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Capitolul I
Contractul de vanzare

Sinteze teoretice

Definitie

- cel mai frecvent contract utilizat in practica;

- art. 1650 C. civ.: contractul prin care vanzatorul transmite sau,
dupa caz, se obliga sa transmitd cumparatorului proprietatea unui bun
in schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca;

- transmiterea proprietdtii sau a altor drepturi in schimbul unui
preg;

- contract-tip — art. 1651 C. civ.

Caractere juridice

a. caracter consensual — acordul de vointa al partilor;
- exceptii: - solemn — drepturi reale inscrise in cartea funciard —
art. 1244 C. civ.;
- contractele electronice — art. 1245 C. civ.;
b. caracter sinalagmatic — obligatii reciproce si interdependente;
¢. comutativ — la momentul incheierii sale, existenta drepturilor
si obligatiilor partilor este certa, iar intinderea acestora este deter-
minatd sau determinabila;
d. cu titlu oneros — ambele parti urmaresc, la incheierea contrac-
tului, anumite interese patrimoniale;
e. translativ de proprietate — art. 1674 C. civ.:
- daca este valabil incheiat;
- daca vanzatorul e proprietar;
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- daca bunul exista;
- daca bunul este cert;
- daca nu exista clauza contrara.

Pactul de optiune

- definitie — art. 1278 si art. 1668 C. civ.;
- institutie juridica noud;
- caracteristici:
a. este un act juridic bilateral;
b. nu poate fi revocat prin vointa unilaterala a obligatului;
c. trebuie sa contina toate elementele viitorului contract;
d. contractul poate fi incheiat prin simpla exercitare de ctre
beneficiar a optiunii 1n sensul acceptarii;
e. bun individual determinat;
- similaritate cu promisiunea unilaterald de vanzare — regim
juridic diferit;
- insotit de o clauza de inalienabilitate legald a bunului; termen
determinat; incalcare: anularea actului;
- publicitate obligatorie prin sistemul de carte funciard, atunci
cand pactul are ca obiect drepturi tabulare;
- natura juridica a dreptului de optiune — drept potestativ; confera
titularului un drept asupra unei situatii juridice, nu asupra unui bun.

m Promisiunea unilaterali de vanzare

- promisiunea de a vinde un bun acceptatd; pret determinat;
acord ulterior pentru cumparare;
- parti: promitent si beneficiar;
- obligatie de a face; netranslativa de proprietate;
- delimitare de oferta si de vanzare; contract unilateral;
- efecte: a. executarea obligatiei;
b. desfiintarea conventiei, cu daune-interese;
c. hotarare judecatoreasca care sa tina loc de contract;
- termen special de prescriptie a dreptului la actiune de 6 luni de
la data la care contractul trebuia incheiat.
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m Promisiunea unilaterald de cumparare

- promitentul se obligd ca, in cazul in care beneficiarul se va
hotari sd vanda un anumit bun Intr-un anumit termen, el sa-1 cumpere;

- daca, mai inainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau
instraineaza bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligatia
promitentului se considera stinsa — art. 1669 alin. (4) C. civ.

m Promisiunea bilaterala de vanzare

- promitentul se obliga ca va vinde, iar beneficiarul se obliga ca
va cumpara un anumit bun la un pret determinat, contract care va fi
perfectat in viitor;

- antecontract; obligatii de a face;

- netranslativa de proprietate; promitentul vanzator nu trebuie sa
fie proprietar al bunului Tn momentul incheierii promisiunii;

- se poate nota n cartea funciarad — art. 906 C. civ.;

- caracter consensual; nu este necesard incheierea in forma
autentica, chiar daca vizeaza bunuri imobile;

- efecte: a. executarea;

b. rezolutiunea, cu daune-interese;

c. hotarare judecatoreasca care sa tind loc de contract;
efect constitutiv de drepturi; obligatoriu ca proprietarii bunurilor sa
prezinte certificat de atestare fiscala si sa aiba achitate toate obligatiile
de plata datorate bugetului local pentru bunurile supuse impozitarii;

- termen special de prescriptie a dreptului la actiune de 6 luni de
la data la care contractul trebuia Incheiat.

Dreptul de preemptiune — art. 1730-1740 C. civ.

- proprietarul unui bun se obligd sd acorde preferintd unei
anumite persoane (preemptor) daca se va hotari sa vanda bunul;

- varianta a promisiunii unilaterale de vanzare;

- unificare dispozitii legale — pactul de preferintd si dreptul de
preemptiune;

- natura legala sau conventionald;

- caractere: indivizibil si incesibil;
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- exercitare: Tnainte sau dupa vanzarea catre un tert;

- vanzarea catre un tert — valabild numai sub conditia suspensiva
a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre preemptor;

- conditii de exercitare:

a. vanzatorul este obligat sd notifice de Indata preemptorului
cuprinsul contractului incheiat cu un tert;

b. preemptorul — comunicarea catre vanzator a acordului sau de
a incheia contractul de vanzare, plus consemnarea pretului la
dispozitia vanzatorului;

c. termen de exercitare: ® bunuri mobile — cel mult 10 zile;

* bunuri imobile — cel mult 30 de zile;
- efecte — art. 1733 C. civ.: prin exercitarea dreptului de preemp-
tiune, contractul de vanzare se considera incheiat Intre preemptor si
vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat cu terful, iar
acest din urma contract se desfiinteaza retroactiv;
- concurs intre mai multi titulari — art. 1734 C. civ.: 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 afld 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 intdi inscris in 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;

- dreptul conventional de preemptiune pentru un imobil — notat
in cartea funciara;

- moartea preemptorului — stingerea dreptului conventional de
preemptiune; exceptie: constituirea pe un anumit termen;
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