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Capitolul I
Contractul de vAnzare

Secfiunea 1. No{iune, caractere juridice gi opozabititate

$1. Nofiunea gi caracterele juridice ale vflnzirii

1. Considerafii generale. Contractul de vdnzarc primegte o ampli reglementare
in noua lege de codificare. De altfel, acest contract a captat o mare parte din atenlia
Codului civil din 1864; remarcdm o suplimentare de norme acolo unde ticerea
vechiului Cod a niscut controverse, astfel cd legiuitorul din 2011 a considerat
necesar ca acele solutii ale doctrinei gi practicii venite dupd indelungi perioade de
argumente pro gi contra sd devind norme. Ca elemente de noutate in noua reglemen-
tare, amintim migrarea de la ilicit la licit avdnzdiibunului altuia, avdnzdiiintre soti
sau a vdnzlrii cu pact de rdscumpdrare. Lucrarea de fald igi propune o analizd a
acestui contract, pomind de la notiunea gi domeniul de aplicare gi continudnd cu toate
celelalte elemente caxe contureazi regimul sdu juridic, inclusiv in raporturile dintre
profesioniqti.

2. Nofiunea ;i obiectul contractului de vffnzare. in lumina art. 1650 c.civ.,
vdnzarea este contractul prin care vdnzdtorul transmite sau, dupi caz) se obligi sd
transmiti cumpdrdtorului proprietatea unui bun in schimbul unui pre! pe care
cumpirdtorul se obligd sd il plbteascd.

Dreptul care se transmite prin contractul de vdnzarc este in primul rdnd dreptul de
proprietate' Prin defindia dat[ de legiuitor acestui contract, vdnzareadevine in egald
mdsurd ul contract translativ de proprietate, dar gi un contract creator de obligalii:
,,vdnzdtorul se obligi sd transmiti dreptul de proprietate...,'. s-a precizatin doctrind
ci, in noua viziune a legii, vdnzarea este definitd prin raportarela bunurile mobile,
cdnd vdnzitorul transmite chiar proprietateala momentufincheierii contractului, c6t
qi prin raportare la drepturile reale imobiliare cind transferul acestora este supus
dispoziliilor de carte funciard gi prin contract se na$te pentru vdnzdtor obligalia die a
transmite proprietatea, aceasta fiind dobAnditd numai in urma indeplinirii formalitd-
Jilor de publicitate imobiliardl.

Potrivit alin. (2) din acelagi text de lege, obiectul va"nziliipoate fi qi un dezmem_
brimdnt al dreptului de proprietate, precum gi orice alt drept. Referindu-se la ,,orice

- 
t M. Uliescu (coord.),Noul Cod Civil. Studii gi comentarii, vol. II, Ed. Universul Juridic,

Bucureqti, 2013, p. 440.
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alt drept", legiuitorul are ?n vedere drepturile alienabile in generall, drepturi pe care
titularii lor au prerogativa de a le transmite cu titlu oneros. intrd in aceast6 categorie
drepturi reale principale, precum dreptul de superficie sau de uzufruct, areptuii ae
creanJd, drepturi din domeniul proprietdlii intelectuale, precum latura patrimoniald a
dreptului de autor (cesiunea dreptului de exploatare a operei, cesiunea dreptului
asupra brevetului de inventie etc.), dreptul asupra :ur'rrei iniversatitd1i juridie de
drepturi 9i obligalii dob6ndit pe cale succesorald (vdnzareaunei mogtenirij sau asupra
unei universalititi de fapt, drepturi litigioase etc.

Dreptul de superficie poate fi vdndut de titularul sdu independent de proprietatea
terenului afectat superficiei sau de acordul proprietarului terenului2; ,r i*"t rl, ,pr.
deosebire de vechea reglementare, care permitea numai instriinarea emolumentuiui,
devine un drept transmisibil inter vivos pe care titularul sdu il poate instriina prin
vdrlzate, firi acordul nudului proprietar, in conditiile in care in actul constitutiv nu
s-a prevdzut o clatzd contrari (art. 7 14 c.civ.); spre deosebire de uzufruct, dreptul de
uz gi dteptul de abitalie sunt drepturi strict personale, astfel cd nu pot fi transmise
prin intermediul unui contract de vdnzare (art.752 C.civ.); dreptul de servitute se
transmite numai odatd cu fondul dominant, exceptdnd posibilitatea riscumpdrdrii
servitulii de trecere de cdtre proprietarul fondului aservit.

Drepturile personale nepatrimoniale nu pot forma obiect al contractului de
vdnzare, acestea fiind inalienabile. Nu pot forma obiect alvdnzdii in general acele
drepturi caxe nu pot fi transmise, av6nd un caracter strict personal, drepfuri
constituite prin lege sau prin vointa pdrfilor intuitu personae. Dreptgl la intretinere
ndscut din contractul de intrelinere sau din lege, dreptul la pensie, la asigur#le de
sdndtate sunt astfel de drepturi.

Putem concluziona cd prin acest contract vdnzdtorul poate transmite cumpdr6to-
rului nu numai drephrl de proprietate sau un dezmembrdmdnt al acestuia, dar gi un alt
drept patrimonial transmisibil prin acte intre vii cu titlu oneros.

3. Reglementarea contractului de vf,nzare. Ydnzneaprimegte reglementare atdt
la nivel nafional, cdt gi la nivel international. La nivel natrional, Codul civil intrat in
vigoare la 1 octombrie 20ll constituie drepful comun in materia vdnzdniatdt pentru
vdnzarea civili, cdt gi pentru cea incheiati intre profesionigti. Pe l6ngi normele legii
de codificare care formeazd dreptul comun in materia 

'vdnzdii, 
int6lnim nonne

speciale continute in diverse acte normative care iqi propun sd evoce un regim
special, derogator pentru anumite tipuri de vAnzdri in care elementul distinctiv il
constituie fie calitatea pd(ilor, fie categoria de bunuri, fie scopul contractului.
Amintim cu titlu de'exemplu ansamblul de norme in domeniul protecliei consuma-
torului menite a transpune in dreptul intern directivele comunitare care au enunlat,
aplicat gi apdrat principiul protecfiei sporite a consumatorului in raportul cu un

I Prin exceplie, nu toate drepturile transmisibile prin acte intre vii sunt transmisibile gi prin
vdnzl]e. in acest sens, donarea de organe este permisd prin acte normative speciale, insl este
prohibiti v dnzarea de organe.

2 Potrivit art.695 alin. (4) c.civ.: ,,titularul poate dispune in mod liber de dreptul sdu...,,.
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profesionistl gi care au dat nagtere unei noi ramuri a dreptului privat (dreptul
consumafiei). La nivel international, pe lOngd directivele comunitare devenite parte
din dreptul intern, reglementdri edificatoare intdlnim, printre altele, in Convenlia
Naliunilor Unite asupra contractelor de vdnzare internalionald de mdduri, incheiatd
la viena la 1l aprilie 1980 la care Romdnia a aderat prin Legea nr.24ll99l,in
Principiile UNIDROIT aplicabile contractelor comerciale intemational e, in Clauzele
comerciale internalionale INC0TERMS gi nu in ultimul rdnd in propunerea de
Regulament al Parlamentului European si al consiliului privind Legisla{ia
europeani comund tn materie de vdnzare elaboratd la Bruxelles la I I octombrie 2011
qi rdmasd in prezent in stadiul de proiect.

4. Caracterele juridice ale contractului de vf,nzare. Ydnzarea are urmitoarele
caractere juridice:

a) este contract sinalagmatic. Vdnzarea,este un contract sinalagmatic deoarece dd
nastere la obligafii reciproce qi interdependente intre pidile contractante (fiecare
obligatie a parfii iqi are cauza juridicd in obligalia celeilalte pirfi): vdnzitorul are
obligatia de a preda lucrul vdndut, cumpdrdtorul de al lua in primire; vdnzdtorul
transferd proprietatea, cumpdritorul pldtegte preful.

b) este contract cu titlu oneros, intruc0t fiecare parte urmdregte realizarea unui
interes patrimonial ca echivalent al presta{iei sale: vdnzdtorul si primeasci preful, iar
cumpdrdtorul sd primeascl bunul. Caracterul oneros este de esentra acestui contract;
in lipsa caracterului oneros, nu existi vlnzare2.

c) este contract comutativ. Prin natura lui, contractul de vdnzare este comutativ:
parfile cunosc existenla qi intinderea drepturilor gi obligatiilor lor chiar din momentul
incheierii contractului, frrd ca acestea sd fie afectate de elementul alea (hazard). Pdln
voinla pd4ilor, contractul de vdnzare poate fi aleatoriu, elementul alea putdnd pwta
asupra obligatiei inseqi sau numai asupra intinderii unei obligatii; in acest caz,
existenta sau intinderea obligatiilor pddilor sau numai ale unei pidi nu sunt
cunoscute la incheierea contractului, ci depind de un eveniment viitor incert, de
hazatdo pe4ile asumdndu-$i riscul de cdgtig sau pierdere in functie de realizarea sau
ner ealilar e a evenimentului viitor.

d\ este contract consensuul, Principiul libertdfii formei3 prevdzut de art. llzg
c.civ. gi reiterat in art. 1273 c.civ. in privinla drepturilor realer, principiu care

I in acest sens, a se vedea M.L. Istrdtoaie, Obligaliile vdnzdtorului in noul Cod civil gi in
legislatia consumeristd, Ed. Hamangiu, Bucuregti, 2013; c. Toader, Acquis-ul comunitar in
domeniul dreptului privat. O sintezi, Ed. All Beck, Bucureqti,2002.

2 A se vedea, cu privire la contractele cu titlu oneros, I. Dogaru, S. Cercel, Drept civil.
Partea generald, Ed. C.H. Beck, 2007, p. 99-100.

3 Principiul liberE{ii formei este consacrat in art.l.2 din Principiile UNIDROIT 2004:
,,Principiile nu impun forma scrisd pentru incheierea valabild a unui contract, declarafie sau
orice alt act. Contractul poate fi dovedit prin orice mijloc de prob5, inclusiv prin martori",
art. 6 din Proiectul de Legislalie Europeand Comuni in materie de v6nzare: ,,cu exceplia
cazului in care prin Legislalia europeanS comund in materie de vdnzare se prevede altfel, ni;io
formalitate nu este cerutd pentru redactarea sau probarea unui contract, a unei declara{ii sau a
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instituie regula consensualismului in ceea ce privegte incheierea contractelor,
guverneazd qi vdnzare*. in principiu, vdnzarea este un contract consensual, care se
incheie prin simplul acord de voinle al pddilor, lard a finecesari indeplinirea vreunei
condilii de formd.

Dovada contractului. Degi vdnzarea este un contract consensual, incheiat valabil
prin simplul acord de voinle exprimate fie verbal, fie in scris, dovada contractului in
raporturile dintre pdrfi este supus6 dispozifiilor imperative ale Codului de procedurd
civild (art.309 9i urm. c.proc.civ.3), dispozi{ii guvernate de principiul iegalitalii,
conform c5ruia o dovadd nu poate fi admisd daci nu este recunoscutd de legi. Te4ii
pot dovedi existen{a contractului, a obligafiilor la care a dat nagtere, cdt gi a intinderii
acestora, prin orice mijloc de probd, intrucdt fa\d de acegtia contractul este un simplu
faptjuridic.

Exceplii de la principiul consensuslismului. Deqi regula este consensualismul,
existd mai multe caz:ui' in care contractul de vdrzare este un contract solemn,
condilia de formd autentici completdnd condiliile de fond pentru a da nagtere unui
contract valabil.

Ydnzarea este astfel un contract solemn in urmdtoarele cazuri:
1. contractul de v6.t:za,re care strdmut6 sau constituie drepturi reale imobiliare ce

urmeazd a fi inscrise in cartea funciard. Acesta trebuie incheiat in formd autenticd,

oricirui alt act reglementat de acestan', sau in art. 11 din Convenfia de la Viena: ,,Contractul de
vdrzarc nu trebuie sd fie incheiat, nici constatat in scris gi nu este supus niciunei alte condifii
de formi. El poate fi probat prin orice mijloace, inclusiv prin martori'iI Potrivit art. 1273 alin. (1) C.civ.: ,,Drepturile reale se constituie qi se transmit prin
acordul de vointd al pdrfilor, chiar daci bunurile nu au fost predate, dacd acest acord poartd
asupra unor bunuri determinate...",

2 A se vedea, in acelaqi sens gi art. 1583 C.civ. fuancez.
3 Potrivit art.309 C.proc.civ., proba ,,cu martori este admisibil5 in toate cazurile in care

legea nu dispune altfel. (2) Niciun act juridic nu poate fi dovedit cu martori, dacd valoarea
obiectului siu este mai mare de 250 lei. Cu toate acestea, se poate face dovada cu martori,
contra unui profesionist, a oricdrui act juridic, indiferent de valoarea lui, dacd a fost fEcut de
acesta in exercdiul activititii sale profesionale, in afard de cazul in care legea speciald cere
prob[ scris5. (3) in cazul in care legea cere forma scrisd penku validitatea unui act juridic,
acesta nu poate fi dovedit cu martori. (4) De asemenea, este inadmisibild proba cu martori
dacd pentru dovedirea unui act juridic legea cere forma scrisd, in afard de cazuile in care: L
partea s-a aflat in imposibilitate materiald sau moral[ de a-gi intocmi un inscris pentru
dovedirea actuluijuridic; 2. existd un inceput de dovadd scrisd, potrivit prevederilor uri.:tO;
3. partea a pierdut inscrisul doveditor din pricina unui caz fortuit sau de fo4e majori; 4. p1t\ile
convin, fie gi tacit, sd foloseascd aceastd probi, insd numai privitor la drepturile d" 

"ur" 
.t" pot

sd dispun6; 5' actul jwidic este atacat pentru fraudd, eroare, dol, violenld ori este lovit de
nulitate absolutd pentru cauzi ilicitd sau imorali, dupd caz;6. se cere lamurirea clauzelor
actului juridic. (5) Proba cu martori nu se admite niciodatd impotriva sau peste ceea ce
cuprinde un inscris qi nici despre ceea ce s-ar pretinde cd s-ar fi zis inainte, in timpul sau in
urma intocmirii lui, chiar dacd legea nu cere forma scrisd pentru dovedirea actuiui juridic
respectiv, cu exceplia cazurilor prevdzatelaalin. (4),'.
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sub sanc{iunea nulitdtii absolute, potrivit art.1244 C.civ. Conditia formei autentice
este cerutd pentru insdgi valabilitatea acfului. Avdnd in vedere gi dispoziliile art.876
qi urm. c.civ., rcz;ltd cd orice contract de vdnzare prin care se transferd sau se
constituie drepturi reale cu privire la imobile, trebuie incheiat in formi autenticd, sub
sanc{iunea nulitdtii absolute. Aqadar, nu numai transferul dreptului de proprietate, dar
gi transferul sau constituirea oricdrui alt drept real cu privire la un bun imobil
urmeazd, a fi supus formei autentice, sub sancliunea nulitilii absolute;

2. contractele electronice (incheiate prin mijloace electronice), potrivit art. 1245
c.civ., trebuie sd indeplineascd condiliile de formr prev5rnfie de legea specialdr;

3. contractul de vdnzare a unei mogteniri se incheie, sub sancfiunea nulit6lii
absolute, in formi autenticS, in temeiul art. 1747 C.civ;

4. cesiunea drepturilor asupra mdrcii este supusd formei scrise ad validitatem2.
caracterul consensual al contractului de vdnzare nu impiedici pd4ile ca, in

temeiul libertdtii lor contractuale, si convind incheierea contractului intr-o anumitd
formb (act sub semndturd privatd sau act autentic), caz 1n care contractul nu igi pierde
caracterul consensual, astfel incdt, deqi contractul nu se incheie in forma conveniti de
pddi, el r[mdne valabil farr.1242 alin. (1) c.civ.]. condilia de formi impusi de lege
pentru formarea valabild a unui contract este cea care transformd acel contract intr-un
contract solemn, nu gi vointa pdrfilor.

Contractul de vAnzare a unui drept real imobiliar care nu respectd forma autenticd
este nul. in virtutea principiului conversiunii contractului nul, statuat de art.1260
C.civ., contractul de vdnzarc, nul pentru lipsa formei autentice, poate fi calificat ca o
promisiune bilaterald de vdnzare-cumpirare ce naqte in sarcina pirlilor obliga,tia de a
perfecta in viitor contractul de vdnzare, dacd sunt indeplinite condiliile de valabilitate
ale promisiunii qi dacd intenlia de a exclude aplicareaconversiunii nu este stipulatd in
contractul de vdnzare nul (pentru lipsa formei) sau nu reiese in chip neindoielnic din
scopul urmirit de pdrfi la incheierea contractului.

e) este contrsct trunslativ de proprietate.Ydnzarea este un contract translativ de
drepturi: de cele mai multe ori, dreptul transmis este dreptul de proprietate, dar poate
fi gi un dezrnembrdmdnt al proprietdJii sau nuda proprietate sau oricare alt drept pe
care titularul sdu are prerogativa de al transmite cu titlu oneros. in ceea ce privegle
dezmembrdmintele dreptului de proprietate, distingem doud ipoteze. prima ipotez6

tPotrivit art.5 gi 6 din Legea rc.45512001 privind semndtura electronicd, republicatd
(M.Of. nr.316 din 30 aprilie 2014), inscrisul in formd electronicd care poarti o semndturi
electronicd extins6, bazald, pe un certificat calificat nesuspendat sau nerevocat la momentul
respectiv, 9i generatd cu ajutorul unui dispozitiv securizat de creare a semndturii electronice,
este asimilat, in ceea ce priveqte condiliile gi efectele sale, cu inscrisul sub semndturi privat6.
Acest inscris, recunoscut de citre cel cdruia i se opune, are acelagi efect ca actul autentic infie cei
care l-au subscris qi intre cei care le reprezinti drepturile. Art. 7 din acelaqi act normativ dispune:
,,in cazurile in care, potrivit legii, forma scrisd este ceruti ca o condilie de probl sau de validitate
a unui act juridic, un inscris in forma elechonici indeplineqte aceastd cerinfl daci i s-a
incorporat, ataqat sau i s-a asociat logic o semndtwd electronicd extins6, bazatdpeun certificat
calificat gi generatd prin intermediul unui dispozitiv securizat de creare a semndfurii',.

2 A se vedea att.4l dinl-egea nr. 84/1998 privind mlrcile qi indicaliile geografice.


