necesare pentru transformarea lui intr-un contract perfectat in conditiile legii,
instanta poate sa pronunte rezolutiunea antecontractului la cererea uneia dintre parti.” T.J. Constanta, dec. nr.
18/1980, RRD nr. 7/1980, p. 50.

Inserarea in conventia incheiatd de parti a unei clauze de dezicere constituie o derogare de la principiul
irevocabilitatii actului juridic civil, iar dacd acea clauza este expresa, clara si categorica 1si va produce toate
consecintele.” in Revista romana de jurisprudenta nr. 2/2009, p. 264. (Curtea de Apel Cluj, Sectia comerciala, de
contencios administrativ si fiscal, decizia civila nr. 785 din 5 aprilie 2007, trimisa de Judecator Lucia Brehar).

', Actiunea in constatarea valabilititii antecontractului de vanzare-cumpdrare si pronuntarea unei hota-
rari care sa tind loc de act de vanzare-cumparare autentic este o actiune reald imobiliara, prin ea nevalorifi-
candu-se un drept de creanta, ci solicitindu-se instantei sa dispuna transferarea dreptului de proprietate din
patrimoniul paratului in patrimoniul reclamantilor.” T.M.B., s.a Ill-a civ., decizia nr. 150 din 18.02.1994,
»Dreptul” nr. 5 din 1995, p. 51 i 52.

,Promisiunea sinalagmaticd de vanzare-cumparare, fiind un contract ca oricare altul, i se aplicd
principiul fortei obligatorii care guverneaza aceastd materie. Aceasta nu Inseamna cé partile nu pot, prin vointa
lor, sa adopte o clauza de dezicere, clara si neechivoca; in caz contrar, clauza are rol confirmator, in sensul ca, in
caz de nerealizare a vanzarii datorita culpei uneia dintre parti, cealaltd parte are alegerea intre a cere executarea
silitd, sau a pune in functiune clauza de arvuna.” I.C.C.J., Jurisprudenta sectiei civile pe anul 2007, nr. 48, p. 190.

,,2Antecontractul de vanzare-cumparare a unui imobil este o promisiune bilaterald de a contracta; in caz
de neexecutare a obligatiei asumate, raspunderea este contractuald, iar executarea silita in natura, a obligatiei de a
face, se asigurd prin actiunea personald avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care tine loc de act de
vanzare-cumparare, supusa termenului de prescriptie de drept comun.

Termenul prescriptiei curge din momentul incheierii contractului, insa atunci cand promitentul cumpa-
rator a preluat imobilul, detinerea lui, cu acordul promitentului-vanzator, echivaleaza cu recunoasterea dreptului
acestuia. Prescriptia dreptului la actiune incepe sa curga in momentul in care promitentul-vanzator se manifesta
expres in sensul negirii dreptului promitentului-cumpirator.” I.C.C.J., Jurisprudenta sectiei civile pe anul 2005,
nr. 137, p. 339.

,in conformitate cu art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 in situatia in care dupa incheierea
unui antecontract cu privire la teren cu sau fara constructii, una dintre parti refuza ulterior sa incheie contractul,
partea care si-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta competenta care poate pronunta o hotarare care sa tina
loc de contract. Cum una dintre parti si-a indeplinit integral obligatiile asumate prin promisiunea bilaterala de
vanzare-cumparare, in mod legal instanta sesizata, in temeiul dispozitiilor Legii nr. 247/2005, a pronuntat o
hotirére care si tini loc de act autentic de vanzare-cumpirare.” I.C.C.J., Jurisprudenta sectiei civile si de pro-
prietate intelectuald pe anul 2007, nr. 46, p. 178.

,Dacd la data cand s-a intocmit antecontractul, pretul a fost platit integral, conform conventiei, iar cum-
paratorul a intrat in posesia imobilului fira ca partile sa se prezinte la notariat pentru autentificarea actului,
vanzatorul nu este indreptatit s solicite plata unei diferente de pret pe motiv ca elementele de apreciere a pre-
tului s-au schimbat, fiind altele decat acelea avute in vedere la intocmirea inscrisului.

In spetd, prima instantd admitand actiunea a constatat ci intre reclamant, in calitate de cumpdritor si
parat, in calitate de vanzator a intervenit un atare antecontract si a dispus ca hotararea pronuntatd sa tina loc de
act autentic de vanzare-cumparare.

In recursul declarat de parat s-a sustinut ci actiunea reclamantului nu trebuia sa fie admisa, precum si ca
sentinta consfinteste o inechitate flagranta referitoare la pretul platit. Solutia pronuntata a fost insd mentinuta cu
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Aceste dispozitii se aplicd in mod corespunzitor si in cazul promisiunii unila-
terale de vinzare sau, dupi caz, de cumparare.

In cazul promisiunii unilaterale de cumpdrare a unui bun individual determinat, daca,
mai Tnainte ca promisiunea sd fi fost executatd, creditorul sau instrdineaza bunul ori
constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se considera stinsa.

In lipsd de stipulatie contrara, sumele platite in temeiul unei promisiuni de vanzare
reprezintd un avans din pretul convenit.

§ 4. PACTUL DE OPTIUNE PRIVIND CONTRACTUL
DE VANZARE-CUMPARARE

Atunci cand partile convin ca una dintre ele sa riména legata de propria decla-
ratie de vointa, iar cealalta sa o poata accepta sau refuza, acea declaratie se considera
o oferti irevocabili si produce efectele previzute la art. 1191 C.civ.'

Dacd partile nu au convenit un termen pentru acceptare, acesta poate fi stabilit de
instanta prin ordonanta presedintiald, cu citarea partilor.

Pactul de optiune trebuie sa contind toate elementele contractului pe care par-
tile urmaresc si-1 incheie, astfel incat acesta sa se poata incheia prin simpla acceptare
a beneficiarului optiunii.”

motivarea ca intelegerea intervenitd intre parti reprezinta vointa lor, iar faptul ca pretul actual este diferit de cel
achitat la data cand a fost intocmit inscrisul, nu are nicio relevanta deoarece si valoarea monedei la vremea res-
pectiva era alta.” T.M.B., s.a III-a civ., decizia nr. 415/1991, Culegere de practica judiciara civila pe anul 1991
nr. din 1992, p. 73.

' Art. 1191 C. civ. prevede ca: ,,Oferta este irevocabild de indati ce autorul ei se obliga si o mentind un
anumit termen. Oferta este, de asemenea, irevocabild atunci cand poate fi considerata astfel in temeiul acordului
partilor, al practicilor stabilite intre acestea, al negocierilor, al continutului ofertei ori al uzantelor.

Declaratia de revocare a unei oferte irevocabile nu produce nici un efect.”

2 Pactul de preferinti este o promisiune unilaterald de vanzare. El nu are drept consecintd transmiterea
dreptului de proprietate, iar nerespectarea lui din partea promitentului da nastere obligatiei de dezdaunare fatd de
cel prejudicia. Pe de alta parte, pactul de preferintd, neconferind un drept real, nu este opozabil tertilor si nu
conferd partii lezate dreptul de a intenta actiunea in revendicare sau in anularea vanzarii, facutd cu nesocotirea
acestei promisiuni, afard de cazul cand se dovedeste ca vanzarea s-a facut prin fraudd sau prin complicitate la
frauda din partea tertului achizitor.” T.S., col. civ., decizia 1732/1952, in Repertoriu, 1952/1969, p. 224.

,,Din inscrisul sub semnatura privata intitulat «chitantd» rezulta ca intre proprietarul locuintei si parat a
intervenit o promisiune de vanzare-cumparare, partile intrand in folosinta imobilului respective pe baza acestei
conventii.

Necontestat, 0 asemenea conventie nu are efectul transmiterii dreptului de proprietate de la vanzator la
cumparator, ci da nastere unor drepturi si obligatii corelative intre partile contractante cu privire la perfectarea
vanzarii-cumpararii, prin incheierea actului in forma autentica.

Atat timp cét actul de vanzare-cumpdrare nu a fost perfectat, vanzatorul pastreaza dreptul de proprietate
asupra bunului, iar cumparatorul are un drept de creantd decurgand din plata pretului si, eventual, din executarea
unor Tmbunatatiri aduse locuintei.

Acest drept poate fi valorificat de cumparator impotriva vanzatorului in cazul in care conventia nu s-ar
finaliza prin perfectarea vanzarii, ci s-ar dispune rezolutiunea acesteia si restabilirea situatiei anterioare. Pana la
aceastd data, patrimoniul cumparatorului cuprinde, ca element activ, dreptul de creantd mentionat, iar, in caz de
codevalmasie sau coproprietate, acest drept poate forma obiectul partajului.

Intrucét textul mentionat nu exclude posibilitatea de a se atribui unuia dintre copartasi, in intregul ei, o
creantd, ca si orice alt drept, creanta izvorata din conventia intervenitd cu privire la imobil poate fi atribuita in
intregime uneia din parti, aceasta fiind indreptatita s-o valorifice impotriva vanzatorului, daca, din orice motive,
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Contractul se incheie prin exercitarea optiunii in sensul acceptarii de citre
beneficiar a declaratiei de vointa a celeilalte parti, in conditiile convenite prin pact
(art. 1278 C. civ.).

Atat pactul de optiune, cét si declaratia de acceptare trebuie incheiate in forma
prevazuta de lege pentru contractul pe care partile urmau sa-1 incheie.

Conventia prin care partile se obliga si negocieze in vederea Incheierii sau modifi-
carii unui contract nu constituie promisiune de contracta.

Pactul de optiune privind contractul de vinzare-cumparare este antecontractul
prin care proprietarul bunului se obliga ca, in cazul in care il va vinde, si il vinda
celeilalte parti, beneficiarul pactului.

Pactul de optiune este o varietate a promisiunii de vinzare, care este afectata de
o conditie potestativa simpla, in sensul cia depinde de vointa acceptantului, care l-ar
determina sa cumpere bunul.

In cazul neexecutarii obligatiei de a incheia contractul, beneficiarul pactului va avea
actiune in daune-interese Impotriva promitentului.

In situatia in care vanzarea ficuti altei persoane a fost realizata in frauda benefi-
ciarului promisiunii cu complicitatea la frauda a tertului beneficiar, beneficiarul va avea la
indeméni si o actiune in anularea vanzarii.'

in cazul pactului de optiune privind un contract de vinzare asupra unui bun
individual determinat, intre data incheierii pactului si data exercitarii optiunii sau,
dupa caz, aceea a expirarii termenului de optiune nu se poate dispune de bunul care
constituie obiectul pactului (art. 1668 alin. (1) C. civ.).

Atunci cand pactul are ca obiect drepturi tabulare, dreptul de optiune se no-
teazi in cartea funciari.’

s-ar impune rezolutiunea conventiei, sau sa obtind perfectarea vanzarii, dobandind dreptul de proprietate asupra
imobilului. in spetd, intrucat vinzarea-cumpirarea locuintei nu s-a perfectat, in patrimoniul comun al sotilor nu
se poate retine dreptul de proprietate asupra imobilului, ci dreptul de creantd izvorata din plata pretului si
executarea eventualelor imbunatatiri. Instantele, constatdnd ca partile au dobandit in timpul casatoriei terenul si
constructiile de pe acesta, au retinut implicit gresit dobandirea dreptului de proprietate asupra imobilului
respectiv, desi sotii il au doar in folosintd, in contul creantei intemeiate pe conventie.” T.S., s.civ., decizia nr.
2420 din 10.11.1988, Revista romana de drept nr. 8 din 1989, p. 63 si 64.

', Dispozitiile art. 9 din Legea nr. 112/1995 trebuie aplicate in sensul ci, pentru locuintele ce nu se
restituie fostilor proprietari deposedati de stat, chiriasul are ,,optiunea” cumpararii acelei locuinte, iar nu in sensul
¢ unitatea detinitoarea poate opta in a nu vinde locuinta.” 1.C.C.J., Jurisprudenta sectiei civile pe anul 20053,
nr. 148, p. 372.

,in cazul in care hotdriste anularea unei conventii provizorii de instriinare imobiliard, repunand pirtile
in situatia anterioara incheierii ei, instanta trebuie sa dispuna si restituirea reciproca si concomitenta a prestatiilor
ce acestea au facut, avand in vedere ca fiecare dintre prestatiile respective reprezinta cauza celeilalte si cd,m in
unele cazuri, pentru a nu avantaja pe nedrept pe una din parti, se impune chiar conditionarea restituirii prestatiei
sale de restituirea prestatiilor de catre cealaltd parte.” T.J. Timis, s. civ., decizia 991/1970, in Repertoriu,
1969-1975, p. 144.

2 Anterior adoptirii Noului Cod civil in sistemul cirtilor funciare, drepturile reale se puteau dobandi
numai prin inscrierea lor in cartea funciara, inscrierea avand, in principiu, efect constitutiv. Spre deosebire de
regiunile 1n care se aplica sistemul de publicitate al registrelor de transcrieri si inscrieri, in sistemul cartilor fun-
ciare prin conventie nu se transmitea dreptul real pentru transmitere fiind necesara intabularea dreptului.

In acest sistem, conventia crea intre parti doar un drept personal pe baza ciruia partea contractanti putea
pretinde de la cealalta satisfacerea obligatiilor asumate, adica darea unui act apt pentru intabularea dreptului.

Din ansamblul prevederilor decretului-lege nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor referitoare la
cartile funciare pus in aplicare in Transilvania prin Legea nr. 241/1947, rezulta ca lipsa inscrierii unor astfel de





