Gheorghe COMANITA
Toana-Tulia COMANITA

Drept civil

Contracte civile speciale

Universul Juridic
Bucuresti
-2013-



Editat de S.C. Universul Juridic S.R.L.
Copyright © 2013, S.C. Universul Juridic S.R.L.

Toate drepturile asupra prezentei editii apartin

S.C. Universul Juridic S.R.L.

Nicio parte din acest volum nu poate fi copiata fard acordul scris al
S.C. Universul Juridic S.R.L.

NICIUN EXEMPLAR DIN PREZENTUL TIRAJ NU VA Fi
COMERCIALIZAT DECAT INSOTIT DE SEMNATURA
SI STAMPILA EDITORULUI, APLICATE PE INTERIORUL
ULTIMEI COPERTE.

Descrierea CIP a Bibliotecii Nationale a Roméniei

COMANITA, GHEORGHE
Drept civil : contracte civile speciale / Gheorghe

Comanita, loana-Iulia Comanita. - Bucuresti : Universul Juridic, 2013
ISBN 978-973-127-995-4

I. Comanita, Gheorghe

347.45/.47
REDACTIE: tel./fax: 021.314.93.13
tel.: 0732.320.666
e-mail: redactie@universuljuridic.ro
DEPARTAMENTUL tel.: 021.314.93.15; 0726.990.184
DISTRIBUTIE: fax: 021.314.93.16
e-mail:  distributie@universuljuridic.ro

www.universuljuridic.ro

COMENZI ON-LINE,
CU REDUCERI DE PANA LA 15%



CAPITOLUL I
CONTRACTUL DE VANZARE

Procurarea de bunuri a reprezentat, reprezintd si va fi o necesitate permanenta.
Nevoia de a avea 1n proprietate anumite bunuri, mai ales cele care se pot folosi fard a fi
consumate, a facut ca proprietatea sa treaca de la o persoana la alta, mai intai prin schimb,
apoi, dupa aparitia monedei, prin vanzare-cumparare.

Frecventa acestui contract 1n viata de zi cu zi, ca si importanta lui, explicd de ce el
reprezintd o figura centrala si in reglementarea din Codul civil.

Sectiunea |
Trasaturile esentiale si distinctive ale contractului de vanzare

1. Definitia si caracterele generale ale contractului

1.1. Definitie

Vanzarea-cumpdrarea reprezinta una dintre cele mai vechi si mai frecvente operatiuni
juridice. Apdrut ulterior schimbului, odatd cu aparitia banilor, contractul de
vanzare-cumparare a cunoscut o frecventd deosebitd in toate locurile si in toate
perioadele, iar azi relatiile dintre membri societatii ar fi de neimaginat in lipsa acestei
operatiuni juridice cu ajutorul careia se satisfac nevoile indivizilor.

In termenii art. 1.650 alin. (1) C. civ., vAnzarea-cumpararea este o conventie prin
care vanzatorul transmite sau, dupa caz, se obligd sd transmitd cumparatorului
proprietatea unui bun in schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa-1 plateasca.

Desi in definirea contractului se insistd pe faptul cd se transmite dreptul de
proprietate asupra unui bun in schimbul unei sume de bani, in realitate suntem in prezenta
unui contract de vanzare-cumparare si atunci cand se transmite un alt drept decat cel de
proprietate, ceea ce este evident catd vreme chiar Codul civil care defineste vanzarea 1n
modul aratat, admite cd suntem in prezenta unei vanzari si in cazul transferdrii altor
drepturi decét cel de proprietate, cum ar fi un alt drept real, un drept de creantd, o
succesiune, un drept litigios.

Va trebui, deci, sd definim vanzarea-cumpararea ca fiind acel contract prin care o
persoand numitd vanzator transmite sau se obligd sd transmitd dreptul de proprietate
asupra unuia sau mai multor bunuri, ori un alt drept, celeilalte parti, numita cumparator,
in schimbul unei sume de bani numita pret.

1.2. Caractere juridice

In mod traditional se admite ci vanzarea-cumpdrarea are urmitoarele caractere:
sinalagmatic, consensual, cu titlu oneros, comutativ si translativ de proprietate. Dintre
acestea unele sunt esentiale, Tn sensul ca in lipsa lor se schimba chiar natura contractului,
iar altele sunt supletive.



6 DREPT CIVIL ¢« CONTRACTE CIVILE SPECIALE

I. Caractere esentiale

a. Caracterul sinalagmatic rezulta din insési definitia pe care Codul civil o da si
semnifica faptul ca, prin contract, ambele parti dobandesc drepturi si isi asuma obligatii,
toate acestea fiind reciproce si interdependente. Ca urmare, in caz de neexecutare se
aplicd regulile cunoscute pentru contractele sinalagmatice, referitoare la rezolutiunea
contractului, exceptia de neexecutare sau suportarea riscului.

b. Un contract cu titlu oneros. Vanzarea-cumpararea nu comportd niciun fel de
intentie liberald ci, dimpotriva, fiecare parte are in vedere, la incheierea contractului,
contraprestatia celeilalte parti, ceea ce este specific contractelor cu titlu oneros.
Vanzatorul urmareste dobandirea pretului iar cumparatorul are in vedere dobandirea
bunului ce formeaza obiectul contractului.

c. Contract translativ de proprietate. Efectul imediat al realizarii acordului de vointe
in cadrul contractului de vanzare-cumparare il constituie, in principiu, transferul dreptului
de proprietate de la vanzator la cumparator. O spune in mod expres art. 1.674 C. civ.: ,,Cu
exceptia cazurilor prevazute de lege ori dacd din vointa partilor nu rezultd contrariul,
proprietatea se stramutd de drept cumparatorului din momentul incheierii contractului,
chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost platit inca”. Este o aplicare concreta a
regulii mai generale prevazute de art. 1.273 C. civ. in sensul: ,Drepturile reale se
constituie si se transmit prin acordul de vointa al partilor, chiar dacd bunurile nu au fost
predate, daca acest acord poartd asupra unor bunuri determinate, ori prin individualizarea
bunurilor, dacd acordul poartd asupra unor bunuri de gen”. Cumparatorul devine, deci, in
principiu, proprietarul bunului cumpérat din chiar momentul realizarii acordului de vointe
in forma ceruté de lege, ceea ce Inseamna cé el va fi cel care suporta riscul unei eventuale
pieiri fortuite a bunului potrivit principiului res perit domino, dar numai cu conditia ca
bunul si fi fost predat, deoarece inainte de predare, riscul 1l suportad debitorul obligatiei de
predare, adica vanzatorul (art. 1.274 C. civ.). Aceasta inseamna ca, daca bunul a pierit
fortuit Tnainte de a fi predat cumparatorului, riscul respectiv il suportd totusi vanzatorul
desi el nu este proprietarul bunului vandut in acel moment. Ca urmare, el nu va mai avea
dreptul sa incaseze pretul sau daca l-a incasat trebuie sa-I restituie datoritd faptului ca nu
poate indeplini obligatia de predare a bunului. Cumparatorul va suporta el riscul numai
daca a fost pus 1n intarziere cu privire la indeplinirea obligatiei de preluare a bunului (art.
1.274 C. civ.).

Transmiterea proprietatii in chiar momentul incheierii contractului nu este de esenta
vanzarii, esentiala fiind doar finalitatea transferarii dreptului de la vanzator la cumparétor,
chiar daca acest fapt s-a Intamplat ulterior. De altfel, pentru a se realiza efectul translativ
de proprietate este nevoie sa fie indeplinite anumite conditii, $i anume:

- vanzatorul trebuie sd fie proprietarul bunului vandut; in cazul vanzarii bunului
altuia, transferul proprietitii se produce la momentul dobandirii bunului de catre vanzator
sau la momentul ratificarii vanzarii de catre adevaratul proprietar;

- partile si nu fi convenit amanarea transferului dreptului de la vanzitor la
cumparator pana la plata pretului sau alt moment. Partile pot aména transferul proprietatii
bunului ce a format obiectul contractului fara ca in acest fel valabilitatea contractului sa
fie pusa in discutie, deoarece regula potrivit careia transferul proprietdtii opereaza in
momentul Incheierii contractului nu este de ordine publica. Transferul proprietatii poate fi
afectat, de exemplu, de o conditie suspensiva, caz in care nici riscurile nu se transmit la
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cumpdrator, sau poate fi afectat si de un termen suspensiv dacd partile insereaza in
contract o clauza in acest sens. In cazul bunurilor ce se vand in magazine cu autoservire,
se admite ca transferul proprietatii are loc numai dupa ce cumparatorul a platit pretul, iar
nu in momentul in care a ales si preluat marfa, fiind subinteleasd clauza in sensul
amanarii transferului dreptului de proprietate pana la momentul aritat';

- sa fie vorba de bunuri individual determinate, stiut fiind ca in cazul bunurilor de
gen transferul proprietatii opereaza in momentul individualizarii acestora;

- obiectul contractului sa il constituie un bun existent in momentul realizarii
acordului de vointe. In cazul bunurilor care vor exista doar in viitor, vinzarea-cumpirarea
este permisa, dar nu se poate pune problema transferului proprietatii odatd cu incheierea
contractului deoarece aceste bunuri nu existd in acel moment §i, ca urmare, nu poate
exista niciun drept de proprietate referitor la acestea. In cazul acestor bunuri transferul
proprietatii va opera, dacd este vorba de un bun individual determinat, in momentul 1n
care acest bunuri s-au realizat, au fost terminate, finalizate, iar in cazul bunurilor generice
din momentul individualizarii dupa regulile cunoscute;

- in cazul imobilelor transmiterea proprietétii este supusa necesittii indeplinirii
conditiilor de publicitate, actualul Cod civil revenind la efectul constitutiv de drepturi al
inscrierii in cartea funciara. Totusi dispozitia respectivd nu se va aplica decat in viitor,
treptat, de la data finalizarii lucrarilor de cadastru pe fiecare judet. Ca urmare, in
momentul de fatd, cand inscrierea drepturilor tabulare se face doar pentru opozabilitate,
transferul proprietatii opereaza de la data incheierii contractului.

I1. Caractere supletive

Acestea sunt caractere care sunt specifice contractului de vanzare-cumparare, fara a
fi de esenta acestui contract.

a. Caracterul comutativ semnifica faptul ca partile cunosc de la inceput intinderea
drepturilor si obligatiilor ce rezulta din contract, astfel ca nu exista sanse de pierdere sau
de castig pentru parti, sanse care sa depinda de un eveniment aleatoriu. Desigur ca fiecare
contract comporta o anumitd doza de risc, dar aceasta nu schimba caracterul comutativ al
contractului, deoarece obligatiile reciproce ale partilor sunt cunoscute si privite ca
echivalent, una pentru alta.

Caracterul comutativ nu este insd o trasatura esentiald a contractului analizat fiind
posibil ca §i vanzarea-cumpararea sa aibd in mod exceptional caracter aleatoriu, ca in
cazul véanzarii unui drept de uzufruct sau vanzarii nudei-proprietati cu rezerva
uzufructului®. In acest caz sansele de castig sau de pierdere ale partilor depind de durata
uzufructului, duratd ce se bazeaza pe anumite elemente ce nu pot fi cunoscute de la
inceput.

b. Contract consensual. Vanzarea-cumpararea face parte din categoria contractelor
care se incheie in mod valabil prin simplul acord de vointa al partilor, fara a fi nevoie de
alte formalitati. Este regula consensualismului care face ca incheierea contractului sa fie
realizata indata ce partile s-au Invoit asupra elementelor sale (art. 1.240 C. civ.).

! Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 26;
M. Muresan, Contracte civile, vol. I, Contractul de vinzare-cumpdarare, Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1996,
p. 63-65.

2 A se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, Cours de droit civil. Les contrats speciaux, Ed. Cujas, Paris, 1991,
p. 57.
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Principiul consensualismului a suferit in ultimul timp o serie de limitari legale,
bazate fie pe interesul ocrotirii partilor contractului, fie pe interesul mai larg al statului de
a controla anumite operatiuni juridice. In astfel de situatii contractul nu mai este valabil
incheiat prin simplul acord de vointe, ci este necesard si Indeplinirea unor conditii de
forma. Astfel, spre exemplu, inainte de intrarea in vigoare a actualului Cod civil, potrivit
art. 2 din Titlul X al Legii nr. 247/2005 (in prezent abrogat), terenurile cu sau fara
constructii, situate 1n intravilan sau extravilan, indiferent de destinatia sau de intinderea
lor, puteau fi instrainate si dobandite prin acte juridice Intre vii incheiate numai in forma
autenticd, sub sanctiunea nulititii absolute. In acest caz contractul avea caracter solemn.
Solutia era valabild si atunci cind se vindea o constructie cu teren. In schimb, nicio
dispozitie legald nu conditiona vanzarea constructiilor de incheierea contractului in forma
autenticd, asa incat daca se vindea o constructie, fara teren, contractul era valabil incheiat
prin simplul acord de vointi al partilor'.

De la intrarea 1n vigoare a Noului Cod civil, drepturile reale ce urmeaza a fi Inscrise
in cartea funciard, se transmit doar prin contract incheiat in forma autentica. Ca urmare,
dreptul de proprietate asupra constructiilor §i terenurilor se poate transmite numai prin
contract incheiat in forma autentica. La fel este si situatia altor drepturi reale referitoare la
imobile. Sanctiunea pentru nerespectarea acestei cerinte este nulitatea absoluta (art. 1.244
C. civ).

In privinta autoturismelor, incheierea unui inscris este necesari doar pentru
probatiune si pentru inmatricularea autoturismului in evidentele speciale ale organelor de
politie, astfel incat contractul are caracter consensual.

Putem, deci, concluziona ca véanzarea-cumpararea este, In principiu, un contract
consensual, dar 1n unele cazuri, expres prevazute de lege, ea devine un contract solemn.

Dacé conventia partilor are un obiect ce nu impune necesitatea formei autentice, dar
partile convin totusi cé aceasta urmeaza a fi incheiata, ulterior, in forma autentica, suntem
in prezenta doar a unui antecontract de vanzare-cumpdrare $i nu a unui contract de
asemenea natura, deoarece partile nu si-au dat Inca acordul pentru incheierea contractului.
Daca, ulterior, ele incheie contractul fara a respecta forma autentica convenita, forma care,
repetam, nu era cerutd de lege, contractul este totusi valabil [art. 1.242 alin. (2) C. civ.].

2. Delimitarea contractului de vinzare-cumpaérare de alte contracte

2.1. Vinzarea i alte contracte translative de proprietate

a. Vanzarea si schimbul. Vanzarea-cumpararea se deosebeste de schimb, 1n principal
prin faptul ca la schimb echivalentul bunului transmis este un alt bun si nu o suma de
bani. Schimbul presupune agsadar un dublu transfer de proprietate, unul contra celuilalt,
eventuala diferentd valoricd dintre bunuri putadnd fi acoperitd prin plata unei sume de
bani.

b. Vinzarea i renta viagerd. La acest din urma contract prestatia dobanditorului
bunului consta intr-o suma de bani. Ceea ce particularizeaza renta viagera in raport cu
vanzarea-cumpararea este caracterul aleatoriu al primului contract amintit. Spre deosebire
de vénzare-cumparare, care este un contract comutativ, la care intinderea drepturilor si
obligatiilor este cunoscutd ab initio, renta viagerd are un caracter aleatoriu, care se

! Totusi Legea nr. 114/1996 a previzut incepand cu anul 2008 forma autentica si pentru instriinarea
locuintelor.
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manifestd prin faptul ca intinderea obligatiilor debirentierului nu este cunoscutda de la
inceput, ea depinzand de durata de viatd a credirentierului si, astfel, sansele de castig si
respectiv de pierdere pentru parti depind de un element aleatoriu.

c. Vinzarea si darea in platd. Darea 1n platd reprezintda un mod de stingere a
obligatiilor ce constd 1n faptul céd debitorul obligatiei da creditorului, cu acordul acestuia,
un alt bun decat cel datorat sau executa altd prestatie. Ea presupune, deci, spre deosebire
de vanzare-cumparare, totdeauna, existenta prealabild a unei datorii. Darea in platd se
aseamdna cu novatia prin schimbarea obiectului prestatiei, dar in timp ce aceasta se
realizeaza anterior platii, darea in plata are loc in chiar momentul efectuarii platii, fiind un
mod de stingere a obligatiei si nu de transformare a acesteia cum este novatia'.

2.2. Vinzarea si contractele netranslative de proprietate

a. Vinzarea si antrepriza. Contractul de antrepriza se delimiteaza cu dificultate de
contractul de vanzare-cumpirare numai atunci cand acesta se referd la un lucru viitor. In
acest caz se pune problema dacad suntem in prezenta unei vanzari-cumparari, avand ca
obiect un bun viitor, sau suntem in prezenta unui contract de antreprizd in care
antreprenorul s-a obligat si procure si materialele necesare executirii lucrdrii. In
rezolvarea acestei reale dificultdti, Tn doctrina noastra s-a propus a se tine cont, dupa
intentia partilor, daca procurarea materialului reprezintd obligatia principald in raport de
valoarea muncii depuse, sau daca, dimpotrivd, munca reprezintd prestatia principald, in
raport de aceasta procurarea materialelor avand doar un caracter accesoriu. S-a spus cd, in
primul caz, suntem in prezenta unui contract de vanzare-cumparare, pe cand in al doilea
caz avem un contract de antrepriza®. Aplicat fird o analiza profunda, acest criteriu poate
deforma uneori realitatea pentru ca importanta muncii, in unele situatii, nu se reflecta in
evaluarea bineasci pe care o efectueazi partile’. De aceea, acest criteriu a fost completat
in sensul cd munca realizata pentru nevoile particulare, dupd indicatiile particulare ale
unui client relevd un contract de antreprizd, in timp ce fabricarea unor produse
standardizate, adaptate nevoilor tuturor este de resortul vanzarii'. Cele ardtate sunt
valabile si in prezent, cand art. 1.855 NCC prevede cé suntem in prezenta unei vanzari si
nu a unei antreprize atunci cand potrivit intentiei partilor executarea lucrarii nu reprezinta
scopul principal al contractului, urmand a se tine cont si de valoarea bunurilor furnizate.

Distinctia dintre vanzare-cumpérare si antreprizd nu ridicd probleme deosebite in
materie imobiliard caci aici totul depinde de titularul dreptului de proprietate asupra
terenului. Astfel, daca terenul apartine constructorului suntem in prezenta unei vanzari a
unui imobil ce urmeazi a se construi. In schimb daca terenul apartine clientului, vom fi in
prezenta unui contract de antrepriza.

Nu se pun probleme de calificare nici atunci cand materialele necesare constructiei
apartin clientului. In acest caz este evident vorba de un contract de antrepriza.

b. Vinzarea si locatiunea. Contractul de locatiune se aseamdna si el cu
vanzarea-cumpararea unui anumit bun. Spre deosebire de vanzare-cumparare, prin care se

! Pentru aménunte in legatura cu darea in platd a se vedea, C. Statescu, C. Birsan, Tratat de drept civil
Teoria generala a obligatiilor, Ed. Academiei R.S.R., Bucuresti, 1981, p. 366; L. Pop, L.F. Popa, S.I. Vidu,
Tratat elementar de drept civil. Obligatiile, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 740 si urm.

2 A se vedea Fr. Deak, op. cit., vol. 11, p. 192.

3 J. Huet, Traite de droit civil. Le principaux contrat speciaux, LGDJ, Paris, 1996, p. 1268.

4 Ibidem; D. Mainguy, Contrats speciaux, Ed. Dalloz, Paris, 2000, p. 30.
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transmite un drept real asupra bunului respectiv in schimbul unei sume de bani, prin
contractul de locatiune se transmite doar dreptul de folosintd asupra unui bun, de regula
tot in schimbul unei sume de bani, numita chirie. Contractul de inchiriere avand ca obiect
doar folosinta unui bun, se delimiteaza cu usurinta de contractul de vanzare-cumparare.

Sectiunea a Il-a
Elementele constitutive ale contractului de vanzare-cumparare

Subsectiunea |

Elementele subiective
I. Consimtaméntul

Ca orice alt contract, vanzarea-cumpdrarea se realizeazd prin intalnirea vointelor,
liber exprimate, ale partilor. Nimeni nu este obligat sd vanda si, mai ales, sd cumpere,
astfel Incat nu poate exista abuz de drept sub acest aspect. Totusi, daca principiul ca
nimeni nu este obligat sd cumpere se aplica fara exceptii, regula cd nimeni nu este obligat
sd vanda sufera unele derogari, dupa cum vom arata.

a. Consimtamantul direct. Exprimarea consimtdmantului trebuie sa fie, pe de o
parte, opera vanzatorului, adicd a titularului dreptului de proprietate sau a altui drept ce
poate fi transmis printr-un astfel de contract si, pe de altd parte, a cumparatorului.
Consimtamantul se exprima de regula direct de persoanele implicate in contract.

b. Consimtamdntul prin reprezentant. Nimic nu se opune ca acest contract, ca si
multe altele, sa fie incheiat prin reprezentant. Astfel, atat vanzatorul cat si cumparatorul
pot incheia actul printr-un mandatar cu procura speciala.

Persoana care nu are capacitate de exercitiu incheie contractul tot printr-un
reprezentant, dar de data aceasta nu printr-unul conventional, ci prin reprezentantul legal.
Minorul cu capacitate de exercitiu restransa incheie personal contractul, dar trebuie asistat
de ocrotitorul sau legal.

In cazul in care obiect al contractului de vanzare-cumpdrare este un bun ce face parte
din patrimoniul comun al sotilor, ambii proprietari trebuie si-si dea consimtimantul
pentru instriinare. In cazul bunurilor mobile a ciror instriinare nu este supusi, potrivit
legii, anumitor forme de publicitate, functioneaza insa regula prevazuta de art. 346 C. civ.
in sensul ca oricare dintre soti poate dispune singur, cu titlu oneros, de astfel de bunuri.
Aceastd reguld nu mai este valabild atunci cand este vorba de instrdinarea unui bun
imobil, cand devine aplicabild dispozitia de la art. 346 alin. (1) C. civ., in sensul ca
»Actele de instrainare sau de grevare cu drepturi reale avand ca obiect bunurile comune
nu pot fi incheiate decét cu acordul ambilor soti”.

Incilcarea acestei dispozitii referitoare la bunurile imobile ce fac parte din
comunitatea patrimoniald a sotilor atrage nulitatea relativa a contractului. Anterior intrarii
in vigoare a actualului Cod civil, cand unul dintre soti incheia acte de instrdinare sau
grevare a unui imobil, fard consimtamantul celuilalt sot, s-a considerat cd sanctiunea
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aplicabila este tot nulitatea relativa, fiind vorba de nerespectarea unei norme juridice de
protectie a unor interese private'.

Dispozitia mentionatd nu este aplicabild in cazul unei promisiuni bilaterale de
vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil bun comun deoarece ea vizeazd doar
instrainarea bunurilor nu si promisiunea de a incheia in viitor contractul, promisiune ce
nu are ca efect transmiterea dreptului de proprietate din patrimoniul comun catre
promitentul-cumparitor”.

Practica judiciara

1. Bunuri comune ale sotilor. Imobil Promisiune de vinzare, lipsa consimtimantului unuia
dintre soti. Efecte

In spetd, s-a cerut constatarea nulitdtii conventiei referitoare la vinzarea imobilului, pe
motiv ca sotul nu si-a dat consimtamantul la incheierea actului, fiind astfel incalcate dispozitiile
art. 35 alin. (2) C. fam.

Art. 35 C. fam., reglementdnd prezumtia mandatului tacit al sotilor in exercitarea drepturilor
de administrare, folosire §i dispozitie asupra bunurilor comune, precizeaza in alin. (2) (teza a
II-a), ca exceptie de la prezumtia mandatului tacit cd, in ceea ce priveste instrdinarea sau
grevarea unui teren sau constructii care face parte dintre bunurile comune, acestea nu se pot
efectua decdt cu consimtamdntul expres al fiecarui sof.

Textul se refera insa la instrainarea imobilelor — terenuri §i constructii — deci la acte prin
care se transmite dreptul de proprietate, iar nu la incheierea antecontractelor cu semnificatia unei
promisiuni de vdnzare-cumparare care nu au efect translativ de proprietate, ci creeaza doar
obligatii personale pentru partile contractante, in sensul de a intreprinde ceea ce este necesar
pentru a realiza, in viitor, actul legal de transmitere a dreptului de proprietate.

Asemenea conventii nu diminueaza patrimoniul comun i, in consecinta, valabilitatea lor nu
este conditionata de existenta consimtamantului expres al ambilor soti, iar lipsa consimtamantului
unuia dintre ei nu justifica vreun interes din partea acestuia de a cere anularea antecontractului
de vanzare-cumparare.

(Curtea Suprema de Justitie, s. civ., dec. nr. 1992/1993, in Dreptul nr. 7/1994, p. 79)

2. Instriinarea de citre unul din soti a unor constructii fard consimtimantul celuilalt.
Caracterul nulititii

Potrivit dispozitiilor cuprinse in art. 35 alin. (2) C. fam., niciunul dintre sofi nu poate
instraina si nu poate greva un teren sau o constructie ce face parte dintre bunurile comune, daca
nu are consimfamantul celuilalt sot.

Reglementarea, ca §i sanctiunea ce corespunde acestei conditii, constituie o garantie sau o
mdsurd de protectie pentru soti in vederea obstacularii unor acte de diminuare sau grevare a
patrimoniului comun cu bunuri de o valoare deosebita.

Fiind prevazuta exclusiv in vederea ocrotirii patrimoniului sotilor, dispozitia poate fi
invocatd numai de sotul al carui consimtamdnt a fost nesocotit, nulitatea actului fiind, ca urmare,
numai relativa.

L' A se vedea in acelasi sens D. Chirica, Drept civil. Contracte speciale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti,
1997, p. 65. In sens contrar, Al. Bacaci, V. Dumitrache, C. Hageanu, Dreptul familiei, Ed. Augusta,
Timisoara, 1998, p. 128.

% Pentru o prezentare sintetici a doctrinei si a jurisprudentei in acest sens, a se vedea D. Chirici,
Efectele juridice ale antecontractului de vdnzare-cumpdrare imobiliara incheiat in calitate de
promitent-vanzator sau promitent-cumpdrator de un singur sof, fara consimtamantul expres al celuilalt sof,
in Dreptul nr. 5-6/1993, p. 53-62.
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In consecintd, un astfel de act, lovit de nulitate relativa, poate fi confirmat, expres sau tacit,
de partea in favoarea cdareia a fost instituita sanctiunea, acceptarea sau consimfirea de fapt
putandu-se manifesta sau reflecta in orice acte de natura sd conduca la inlaturarea nulitatii.

(Curtea Suprema de Justitie, s. civ., dec. nr. 1100/1992, in Dreptul nr. 10-11/1993, p. 108)

Momentul consimtiméantului. Antecontractele

Consimtamantul asupra tuturor chestiunilor ce tin de nasterea valabild a contractului
este, de multe ori, imediat §i definitiv, la fel ca si transferul proprietatii. Sunt insa si
situatii, in ultima vreme tot mai frecvente, cand contractul este precedat de anumite acte
preparatorii, dintre care cele mai cunoscute sunt promisiunea unilaterald de a vinde,
promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare si pactul de optiune. Aceste acte juridice
sunt, ele insele, contracte, Insd nu au valoarea unui contract de vanzare-cumparare, ci
doar 1l pregatesc. Din acest motiv ele sunt cunoscute si sub denumirea de antecontracte.

1. Promisiunea unilaterala de vinzare

Notiune. Este un contract unilateral prin care proprietarul unui bun (promitent) se
angajeaza fatd de un potential cumparator (beneficiar), sd-i vanda bunul sau, in conditii
determinate, in cazul in care beneficiarul isi manifestd optiunea in acest sens intr-un
interval de timp determinat.

Continut. Promisiunea este un contract deoarece, spre deosebire de simpla oferta, se
realizeaza prin acordul ambelor parti mentionate, dar este un contract unilateral deoarece
beneficiarul nu-si asuma obligatia de a cumpara. Obligatii se nasc doar in sarcina
promitentului. Acesta singur se obligd, el este definitiv angajat si nu-si poate retracta
promisiunea in tot intervalul de timp convenit. Din acest motiv promitentul trebuie sa
aiba capacitatea necesara pentru a vinde in momentul in care se realizeaza promisiunea de
vanzare.

In situatia in care in schimbul promisiunii beneficiarul acesteia pliteste o suma de
bani, numitd indemnizatie de imobilizare, contractul devine sinalagmatic deoarece si
beneficiarul promisiunii 151 asuma obligatii. Promisiunea ramane insd o promisiune
unilaterala de vanzare, chiar dacd contractul este sinalagmatic deoarece beneficiarul
promisiunii nu gi-a asumat si obligatia de a cumpéara bunul.

Promisiunea unilaterald de vinzare nu trebuie confundatd cu vanzarea afectatd de un
termen sau conditie, aceasta reprezentdnd un contract bilateral, iar obiectul lor fiind
diferit §i nici cu oferta de vanzare care reprezintd un act juridic unilateral si nu un
contract'.

Elemente necesare. Pentru a putea produce efectele urmarite, promisiunea trebuie sa
cuprinda, pe langa angajamentele partilor date cu privire la bunul ce se promite pentru
vanzare, si pretul la care ar urma sd se facd vanzarea-cumpararea. Atat bunul cat si pretul
trebuie sa fie determinate sau determinabile. Pe langa aceste elemente, este necesar a se
preciza si intervalul de timp in care beneficiarul are dreptul sa opteze pentru cumpérare
sau pentru respingerea ofertei.

Forma. Promisiunea unilaterala de vanzare este un contract consensual, ceea ce
inseamna ci ea este valabila prin simplul acord de vointa®. Ea isi pastreazi acest caracter

'D. Chirica, Drept civil. Contracte speciale. p. 19.
2 Fr. Deak, op. cit., vol. I, p. 32 si 33; C. Toader, Drept civil. Contracte speciale, Ed. All Beck,
Bucuresti, 2005, p. 27.





