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TENDINTE ACTUALE
IN DREPTUL CONTRACTELOR SPECIALE

Datorita dezvoltdrii si evolutiei societatii umane in general asistdm la o continud
multiplicare si diversificare a contractelor care se incheie intre diferite persoane fizice sau
juridice. Astfel, in prezent se pune tot mai des intrebarea daca dreptul contractelor (civile i
comerciale) reprezinta dreptul special sau dreptul comun in materia contractelor.

Notiunea de contracte speciale reprezintd o veriga intermediara intre teoria generala
a obligatiilor, care fixeaza regulile de formare si de executare a contractelor in manierd
generala si abstracta si contractul individual care leagd in mod concret doud sau mai multe
persoane’.

Cele mai multe reguli din Codul civil sunt supletive si partile pot deroga de la acestea
pentru a-si construi propriile lor conventii. Evolutia din prezent este insa alta; astfel,
reglementarea unor diferite contracte se impune din cauze economice si sociale si pentru a
proteja partile, asistandu-se astazi la un adevdrat recul al libertatii contractuale.

S-a afirmat despre evolutia contemporana a dreptului contractelor speciale ca ,pare ca
este supusa la doua legi care guverneaza ansamblul dreptului contemporan: specializarea si
complicarea progresiva”?.

Totusi, intre teoria generala a obligatiilor (care constituie dreptul comun in materie de
contracte) si contractele speciale existd o interactiune si interdependenta reciproca.

Astfel, dreptul contractelor speciale se supune, in lipsa unor reglementari specifice,
regulilor generale in ceea ce priveste conditiile de validitate ale contractelor (consimtamant,
capacitate, obiect si cauza), interpretarea clauzelor contractuale sau executarea conventiilor
(principiul fortei obligatorii, principiul relativitatii efectelor).

Pe de altd parte, contractele speciale sunt creatoare ale dreptului comun; acesta din
urma nu este rigid, ci se construieste, zi de zi, de catre doctrina si jurisprudenta, precum
si de unele reglementari speciale pentru anumite contracte care sunt apoi generalizate si
de practicile contractuale care devin abstracte. Astfel, sunt generalizate anumite principii
(consensualismul), anumite tehnici (stipulatia pentru altul, subcontractarea) sau anumite
concepte (forta creatoare a aparentei in drept, abuzul de drept, buna-credintd, obligatia de
informare etc.).

' C. Mascala, C. Saint-Alary-Houin, Droit civil: les contrats civil et commerciaux, 4e éd., Ed. LGD), Paris, 2003, p. 200.
2 Ph. Malaurie, L. Aynes, Cours de droit civil. Contrats speciaux, 10e éd., Ed. Cujas, Paris, 1996, p. 34.
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CONTRACTELE SPECIALE IN NOUL COD CIVIL

Independent de legdturile existente intre teoria generala si contractele speciale se observa
n dreptul contemporan o tendinta de a elabora reguli ,transversale” care se aplica unor cate-
gorii de contracte speciale, in special contractelor de furnizare de bunuri si de servicii.

Se creeaza astfel un fel de drept comun al contractelor de origine legislativa, intrucat se
adopta reglementdri comune care vizeaza protectia consumatorului sau libera concurentd,
acestea fiind aplicabile tuturor contractelor de furnizare de bunuri sau servicii.

Evolutiile societatii contemporane si faptul cd vechiul Cod civil' nu mai corespundea
realitatilor prezente au determinat preocuparea legiuitorului roman de a adopta un nou Cod
civil.

Prin adoptarea noului Cod civil s-a urmarit crearea unui cadru legislativ modern, care sa
rdspunda nevoilor de reformare a institutiilor si sa reflecte realitatile si cerintele societatii
romanesti actuale. Acesta trebuia sa raspunda, in egala masura, exigentelor ce decurg din
angajamentele asumate de Romania n cadrul procesului de integrare europeana si din
statutul de stat membru in U.E.

Noul Cod civil roman a fost adoptat, impreuna cu noul Cod penal, prin procedura
asumarii raspunderii Guvernului, fiind adoptata in acest sens Legea nr. 287/2009% Ulterior,
s-a adoptat Legea nr. 271/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil, data intrarii in
vigoare a acestuia fiind stabilita la 1 octombrie 20113.

In noua reglementare, ca o consecintd a abandonérii dualismului Cod civil — Cod
comercial*, s-a impus in mod logic includerea in cadrul sdu a cat mai multor contracte,
inclusiv a celor considerate pand acum ca fiind apanajul exclusiv al comerciantilor. Astfel,
au fost avute in vedere contractul de comision, de consignatie, de expeditie, de transport, de
agentie, de intermediere, de cont-curent, de report, de furnizare; de asemenea, contractul
de societate constituie dreptul comun atat pentru contractul societate civild, cat si pentru
contractul de societate comerciala.

Este de remarcat ca, pe un plan mai larg, si la nivelul Uniunii Europene exista preocupari
pentru unificarea dispozitiilor din diferitele state membre cu privire la contracte in general®.

Astfel, Comisia Uniunii Europene a adoptat in februarie 2003 Planul de actiune
~Pentru un drept european al contractelor mai coerent”, care a avut ca scop principal
ameliorarea calitatii acquis-ului comunitar existent in domeniul dreptului contractelor, care
sd constituie baza pentru un instrument optional viitor in acest domeniu.

" Vechiul Cod civil roman, avand ca model Codul civil francez din 1804 (numit si Codul Napoleon), a fost adoptat in
anul 1864, fiind publicat la 26 noiembrie 1964 si pus in aplicare la 1 decembrie 1865.

2 Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 privind Codul civil a fost publicata in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009 si republicats,
urmare a modificarilor aduse prin Legea nr. 71/2011, in M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011.

3 Legea nr. 71/2011 privind punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil a fost publicata in M. Of. nr. 409
din 10 iunie 2011.

“ Printre obiectivele noului cod s-a aflat si principiul reglementarii raporturilor de drept privat intr-un singur cod,
prin incorporarea reglementarilor privitoare la persoane, relatiile de familie si relatiile comerciale, precum si la dispozitii
de drept international privat.

5 A se vedea, pentru detalii, C. Macovei, Perspectivele unui drept european al contractelor, in R.D.C. nr. 7-8/2004,
Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2004, pp. 169-190.

® Pentru textul acestui plan si detalii privind activitatea Comisiei U.E. in acest sens a se vedea site-ul www.europa.eu.int
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Tendinte actuale in dreptul contractelor speciale

Pentru ameliorarea calitdtii acquis-ului comunitar existent, acest plan a prevazut doua
etape. Prima etapa vizeaza stabilirea unui cadru comun de referinta, in care sa se stabileasca
principii comune si o terminologie comuna in materia dreptului european al contractelor.

Acest cadru comun a fost proiectat sa fie structurat n trei parti. Prima parte ar urma sd
includd un anumit numar de principii fundamentale pentru dreptul european al contractelor,
aceste principii urmand sda serveascd drept baza pentru alte parti ale cadrului comun de
referintd, fiind comparabile cu considerentele unei directive.

Celelalte doud parti ar putea fi constituite din definitii ale termenilor juridici abstracti
ai dreptului european al contractelor (de exemplu, termenii de contract, prejudiciy,
daune-interese etc.) si de norme care sa reprezinte regulile uniforme (acestea ar putea
privi incheierea, validitatea sau interpretarea contractelor, executarea sau neexecutarea
lor, incetarea etc.). Aceste definitii si norme ar trebui insotite de comentarii comparabile
cu structura principiilor Lando’, care sa clarifice dispozitiile dreptului comunitar sau ale
drepturilor nationale din care sunt derivate.

Comisia Uniunii Europene a intentionat sa pregateasca acest cadru comun de referinta
prin sase programe cadru de cercetare?, sursa acestor programe fiind diferitele drepturi
nationale ale tarilor membre U.E. in domeniul contractelor. Astfel, prin compararea
diferitelor reglementari nationale se pot elabora denumiri comune si se pot defini cele mai
bune solutii pentru probleme similare.

De asemenea, s-a stabilit importanta analizarii jurisprudentei in domeniul contractelor
si, in special, a deciziilor instantelor supreme din fiecare stat membru al U.E. O asemenea
analizd este importanta pentru tarile din sistemul de drept de common law, dar permite in
acelasi timp sa fie determinate acele solutii nationale care si-au dovedit valoarea in practica
si care au condus la rezultate satisfacatoare. Un rol important il au si modelele si experienta
avocatilor si a camerelor de comert nationale si internationale, in special in ceea ce priveste
contractele standardizate.

Bineinteles, un rol important il are si dreptul comunitar existent, cadrul comun de refe-
rinta urmand sa amelioreze acest drept si sa propuna solutii pentru reducerea dificultatilor
de aplicare a acestui drept de catre statele membre ale U.E., acest cadru urmand sa serveas-
ca drept baza pentru un instrument optional in materie de drept european al contractelor.

A doua etapa va fi reprezentata de utilizarea propriu-zisa a acestui cadru comun de re-
ferinta. n acest sens, urmeaza sa fie utilizat de citre Comisia U.E. acest cadru comun de
referintd, dar in acelasi timp aceasta va invita legislatorul comunitar, adica Parlamentul U.E.
si Consiliul U.E. pentru a face amendamente la propunerile Comisiei.

Planul de actiune mentioneaza apoi oportunitatea si importanta unui instrument
optional, care sa puna la dispozitia partilor contractante un ansamblu independent de reguli
care sa constituie dreptul aplicabil contractului. Acesta nu ar inlocui dreptul contractelor
din fiecare tard membra a U.E., ci ar putea fi aplicat prin vointa partilor unui contract,

' Pentru aceste principii a se vedea O. Lando, H. Beale, Principles of European Contract Law, Ed. Martinus Nijhoff
Publishers, Dordrecht — Netherlands, 2000.

2 Acestea au fost aprobate prin decizia nr. 1513/2002 a Parlamentului si Consiliului U.E. din 27 iunie 2002, publicata
n JOCE din 29 august 2002.
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daca el ar corespunde mai bine nevoilor lor economice si juridice decat dreptul determinabil
prin regulile dreptului international privat.

Acest instrument optional ar trebui sd tina cont de domeniile pertinente pentru
piata internd a U.E., Planul de actiune mentionand in acest sens dispozitiile referitoare la
formarea si validitatea contractelor, precum si la executarea sau neexecutarea obligatiilor
contractuale. Probleme concrete ar ridica exigentele formale de incheiere a contractelor,
regimul reprezentarii sau aplicarea transfrontaliera a contractelor standardizate.

O chestiune particulara interesantd este de a stabili dacd instrumentul optional ar trebui
sa se refere si la anumite contracte specifice sau numai la contracte in general. n acest sens
s-a sustinut in doctrind’ ca aceste contracte specifice ar trebui s fie retinute in masura n
care ele pot facilita tranzactiile pe piata interna a U.E.. Astfel, instrumentul optional s-ar
orienta asupra contractelor transfrontaliere de o importantd economica considerabils;
asemenea contracte ar fi contractele de vanzare-cumparare, contractele de servicii (intre
acestea figurand si contractele de intermediere), contractul de asigurare sau contractele
care privesc formele de distributie transfrontaliera de produse sau servicii.

In acest fel, acest instrument optional ar contribui la construirea si consolidarea pietei
unice la nivelul Uniunii Europene, putand constitui baza pentru adoptarea in viitorul nu prea
indepartat a unui Cod european al contractelor.

Facand pasi inainte pe acest drum, Comisia UE a elaborat la 1 iulie 2010 Cartea Verde
privind optiunile de politica in perspectiva unui drept european al contractelor pentru
consumatori si intreprinderi.

S-a constatat astfel cd piata interna a UE este construitd pe o multitudine de con-
tracte reglementate de legi nationale diferite in materie contractuald, iar diferentele din-
tre legislatiile nationale in materie contractuala pot genera costuri suplimentare ale
tranzactiilor si incertitudine juridica pentru intreprinderi, conducand la o lipsa de incredere a
consumatorilor in piata interna.

Scopul acestei cdrti verzi este de a stabili optiunile cu privire la modul de consolidare a
pietei interne, prin realizarea de progrese in domeniul dreptului european al contractelor si
sd lanseze o consultare publica in legatura cu acestea.

In functie de evaluarea rezultatelor consultarii, Comisia ar putea propune actiuni
suplimentare pana in 2012, avand in vedere cd un instrument de drept european al
contractelor ar putea ajuta UE sa isi indeplineasca obiectivele economice si sa se redreseze
n urma crizei economice.

Un instrument de drept european al contractelor ar putea avea forme diverse, de la
un instrument cu caracter neobligatoriu, menit sa imbundtateascd coerenta si calitatea
legislatiei UE, la un instrument cu caracter obligatoriu care ar constitui o alternativa la
pluralitatea de regimuri existente in materie contractuald, oferind un singur set de norme in
materie. Ca observatie generald, instrumentul Uniunii ar fi disponibil in toate limbile oficiale.
Acest lucru ar aduce beneficii tuturor partilor implicate, legiuitorilor care au nevoie de
fndrumare, judecatorilor care aplica regulile si partilor care negociaza termenii contractului.

' D. Staudenmeyer, Un instrument optionnel en droit europeen des contrats, in RT.D. civ. nr. 4/2003, pp. 633-634.
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TITLUL I
Contractul de vanzare-cumparare

CAPITOLUL |
Notiune. Caractere juridice

1. Notiune

Fara indoiala, cel mai frecvent contract utilizat in practica este contractul de vanzare-
cumpdrare. Formele sale de manifestare sunt numeroase, iar, la randul sau, el este supus
unor multitudini de influente cu caracter economic si social.

Contractul de vanzare-cumpdrare ocupd o pozitie importanta in dreptul civil roman,
datorita faptului ca, prin intermediul sau, se realizeaza instrdinarea sau dobandirea dreptului
de proprietate sau a altor drepturi asupra bunurilor aflate in circuitul civil.

El este cel mai utilizat contract civil pentru cd asigura circulatia juridica a bunurilor si
a altor valori patrimoniale. in mod traditional, contractul de vanzare-cumpérare a fost
considerat ,contractul-tip”, intrucat o parte din preceptele sale se aplica, in principiu,si
celorlalte contracte in care exista prestatii reciproce.

Tn acest sens, noul Cod civil prevede expres in art. 1651 ca dispozitiile privind obligatiile
vanzatorului se aplicd, in mod corespunzadtor, obligatiilor instrainatorului in cazul oricarui alt
contract avand ca efect transmiterea unui drept, dacd din reglementarile aplicabile acelui
contract sau din cele referitoare la obligatii in general nu rezulta altfel.

Consacrand importanta contractului de vanzare-cumparare, legiuitorul roman a
reglementat acest contract in Titlul IX, Capitolul | al noului Cod civil, existdnd in acelasi
timp si unele acte normative speciale cu incidentd in acest domeniu.

Potrivit art. 1650 din noul Cod civil, ,vanzarea este contractul prin care vanzatorul
transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita cumpdratorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca. Poate fi, de asemenea,
transmis prin vanzare un dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice alt drept”.
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Prin aceastd definitie legald se legifereaza o realitate unanim recunoscutd de doctrina
si jurisprudentd, respectiv faptul ca prin intermediul contractului de vanzare-cumparare
se poate realiza transmiterea si a altor drepturi decat dreptul de proprietate, inclusiv
dezmembraminte ale dreptului de proprietate’.

2. Caractere juridice

Contractul de vanzare-cumparare prezintd mai multe caractere juridice:
a) este un contract consensual;

b) este un contract cu titlu oneros;

c) este un contract sinalagmatic;

d) este un contract comutativ;

e) este un contract translativ de proprietate.

a) Caracterul consensual al contractului de vanzare-cumparare rezulta din prevederile
art. 1178 din noul Cod civil, care prevede in acest sens, la modul general, cd contractul
se incheie prin simplul acord de vointa al partilor, capabile de a contracta, daca legea nu
impune o anumita formalitate pentru incheierea sa valabila.

Deci, in principiu, vanzarea ia nastere prin acordul de vointa al partilor, care isi dau
consimtdmantul reciproc asupra conditiilor contractului; ea este perfecta si deplin incheiata
prin manifestarea concordanta a acordului de vointa al partilor?.

Nu este necesara pentru validitatea contractului de vanzare-cumparare indeplinirea nici
unei formalitdti si nici nu se cere predarea lucrului ori plata pretului in momentul incheierii
contractului®.

De la acest principiu, existd unele exceptii cand legea prevede cerinta incheierii actului
intr-o anumita forma. Astfel, potrivit art. 1244 din noul Cod civil, ,trebuie sa fie incheiate
prin inscris autentic, sub sanctiunea nulitdtii absolute, conventiile care strdmutd sau
constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise n cartea funciara”.

De asemenea, in cazul contractelor electronice, potrivit art. 1245 din noul Cod civil,
scontractele care se ncheie prin mijloace electronice sunt supuse conditiilor de forma
prevazute de legea speciala”.

" Potrivit art. 1294 din vechiul Cod civil, ,vinderea este o conventie prin care doua parti se obliga intre sine, una a
transmite celeilalte proprietatea unui lucru si aceasta a plati celei dintai pretul lui”. Este de observat insa c&, desi vechea
reglementare se referea expres numai la transmiterea proprietatii, in realitate atat in doctrina, cat si in jurisprudenta
s-a recunoscut ca prin contractul de vanzare-cumparare se poate transmite si un alt drept decat dreptul de proprietate,
respectiv un alt drept real, un drept de creanta sau un drept din domeniul proprietatii intelectuale, transmiterea proprietatii
fiind numai de natura si nu de esenta acestui contract.

2|.R. Balanescu, Al. Baicoianu, Drept civil roman, vol. Il, Ed. Socec, 1943, p. 278.

3 Totusi, pentru proba, este necesara incheierea contractului in formd scrisa, inscrisul care constata incheierea
contractului putand fi sub semnéatura privata sau autentic si avand forta probanta prevazuta de lege, conform art. 1241
din noul Cod civil.

4 Regimul nulitatii absolute este prevazut de art. 1247 din noul Cod civil: ,este nul contractul incheiat cu incélcarea
unei dispozitii legale instituite pentru ocrotirea unui interes general. Nulitatea absoluta poate fi invocata de orice persoana
interesatd, pe cale de actiune sau de exceptie. Instanta este obligata sé invoce din oficiu nulitatea absoluta. Contractul
lovit de nulitate absolutd nu este susceptibil de confirmare decat in cazurile prevazute de lege”.
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Tn aceste situatii de exceptie, contractul de vanzare-cumparare nu va fi valabil decat daci
va fi incheiat in forma speciald prevazuta de lege.

b) Vanzarea-cumpdrarea este un contract cu titlu oneros intrucat ambele parti urmaresc,
la incheierea contractului, anumite interese patrimoniale, respectiv primirea unui echivalent
n schimbul prestatiei la care se obliga. Prin incheierea contractului, vanzatorul, ca echivalent
al prestatiei sale, urmareste sa primeasca pretul lucrului de vanzare, iar cumparatorul sa
primeasca, in schimbul pretului, bunul vandut.

c) Contractul de vanzare-cumparare are caracter sinalagmatic, intrucat prin incheierea
lui se nasc obligatii reciproce si interdependente in sarcina ambelor parti contractante:
vanzatorul are obligatiile de transmitere a proprietdtii bunului, de predare a bunului vandut
si de garantare a cumparatorului (pentru evictiune si pentru vicii ascunse), iar cumpdaratorul
de preluare a bunului cumparat si de platd a pretului convenit, precum si de suportare a
cheltuielilor vanzarii, in lipsa de stipulatie contrara.

d) Contractul de vanzare-cumparare este un contract comutativ, intrucat existenta si
ntinderea obligatiilor partilor, rezultate din intelegerea lor, sunt cunoscute din momentul
incheierii contractului; ele nu depind de un eveniment viitor si incert, astfel incat nu exista,
ulterior incheierii contractului, sanse de castig sau de pierdere pentru una sau ambele parti
contractante.

e) Contractul de vanzare-cumparare este, in principiu, un contract translativ de proprietate.

Astfel, potrivit art. 1674 din noul Cod civil, ,cu exceptia cazurilor prevazute de lege
ori daca din vointa partilor nu rezulta contrariul, proprietatea se stramuta de drept
cumpdratorului din momentul incheierii contractului, chiar daca bunul nu a fost predat ori
pretul nu a fost platit inca™".

Deci, in principiu, transferul dreptului de proprietate de la vanzator la cumpardtor din
momentul Tncheierii contractului opereaza de drept. Acest principiu se aplica nsa numai
daca sunt implinite anumite conditii:

1) contractul de vanzare-cumparare trebuie sa fie valabil incheiat. Daca, in mod
exceptional, legea prevede o anumitd forma pentru incheierea contractului, acordul
partilor trebuie sa imbrace forma cerutd de lege.

2) vénzatorul trebuie sa fie proprietarul lucrului vandut® Aceasta reguld reprezinta
aplicarea principiului latin: nemo dat quod non habet.

3) lucrul vandut trebuie sa existe. Daca lucrul vandut nu existd in momentul incheierii
contractului, transferul proprietatii opereaza in momentul executarii sau individualizarii
bunurilor. Astfel, in cazul vanzarii bunurilor viitoare, transferul opereazd numai
din momentul in care au fost executate sau terminate (pentru bunurile individual

' La prima vedere, noul Cod civil pare a avea o abordare diferita cu privire la caracterul translativ de proprietate al
contractului de vanzare-cumparare. Astfel, potrivit art. 1650, vanzarea este contractul prin care ,,vanzétorul transmite sau,
dupa caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea unui bun”, iar art. 1673 indica printre obligatiile vanzatorului
aceea de a transmite proprietatea bunului vandut. Tn acest context, translatia propriet&tii ar aparea ca fiind o etapa
distincta de cea a incheierii contractului de vanzare-cumparare, fiind o actiune ce ar trebui infaptuitd de vanzator. Cu toate
acestea, caracterul translativ de proprietate al vanzarii-cumpardrii este prevazut expres in art. 1674 din noul Cod civil.

2 Vanzarea lucrului altuia va fi tratata in capitolul ,Varietati de vanzare-cumparare”.
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determinate) sau din momentul individualizarii (pentru bunurile de gen)'. Este cazul
lucrurilor care urmeaza a fi confectionate, al recoltelor viitoare etc.?.

4) safie vorba despre lucruri individual determinate (certe).

Daca este vorba despre bunuri determinate numai generic, transferul proprietatii nu
se poate produce din momentul incheierii contractului, ci numai din cel al individualizarii
bunurilor. Astfel, potrivit art. 1678 din noul Cod civil, atunci cand vanzarea are ca obiect
bunuri de gen, inclusiv bunuri dintr-un gen limitat, proprietatea se transfera cumpdaratorului
la data individualizdrii acestora prin predare, numdrare, cantdrire, masurare ori prin orice alt
mod convenit sau impus de natura bunului.

In cazul obligatiilor alternative?, intrucat vanzarea are ca obiect un lucru din doud sau
mai multe, trebuie distins dupa cum este vorba despre lucruri individual determinate sau de
gen.

Dacéd vanzarea are ca obiect un lucru din mai multe lucruri certe (determinate), propri-
etatea se transmite numai in momentul alegerii, intrucat cumparatorul nu a individualizat
bunul*.

Daca cele doud obiecte sunt lucruri de gen, pentru transmiterea proprietatii, pe langa
alegere, este necesar sa se procedeze la individualizarea propriu-zisa a lucrului ales.

5) partile sa nu fi amanat transferul proprietatii printr-o clauza speciala pentru un

moment ulterior incheierii contractului.

Intrucat regula prezentd in art. 1674 din noul Cod civil nu are caracter imperativ,
ci supletiv, partile contractului de vanzare-cumpdrare pot stabili ca transmiterea proprietatii
sa se faca ulterior incheierii contractului.

Astfel, partile pot amana transferul proprietdtii pana la implinirea unui termen suspensiv
(de exemplu, pana la data platii pretului bunului vandut) sau pana la realizarea unei conditii
suspensive.

Daca in cazul conditiei suspensive®, aceasta, prin ea insdsi amana transferul proprietdtii
pand la realizarea evenimentului, termenul suspensiv® afecteaza transferul proprietatii
numai daca pdrtile au prevazut expres acest lucru.

In caz contrar, daci termenul suspensiv a fost stipulat f&ra nicio clauzi expresé de genul
celei de mai sus, el afecteazd numai executarea obligatiilor din contract si nu transferul
proprietatii.

" A se vedea, pentru vanzarea bunului viitor, prevederile art. 1858 din noul Cod civil.
2 D. Alexandresco, Explicatiunea teoretica si practica a dreptului civil roman, tom. VIII, Bucuresti, 1925, p. 15.

3 Potrivit art. 1461 din noul Cod civil, ,obligatia este alternativa atunci cand are ca obiect doua prestatii principale,
iar executarea uneia dintre acestea il libereaza pe debitor de intreaga obligatie. Obligatia ramane alternativa chiar daca,
la momentul la care se naste, una dintre prestatii era imposibil de executat”.

1. Rosetti Bélanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. I, Bucuresti, 1929, p. 685.
5 Potrivit art. 1400 din noul Cod civil, ,,conditia este suspensiva atunci cand de indeplinirea sa depinde eficacitatea obligatiei”.

¢ Art. 1412 din noul Cod civil prevede ca ,termenul este suspensiv atunci cand, pana la implinirea lui, este amanata
scadenta obligatiei”.
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CAPITOLULII
Pactul de optiune. Promisiunea
de vanzare-cumparare. Dreptul de preemptiune

Asa cum s-a aratat mai sus, vanzarea-cumpararea ia nastere si produce efecte din
momentul fnvoielii, al acordului de vointa al partilor asupra lucrului si pretului, chiar daca
lucrul nu s-a predat si pretul nu s-a platit.

Este posibild insa incheierea unui contract in baza caruia partile sa-si asume doar
obligatia de a incheia in viitor un contract de vanzare-cumparare, fara ca prin acel contract
sd se transmita dreptul de proprietate. Este cazul pactului de optiune, promisiunii de
vanzare-cumpdrare si dreptului de preemptiune.

1. Pactul de optiune

Noul Cod civil reorganizeazda materia intelegerilor prealabile vanzarii si introduce o
institutie noud, distinctd de promisiunea unilaterala de vanzare, si anume pactul de optiune.
Potrivit art. 1278 din noul Cod civil', exista un pact de optiune atunci cand partile convin
ca una dintre ele s ramana legata de propria declaratie de vointd, iar cealaltd sa o poatd
accepta sau refuza, iar acea declaratie se considera o oferta irevocabila si produce efectele
prevazute la art. 11912
In capitolul referitor la vanzare-cumparare, art. 1668 din noul Cod civil prevede ci
»in cazul pactului de optiune privind un contract de vanzare asupra unui bun individual de-
terminat, intre data incheierii pactului si data exercitarii optiunii sau, dupa caz, aceea a expi-
rdrii termenului de optiune nu se poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului”.
Din definitia legald a pactului de optiune ar rezulta ca principalele elemente caracteristi-
ce ale pactului de optiune sunt:
pactul de optiune este o specie de oferts;
pactul de optiune nu poate fi revocat prin vointa unilaterala a obligatului;

pactul de optiune trebuie sa contind toate elementele viitorului contract;

contractul poate fi incheiat prin simpla exercitare de cdtre beneficiar a optiunii in
sensul acceptarii.

" Acest text legal este prevazut in materia generala a izvoarelor obligatiilor si nu la dispozitiile privind contractul de
vanzare-cumpdrare.
2 Art. 1191 din noul cod se referd la irevocabilitatea ofertei si la lipsa de efecte a revocarii unei oferte irevocabile.
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Astfel, dacd pactul de optiune ar fiintr-adevdr o specie de oferta trebuie sa presupunem ca
acesta constituie o manifestare unilaterala de vointd, irevocabila in conditiile art. 1191-1194
din noul Cod civil, adica din momentul receptarii si pana la expirarea termenului prevazut
de ofertant, iar in lipsa acestuia, care va expira de indata dacd persoana e prezenta si nu
acceptd sau intr-un termen rezonabil dupa imprejurari, daca beneficiarul e absent.

Cu toate acestea, definitia legala a pactului de optiune se referd la o declaratie de vointd
cu privire la care ,partile convin ca una din ele sa ramana legata de propria declaratie”.
Exprimarea folositd de legiuitor implicd cu necesitate existenta unui act bilateral, a unui
contract, din moment ce se referd la ,parti”, precum si la actiunea lor de a ,conveni” cu
privire la obligativitatea declaratiei de vointd, dar si a conditiilor in care trebuie facutd
acceptarea.

Deci beneficiarul pactului de optiune are un rol activ in nasterea acestuia, exprimandu-si
consimtamantul in sensul ,,a primi” promisiunea ce i se face. Logica rationamentului ne in-
deamnd sa concluziondm ca pactul de optiune este un act bilateral, un contract, chiar daca
acesta are caracter unilateral, nascand obligatii doar n sarcina emitentului propunerii.

Irevocabilitatea pactului de optiune poarta amprenta caracterului sdu conventional, spre
deosebire de institutia ofertei, care este irevocabila pentru cd legea o califica astfel, din do-
rinta de a securiza circuitul juridic civil. Distinctia fata de oferta transpare si din imprejurarea
ca pactul de optiune are drept beneficiar o anume persoana bine individualizatd, care ac-
ceptd ca dreptul sd se nasca n favoarea sa, spre deosebire de ofertd, care poate fi adresata
publicului in general.

Prin urmare, putem identifica in structura pactului de optiune, astfel cum este configurat
in noua legislatie, doud elemente:

- un element care coincide cu oferta si in care regasim continutul esential al actului
proiectat, inclusiv consimtamantul emitentului propunerii, si cdruia fi mai lipseste
doar consimtamantul beneficiarului pentru a constitui un contract perfect;

- un al doilea element, de natura contractuala, ce consta in conventia dintre cei doi de
mentinere a propunerii pentru o perioadd de timp, conventie din care se naste pentru
beneficiar un drept potestativ privind optiunea de a incheia sau nu contractul ce i-a
fost propus.

Scindarea pactului de optiune in componentele sale releva similaritatea sa perfectd
cu promisiunea unilaterald de vanzare'. In aceste conditii, ne punem problema utilitatii
instituirii reglementarii pactului de optiune in legislatia romana® Din moment ce pactul de
optiune nu este altceva decat o promisiune unilaterala de vanzare, nici mai mult nici mai
putin, de ce legiuitorul a simtit nevoia sa creeze aceastd categorie noua?

O posibila explicatie ar fi incercarea de a promova un mecanism de incheiere in doua
etape a contractelor solemne, in cazul cdrora acceptarea ofertei nu este constitutiva de
acord, fiind necesara manifestarea vointelor concordante in forma solemnd edictatd de

" Cu privire la promisiunea de vanzare a se vedea |. Lula, Natura juridicad a promisiunii unilaterale de vanzare, in Dreptul
nr. 6/1998, pp. 43-50.

2 ntr-un recent manual de contracte civile si comerciale, alctuit cu referinte la nou adoptatul Cod civil, promisiunea
unilaterald de vanzare mai este denumitd si pact de optiune. A se vedea, in acest sens, S.D. Cérpenaru, L. Stanciulescu,
V. Nemes, Contracte civile si comerciale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2009, p. 14.
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lege. Cele doua vointe ce concurd la nasterea conventiei corespund unor etape distincte:
prima, in care fsi manifesta consimtamantul la incheierea actului doar vanzatorul, iar a doua,
n care cumpardtorul isi exprimd consimtamantul in sens complementar.

Deosebirea pe care o opereazd legiuitorul roman intre pactul de optiune si promisiunea
unilaterald de vanzare este strdina dreptului francez, care a reprezentat si in prezent,
ca si in trecut, o sursé de inspiratie pentru codificarea in materie civila. in dreptul francez,
promisiunea unilaterald de vanzare, denumita si ,pact de optiune” este un contract care
presupune acceptarea de catre beneficiar a angajamentului de vanzare al promitentului’.
Dreptul de optiune se naste din intalnirea vointelor lor, iar acceptarea promisiunii de cdtre
beneficiar fixeaza obligatia ofertantului de a mentine propunerea de contract, in timp ce
,ridicarea optiunii” (levee de l'option) este o faza diferita ce constd in manifestarea de vointa
a beneficiarului in sensul incheierii contractului propus.

Pactul de optiune se deosebeste de oferta de vanzare, care este o manifestare unilaterald
de vointa in termenul cdreia ofertantul se declara dispus a vinde un anume bun in conditii
determinate catre destinatar, dacd acesta va accepta®. De asemenea, este distinct de alte
mecanisme legale ce dau nastere unor drepturi de optiune, cum ar fi dreptul de preemptiune
sau preferintd, legal sau conventional.

Desi nu putem identifica in sistemul de drept roman nicio diferenta, ca natura juridica,
fntre promisiunea unilaterald de vanzare si pactul de optiune, in noul Cod civil regimul
lor juridic, sub aspectul efectelor, nu este identic. Astfel, beneficiarul semnatar al unei
promisiuni unilaterale de vanzare poate, potrivit art. 1699, daca cealaltd parte refuza
incheierea contractului promis din motive ce i sunt imputabile, sa solicite instantei de
judecata pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract.

Tn schimb, contractul de vanzare-cumpérare la care se refera pactul de optiune se incheie
prin exercitarea optiunii in sensul acceptarii de catre beneficiar a declaratiei de vointa a
celeilalte parti, in conditiile convenite prin pact. E lesne de observat cd legiuitorul acorda
un regim mai favorabil beneficiarului pactului de optiune, caruia i este suficient sa-si
manifeste vointa in forma prescrisa pentru a determina nasterea contractului. Fara indoiala
cd o eventuald opozitie la executare din partea vanzatorului nu poate fi contracaratd decat
prin interventia instantei de judecatd, insa rolul acesteia va fi limitat doar la constatarea
ncheierii sau nu a contractului prin exercitarea optiunii.

Beneficiile pactului de optiune nu mai sunt insa atat de evidente in cazul instrdindrii
imobilelor, procedura supusa unui dublu formalism. Astfel, pe de o parte legea prevede in
aceastd materie necesitatea exprimdrii consimtamantului in formd autentica si, pe de alta
parte, obligativitatea inscrierii dreptului in cartea funciard, ca formalitate ce marcheaza,
odatd cu reintoarcerea la sistemul de publicitate cu efect constitutiv, dobandirea
dreptului real. Aceasta face ca in fapt, prin jocul celor doud institutii, contractul incheiat
valabil prin acceptarea de catre beneficiar sa isi produca efectul translativ specific doar la
momentul inscrierii in cartea funciara. in lipsa concursului vanzitorului in sensul efectudrii

' Pentru detalii asupra situatiei din dreptul francez, a se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, P.-Y. Gautier, Contractele
speciale, Ed. Wolters Kluwer, Bucuresti, 2009, p. 67 si urm..

2 H. Mazeaud, ). Mazeaud, L. Mazeaud, Legons de droit civil, 11e éd. par Fr. Chabas, Montchrestien, Paris, 1996, p. 56:
,atat prin natura, cat si prin efectele sale, promisiunea unilaterald de vanzare fsi gaseste locul intre oferta de vanzare si
contractul de vanzare”.
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formalitatilor de publicitate imobiliara, cumpdratorul va avea la dispozitie actiunea
in prestatie tabulara. Avantajele pactului de optiune fatd de promisiunea unilaterala
sunt asadar estompate pana la disparitie dacd inscrierea nu poate fi efectuatd in baza
consimtamantului dat initial de propundtor.

Concomitent cu regimul special ce vizeazd efectele sale, pactul de optiune in materie de
vanzare este nsotit de o clauza de inalienabilitate legala a bunului, in sensul cd intre data
incheierii pactului si data exercitarii optiunii sau, dupa caz, aceea a expirdrii termenului
de optiune nu se poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului, dar si de o
publicitate obligatorie prin sistemul de carte funciara, atunci cand pactul are ca obiect
drepturi tabulare’.

Inalienabilitatea fiind temporara prin esenta ei (orice alta solutie ar infrange principiul
liberei circulatii a bunurilor si atributele dreptului de proprietate prevazute in art. 44 din
Constitutie)?, pactul de optiune va fi in mod obligatoriu supus unui termen determinat in
insdsi continutul sdu. Apare deci o alta distinctie fata de oferta, care poate fi facuta si fara
precizarea unui termen de acceptare, caz in care va trebui mentinut un termen rezonabil.

In ce priveste publicitatea reald, legiuitorul foloseste o exprimare ce sugereazd ca
dreptul de optiune se noteaza din oficiu in cartea funciara, ceea ce il califica drept o exceptie
de la principiul disponibilittii in materie de cereri de carte funciara. Inscrierea va cidea in
sarcina notarului public instrumentator al pactului avand drept obiect transmiterea unor
drepturi reale. Intrucat o astfel de operatiune se poate realiza doar prin acte in forma
autentica (legea instituie pentru pactul de optiune simetria formei cu cea a actului promis),
iar intocmirea formalitatilor de publicitate imobiliara este o sarcind a notarului public, se
poate asigura, in practica, publicitatea dreptului de optiune3.

Supunerea optiunii formalitatilor de publicitate imobiliara, precum si restrangerea
atributelor dreptului de proprietate asupra bunului ridica problema naturii juridice a
dreptului de optiune. Pe de o parte, izvorul sdu il reprezintd conventia si cele doud parti
sunt legate printr-un raport obligational in care unul este creditor, iar altul este debitor,
caracteristic drepturilor de creanta.

Pe de alta parte, opozabilitatea erga omnes a dreptului de optiune, precum si stirbirea
temporard a dreptului de dispozitie a proprietarului sugereaza instituirea unei sarcini reale
ce greveaza bunul sub durata termenului de optiune.

In dreptul francez a fost recunoscutd originalitatea dreptului de optiune ce a fost
clasificat in randul drepturilor potestative*. Caracteristica sa rezidd in posibilitatea
titularului dreptului de a declansa prin unica sa dorinta o situatie juridica noud, generatoare
de drepturi si obligatii, iar, spre deosebire de drepturile reale, confera titularului un drept
asupra unei situatii juridice, nu asupra unui bun.

" Potrivit art. 1668 alin. (2) din noul Cod civil, ,atunci cand pactul are ca obiect drepturi tabulare, dreptul de optiune
se noteaza in cartea funciara”.

2 Cu privire la clauza de inalienabilitate, se vedea Gh. Comanitd, Despre clauza de inalienabilitate si efectele ei, in R.D.C.
nr. 5/2007, pp. 56-63.

3 Potrivit art. 1668 alin. (3) din noul Cod civil, dreptul de optiune se radiaza din oficiu daca pana la expirarea termenului
de optiune nu s-a inscris o declaratie de exercitare a optiunii, insotita de dovada comunicarii sale cétre cealalta parte.

“ Fr.C. Dutilleul, Ph. Delebecque, Contrats civils et commerciaux, 6e éd., Ed. Dalloz, 2002, Paris, p. 62.
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Tn aceastd ordine de idei, nerespectarea de catre proprietar a dreptului de optiune al
beneficiarului prin instrdinarea bunului catre o terta persoana nu acorda beneficiarului un
drept de urmadrire, astfel cd repararea prejudiciului pe care l-a suferit se poate face doar in
echivalent, prin acordarea de daune-interese.

In ceea ce priveste sanctiunea ce loveste ignorarea clauzei de inalienabilitate,
art. 629 alin. (2) din noul Cod civil permite beneficiarului sa solicite anularea actului de
fnstrdinare incheiat cu nerespectarea clauzei.

2. Promisiunea unilaterala de vanzare si de cumparare

Promisiunea unilaterala de vanzare este un contract prin care o parte (promitent) se
obliga sa vanda un bun, la un pret determinat, celeilalte parti (beneficiar), care accepta
promisiunea, rezervandu-si facultatea de a-si manifesta ulterior acordul sdu la cumpararea
bunului.

Trebuie ardtat ca promisiunea unilaterald de vanzare, spre deosebire de oferta de
vanzare, este un contract intrucat se incheie prin acordul de vointa al celor doua parti
(promitent si beneficiar). Daca oferta de vanzare este un act juridic unilateral, reprezentand
manifestarea de vointa a unei singure pdrti, promisiunea unilaterald de vanzare este un
contract unilateral, creand obligatii numai pentru una din partile contractante (promitent).

Promisiunea de vanzare nu reprezinta insa o vanzare-cumpadrare, fiind distincta de aceas-
ta, si nu poate avea efectele vanzarii, fiind de fapt un antecontract. In practica judiciara’ s-a
decis ca promisiunea de vanzare este un antecontract care da nastere la un drept de creantd
si la o obligatie de a face, una din parti fiind obligata fata de cealalta sa vanda in viitor un
anumit bun, beneficiarul promisiunii putand opta in sensul de a-l cumpdra sau nu?.

Dacd beneficiarul va opta in sensul cumpadrarii bunului, dar promitentul va refuza
fncheierea contractului de vanzare-cumparare, el va avea dreptul sa solicite executarea
obligatiei de catre promitent sau desfiintarea conventiei, cu daune-interese.

Daca bunul care a facut obiectul promisiunii de vanzare-cumpdrare a fost vandut de
promitent altei persoane sau nu mai existd, beneficiarul are dreptul la daune-interese.

In situatia in care lucrul se mai giseste in patrimoniul promitentului, instanta, in baza
principiului executdrii in natura a obligatiilor, poate pronunta o hotdrare judecatoreasca
care sa tina loc de contract de vanzare-cumparare®. Noul Cod civil consacra expres aceastd
posibilitate, prevazand un termen special de prescriptie al dreptului la actiune de 6 luni de la
data la care contractul trebuia incheiat [art. 1669 alin. (2)].

' Trib. Suprem, sectia civild, decizia nr. 907/1989; Trib. Suprem, sectia civila, decizia nr. 1604/1989; Trib. Suprem,
sectia civild, decizia nr. 95/1973, in R.I. Motica, F. Motiu, Contracte civile. Sintezd teoretica si practica judiciard, Ed. Lumina
Lex, Bucuresti, 1998, pp. 31 si 53-54.

2 Potrivit art. 1279 alin. (1) din noul Cod civil, promisiunea de a contracta trebuie sa contina toate acele clauze ale
contractului promis, in lipsa carora partile nu ar putea executa promisiunea.

3 Reglementéand la modul general promisiunea de a contracta, art. 1279 alin. (3) din noul Cod civil prevede ca daca
promitentul refuza sa incheie contractul promis, instanta, la cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate
sa pronunte o hotdrare care sd tind loc de contract, atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele legii pentru
validitatea acestuia sunt indeplinite.
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Deoarece promisiunea unilaterala de vanzare da nastere unei singure obligatii de a face
n sarcina promitentului, aceasta nu transfera proprietatea asupra lucrului de la promitent
la beneficiar, riscul pieirii fortuite a bunului fiind suportat de promitent, in calitate de
proprietar, iar dovada ei se face potrivit regulilor generale in materie de proba.

Daca ulterior se incheie contractul de vanzare-cumpdrare vizat de parti, ea va avea
caracter translativ de proprietate din momentul incheierii si numai pentru viitor.

La fel se pun problemele si in cazuri in care se incheie o promisiune unilaterald de
cumpdrare, respectiv promitentul se obliga ca, in cazul in care beneficiarul se va hotarf sa
vanda un anumit bun, de reguld intr-un anumit termen, el sa-l cumpere. in cazul promisiunii
unilaterale de cumpdrare a unui bun individual determinat, dacd, mai inainte ca promisiunea
sa fi fost executatd, creditorul sdu instrdineaza bunul ori constituie un drept real asupra
acestuia, obligatia promitentului se considera stinsa [art. 1669 alin. (3) din noul Cod civil]".

3. Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare

Promisiunea bilaterald (sinalagmaticd) de vanzare-cumparare este acel contract prin
care una din parti (promitent) se obliga ca va vinde, iar cealalta parte (beneficiar) se obliga
cd va cumpdra un anumit bun la un pret determinat, contract care va fi perfectat in viitor?.

Promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare este un antecontract’, ambele parti
putand cere incheierea contractului. Ea nu are caracter translativ de proprietate, ci se naste
numai obligatia de a se transmite proprietatea bunului in viitor.

Pentru ncheierea valabila a acestui contract nu se cer formalitati speciale, ci este
suficient simplul acord de vointa al partilor, chiar daca pentru incheierea contractului de
vanzare-cumpdrare legea prevede o anumita forma“.

In practica judiciara® s-a decis c3, in conditiile in care actul juridic incheiat intre parti nu
indeplinea conditiile prevazute de lege la data incheierii lui, nefiind translativ de proprietate,
actul respectiv era o promisiune de vanzare-cumparare, un antecontract, iar partile sunt
tinute de indeplinirea intocmai a obligatiilor asumate, in baza principiului fortei obligatorii
a contractului.

Astfel, daca partile antecontractului s-au obligat sa vandd, respectiv sa cumpere un
teren, contractul de vanzare-cumpdrare privind acest teren nu este incheiat cat timp
contractul nu s-a intocmit in forma autentica.

Dacd promitentul-vanzator nu-si respectd obligatia stabilitd, beneficiarul-cumparator
nu poate cere predarea bunului, intrucat nu a devenit proprietar. Nerespectarea din culpa
a obligatiei de incheiere a contractului de vanzare-cumparare da dreptul celeilalte parti de

" Solutia isi gaseste sprijin in mecanismul conditiei: vanzarea fiind afectata de o conditie suspensiva potestativa, daca
realizarea acesteia devine imposibild (chiar si in urma unei actiuni a persoanei in puterea careia std), obligatia se stinge.

21. Zinveliu, Contractele civile —instrumente de satisfacere a intereselor cetatenilor, Ed. Dacia, Cluj Napoca, 1978, p. 49.

3 Pentru detalii, a se vedea B. Dumitrache, Antecontractul de vanzare-cumparare si promisiunea sinalagmatica de
vénzare-cumpdrare, in Dreptul nr. 2/2002, p. 53.

* Potrivit art. 1670 din noul Cod civil, ,/in lipsa de stipulatie contrara, sumele platite in temeiul unei promisiuni de
vanzare reprezintd un avans din pretul convenit”.

5 CSJ, sectia civila, decizia nr. 2376/1992; CS}, sectia civild, decizia nr. 22/1993; CS}, sectia civild, decizia nr. 765/1993;
CS), sectia civild, decizia nr. 879/1993 s.a. in R.I. Motica, F. Motiu, op. cit., pp. 66, 74-79.
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a solicita rezolutiunea promisiunii de vanzare-cumpdrare si eventual despagubiri pentru
prejudiciul cauzat (daune-interese).

Nu este exclusd nici posibilitatea ca, daca lucrul se mai gaseste in patrimoniul vanza-
torului si nu exista alte impedimente legale, instanta sesizatd sa pronunte o hotarare care
sa tind loc de contract de vanzare-cumpérare'. in acest sens, potrivit art. 1669 alin. (1)
din noul Cod civil, ,cand una dintre partile unei promisiuni bilaterale de vanzare refuza, ne-
justificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei hotarari
care sd tina loc de contract, dacd toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite”.

In ceea ce priveste inscrierea in cartea funciar, potrivit art. 906 din noul Cod civil, pro-
misiunea de a incheia un contract avand ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului
sau un alt drept in legdtura cu acesta se poate nota in cartea funciara, daca promitentul este
nscris in cartea funciard ca titularul dreptului care face obiectul promisiunii, iar antecon-
tractul, sub sanctiunea respingerii cererii de notare, prevede termenul in care urmeaza a fi
incheiat contractul®

Promisiunea se va putea radia, dacd cel indreptdtit nu a cerut instantei pronuntarea
unei hotdrari care sd tina loc de contract, in termen de 6 luni de la trecerea termenului
fixat pentru incheierea lui sau dacd, intre timp, imobilul a fost definitiv adjudecat in cadrul
vanzdrii silite de catre un tert care nu este tinut sa raspunda de obligatiile promitentului.

4. Dreptul de preemptiune

Noul Cod civil unifica dispozitiile legale cu privire la pactul de preferinta si dreptul de
preemptiune, reglementand in art. 1730-1740 dreptul de preemptiune® de naturd conven-
tionald si de naturd legald si prevazand ca ,in conditiile stabilite prin lege sau contract,
titularul dreptului de preemptiune, numit preemptor, poate sa cumpere cu prioritate un bun”.

El reprezinta o variantd a promisiunii unilaterale de vanzare; in acest caz proprietarul
lucrului nu se obligd sa-l vanda, ci numai sa acorde preferintd unei anumite persoane daca
se va hotari sa vanda lucrul.

Dreptul de preemptiune reprezintd o derogare de la principiul liberei circulatii a bunurilor
si de la principiul conform cdruia proprietarul poate dispune in mod liber de bunul sau.

In privinta caracterelor dreptului de preemptiune, art. 1739 din noul Cod civil prevede c3
»dreptul de preemptiune este indivizibil si nu se poate ceda*”.

In situatia in care are loc vanzarea bunului cu privire la care existd un drept de
preemptiune legal sau conventional catre un tert, vanzarea este valabila numai sub conditia
suspensiva a neexercitdrii dreptului de preemptiune de cdtre preemptor. Astfel, pentru
protectia preemptorului, legiuitorul roman a ales sa instituie cel mai eficient mecanism

" A se vedea, in acest sens, CSJ, sectia civila, decizia nr. 1641/1993, in Dreptul nr. 7/1994, pp. 83-84; CS), sectia civil,
decizia nr. 2221/1993, in Buletinul jurisprudentei, 1993, pp. 48-53.

2 Notarea se poate efectua oricand in termenul stipulat in antecontract pentru executarea sa, dar nu mai tarziu de
6 luni de la expirarea lui.

3 Etimologic, termenul provine din cuvintele latine prae - inainte si emptio-cumpérare.
* Interdictia cesiunii pare a da expresie caracterului intuitu personae al dreptului de preemptiune.
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posibil si anume substituirea preemptorului in pozitia tertului cu care vanzatorul a incheiat
contractul.

In ceea ce priveste conditiile exercitarii dreptului de preemptiune, potrivit art. 1732
din noul Cod civil, vanzatorul este obligat sa notifice de indata preemptorului cuprinsul
contractului incheiat cu un tert'. Aceastd notificare va cuprinde numele si prenumele
vanzatorului, descrierea bunului, sarcinile care il greveazd, termenii si conditiile vanzarii,
precum si locul unde este situat bunul.

Titularul dreptului de preemptiune (preemptorul) isi poate exercita dreptul prin comuni-
carea catre vanzator a acordului sdu de a incheia contractul de vanzare, insotita de consem-
narea pretului la dispozitia vanzatorului.

Dreptul de preemptiune se exercita, in cazul vanzdrii de bunuri mobile, in termen de cel
mult 10 zile de la comunicarea catre preemptor a notificarii, iar in cazul vanzarii de bunuri
imobile, in termen de cel mult 30 de zile de la comunicare?.

In ceea ce priveste efectele exercitarii preemptiunii, art. 1733 din noul Cod civil prevede
ca prin exercitarea dreptului de preemptiune, contractul de vanzare se considera incheiat
intre preemptor si vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat cu tertul, iar acest
din urma contract se desfiinteaza retroactiv.

Daca exista concurs intre mai multi titulari care si-au exercitat preemptiunea asupra
aceluiasi bun, conform art. 1734 din noul Cod civil, contractul de vanzare se considera
incheiat:

a) cu titularul dreptului legal de preemptiune, atunci cand se afla in concurs cu titulari

ai unor drepturi conventionale de preemptiune;

b) cu titularul dreptului legal de preemptiune ales de vanzator, cand se afla in concurs
cu alti titulari ai unor drepturi legale de preemptiune;

c) daca bunul este imobil, cu titularul dreptului conventional de preemptiune care a fost
mai intai inscris Tn cartea funciard, atunci cand acesta se afla in concurs cu alti titulari
ai unor drepturi conventionale de preemptiune;

d) daca bunul este mobil, cu titularul dreptului conventional de preemptiune avand
data certd cea mai veche, atunci cand acesta se afla in concurs cu alti titulari ai unor
drepturi conventionale de preemptiune*.

In situatia pluralittii de bunuri vandute, atunci cAnd preemptiunea se exercita in privinta
unui bun cumpdrat de tert impreuna cu alte bunuri pentru un singur pret, vanzatorul poate
pretinde de la preemptor numai o parte proportionald din acest pret.

In cazul in care s-au vandut si alte bunuri decat acela supus preemptiunii, dar care nu
puteau fi despartite de acesta fara sa il fi pagubit pe vanzator, exercitarea dreptului de

" Este valabila si notificarea poate fi facuta chiar de catre tert.

2 Aceste reguli nu sunt valabile in cazul executdrii silite, art. 1738 din noul Cod civil prevézand ca, ,,in cazul in care bunul
face obiectul urmaririi silite sau este scos la vanzare silita cu autorizarea judecétorului-sindic, dreptul de preemptiune se
exercitd in conditiile prevazute de Codul de procedura civila”.

3 Cu toate acestea, vanzatorul raspunde fata de tertul de buna-credintéd pentru evictiunea ce rezultd din exercitarea
preemptiunii.

* Aceste dispozitii legale sunt imperative, astfel incat orice clauza care contravine prevederilor art. 1734 este consi-
deratd nescrisa.
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preemptiune nu se poate face decat daca preemptorul consemneaza pretul stabilit pentru
toate bunurile vandute.

Art. 1737 din noul Cod civil prevede reguli speciale in cazul dreptului conventional de
preemptiune in legdtura cu un imobil, acesta urmand sa fie notat in cartea funciara.

Dacd o asemenea notare a fost facutd, acordul preemptorului nu este necesar pentru ca
acela care a cumparat sub conditie suspensiva sa isi poata inscrie dreptul in cartea funciard,
n temeiul contractului de vanzare incheiat cu proprietarul.

Totusi, inscrierea se face sub conditia suspensiva ca, in termen de 30 de zile de la
comunicarea incheierii prin care s-a dispus inscrierea, preemptorul sa nu notifice biroului
de carte funciara dovada consemndrii pretului la dispozitia vanzitorului. In temeiul acestei
notificari, preemptorul poate cere radierea din cartea funciara a dreptului tertului si
fnscrierea dreptului sau.

Daca preemptorul nu a facut notificarea in termen, dreptul de preemptiune se stinge si
se radiaza din oficiu din cartea funciara.

Potrivit art. 1740 din noul Cod civil, dreptul conventional de preemptiune se stinge prin
moartea preemptorului, cu exceptia situatiei in care a fost constituit pe un anume termen.
Tn acest din urma caz, termenul se reduce la 5 ani de la data constituirii, daca a fost stipulat
un termen mai lung.

Legiuitorul roman a prevazut dreptul de preemptiune in cateva acte normative speciale’,
domeniul si conditiile de aplicare ale acestuia determinandu-se in functie de bunul care for-
meazd obiectul sdu, de actul juridic ce urmeaza a fi incheiat si de dreptul care se instrdineaza?.

Tn acest sens, chiar noul Cod civil reglementeazi in art. 1746 dreptul de preemptiune al
coproprietarilor si vecinilor in cazul vanzarii terenurilor forestiere, prevazand ca ,terenurile
din fondul forestier aflate in proprietate privata se pot vinde cu respectarea, in ordine,
a dreptului de preemptiune al coproprietarilor sau vecinilor”.

De asemenea, Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica®,
in art. 37, prevede un drept special de preemptiune. Astfel, in cazul in care lucrarile de
utilitate publicad pentru care s-a dispus exproprierea nu se realizeaza, iar expropriatorul
doreste sa instraineze imobilul, fostul proprietar expropriat are un drept de preemptiune
la dobéndirea acelui bun la un pret ce nu poate fi mai mare decat despagubirea pe care a
primit-o, actualizata in raport cu rata inflatiei.

In acest scop, expropriatorul il va notifica pe fostul proprietar, iar dacd acesta nu
opteazd pentru cumparare in termen de doua luni de la primirea notificarii, imobilul poate fi
fnstrdinat in mod liber.

Daca dreptul prioritar de dobandire este incdlcat, fostul proprietar se poate substitui
in drepturile cumparatorului platind acestuia pretul, precum si cheltuielile ocazionate de

" Prevederile din noul Cod civil privind dreptul de preemptiune constituie dreptul comun in aceasta materie,
inart. 1730 alin. (2) ardtandu-se ca , dispozitiile prezentului cod privitoare la dreptul de preemptiune sunt aplicabile numai
daca prin lege sau contract nu se stabileste altfel”.

2 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. |, ed. a IV-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 41.

3 Legea nr. 33/1994 a fost publicatd in M. Of. nr. 139 din 2 iunie 1994; ea isi gaseste aplicarea numai la exproprierile
intervenite dupad intrarea sa in vigoare (CS), sectia contencios administrativ, decizia nr. 102/1998, in Dreptul nr. 11/1998,
p. 147).
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