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CAPITOLUL I 

 

CONTRACTUL DE VÂNZARE-CUMPĂRARE 

Secţiunea 1. Noţiunea, sediul materiei şi caracterele 

juridice ale contractului de vânzare-cumpărare 

 
§ 1. Noţiunea şi sediul materiei 
 
Vânzarea-cumpărarea este un contract prin care una dintre 

părţi, numită vânzător, strămută proprietatea unui bun al său 
asupra celeilalte părţi, numită cumpărător, care se obligă în 
schimb a plăti vânzătorului preţul lucrului vândut

1
. 

Textul legal (art. 1294 Cod civil) are în vedere doar trans-
miterea proprietăţii, însă prin contractul de vânzare-cumpărare 
se poate transmite şi un drept real

2
, un drept de creanţă, un 

drept din domeniul proprietăţii intelectuale sau, excepţional, o 
moştenire, cu motivarea că transmiterea proprietăţii este de 
natura, iar nu de esenţa vânzării-cumpărării. 

Drepturile de proprietate intelectuală
3
, datorită conţinu-

tului juridic complex, formează obiect de controversă
4
 în 

                                                 
1
 A se vedea, pentru detalii, Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte 

speciale, ediţia a III-a, Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2001, p. 9-117; 

D. Chirică, Drept civil, Contracte speciale, Editura Lumina Lex, 1997, p. 5-

114; R. Motica, Fl. Moţiu, Contractul de vânzare-cumpărare. Teorie şi 

practică judiciară, Editura Lumina Lex, 1999. 
2
 Cum ar fi dreptul de superficie. 

3
 Dreptul proprietăţii intelectuale cuprinde dreptul proprietăţii industriale 

(având ca obiect, printre altele, invenţiile, inovaţiile, know-how-ul, secretul 
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doctrină, în privinţa calificării  lor. Aceste drepturi cuprind în 

conţinutul  lor atât drepturi patrimoniale (neputându-se 

reduce la acestea)
5
, cât şi drepturi personale nepatrimoniale

6
. 

Contractul de vânzare-cumpărare nu poate avea ca obiect 

drepturile personale nepatrimoniale şi cele patrimoniale care au 

un caracter strict personal
7
 sau care sunt prevăzute de lege ori 

sunt contractate intuitu personae
8
 (dreptul de întreţinere, de 

pensie)
9
. 

                                                                                                        
comercial, desenele şi modelele industriale, topografia circuitelor integrate, 

noile soiuri de plante) şi dreptul de autor (având ca obiect creaţiile literare, 

artistice şi ştiinţifice). 
4
 Unii autori consideră drepturile de creaţie intelectuală ca fiind categorii 

juridice intermediare între drepturile de reale şi de creanţa ( a se vedea L. 

Pop, Dreptul de proprietate şi dezmembrămintele sale, Editura Lumina Lex, 

Bucureşti, 1996, p. 24); alţi autori optează pentru termenul drepturi 

patrimoniale atipice, întrucât analiza lor nu a pus în evidenţă elemente 

specifice drepturilor de creanţă (V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale 

principale, Editura C. H. Beck, Bucureşti, 2009, p. 133). 
5
 În legătură cu marca se nasc numai drepturi patrimoniale, respectiv dreptul 

la exploatarea exclusivă a mărcii (a se vedea L. Mihai, Invenţia. Condiţiile 

de fond ale brevetării. Drepturi. Editura Universul Juridic, Bucureşti, 2002, 

apud V. Stoica, op. cit., nota 117). 
6
 A se vedea, pentru detalii, Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor 

reale, Institutul de Cercetări Juridice „Acad. Andrei Rădulescu” al 

Academiei Române, teză de doctorat, 2010, p. 310 şi urm. 
7
 De pildă dreptul de uz, dreptul de abitaţie al soţului supravieţuitor. 

8
 Această expresie în limba latină semnifică „în consideraţia persoanei” şi 

este utilizată pentru a caracteriza operaţiile în care personalitatea uneia 

dintre părţi este considerată esenţială (a se vedea Vocabulaire juridique, 

sous la direction de Gérard Cornu, 8
e
 édition, Presses Universitaires de 

France, 2009, Paris, p. 513). 
9
 A se vedea, pentru detalii, Fr. Deak, op. cit., ediţia a III-a, p. 9-10; C. 

Stătescu, C. Bîrsan, Drept civil. Drepturi reale, Universitatea din 

Bucureşti, 1988, p. 248; C. Bîrsan, M. Gaiţă, M. M. Pivniceru, Drept civil. 

Drepturi reale, Editura Institutului European, Iaşi, 1997, p. 154-155; I. P. 

Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale, 

Editura Actami, 1998, p. 295. 
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§ 2. Caracterele juridice 

 

1. Vânzarea-cumpărarea este un contract sinalagmatic 

(bilateral), prin încheierea căruia iau naştere obligaţii reciproce 

şi interdependente
10

 între părţile contractante (vânzătorul are 

obligaţia să predea lucrul vândut şi să ofere cumpărătorului 

garanţii contra evicţiunii, iar cumpărătorul are obligaţia să 

plătească preţul). 

2. Vânzarea-cumpărarea este un contract cu titlu oneros, 

prin care părţile urmăresc anumite interese patrimoniale, adică 

primirea unui echivalent în schimbul prestaţiei la care se 

obligă
11

. 

3. Vânzarea-cumpărarea este un contract comutativ. Întin-

derea obligaţiilor reciproce este cunoscută de părţi de la 

încheierea contractului, fără să depindă de un eveniment viitor 

şi incert, care ar crea şanse de câştig ori pierdere pentru părţile 

contractante. Vânzarea-cumpărarea poate avea caracter alea-

toriu
12

 numai în mod excepţional
13

. 

4. Vânzarea-cumpărarea este, de regulă, un contract con-

sensual, care poate fi încheiat prin simplul acord de voinţă al 

părţilor fără îndeplinirea vreunei formalităţi, fără remiterea 

lucrului vândut şi a preţului în momentul încheierii contrac-

tului. Prin urmare, vânzarea-cumpărarea nu este un contract 

solemn şi nici real
14

.  

Înţelegerea părţilor de a încheia contractul într-o anumită 

formă (de ex. act autentic) nu transformă vânzarea-cumpărarea 

în contract solemn. 

                                                 
10

 A se vedea, Vocabulaire juridique, op. cit., p. 905. 
11

 Vânzătorul urmăreşte să primească preţul, iar cumpărătorul - bunul. 
12

 De pildă, obiectul contractului este supus pieirii ori exproprierii. 
13

 A se vedea Fr. Deak, op. cit., ediţia a III-a, p. 11. 
14

 Ibidem.. 
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Cu titlu de excepţie, în cazuri expres prevăzute în lege, 

vânzarea-cumpărarea devine un contract solemn (de pildă, vân-

zarea terenurilor se încheie în formă autentică, sub sancţiunea 

nulităţii absolute
15

). Forma autentică nu este cerută în cazul 

înstrăinării dreptului de proprietate asupra construcţiilor
16

. 

5. Vânzarea-cumpărarea este un contract translativ de 

proprietate de la momentul încheierii sale. Prin simplul acord 

de voinţă a părţilor, independent de predarea lucrului vândut şi 

de plata preţului, are loc încheierea contractului şi se produce 

transferul dreptului de proprietate de la vânzător la cumpărător, 

cel care suportă riscul pieirii lucrului fiind, de regulă, 

cumpărătorul. Vânzătorul suportă riscul pieirii lucrului numai 

în condiţiile în care a fost pus în întârziere cu privire la 

executarea obligaţiei de a preda lucrul vândut. 

Transmiterea imediată a dreptului de proprietate operează 

în cazul în care sunt îndeplinite următoarele condiţii: 

a. Vânzătorul este proprietarul lucrului vândut
17

, iar 

contractul este valabil încheiat;  

b. Lucrurile trebuie să fie determinate individual 

Transferul proprietăţii bunurilor determinate generic nu se 

poate produce de la momentul încheierii contractului, deoarece 

bunurile care urmează să fie efectiv dobândite de către cumpă-

rător nu sunt cunoscute. Pe cale de consecinţă, lucrurile de gen 

neputând pieri, nu se pune problema transferării riscurilor. 

                                                 
15

 A se vedea art. 2 alin. 1 din Titlul X „Circulaţia juridică a terenurilor” din 

Legea nr. 247/2005 privind reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei, 

precum şi unele măsuri adiacente. 
16

 A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I, 

ediţia a IV-a, actualizată de L. Mihai, R. Popescu, Editura Universul Juridic, 

Bucureşti, 2006, p. 18. 
17

 A se vedea L. Mihai, Probleme privind suportarea taxei de timbru 

pentru autentificarea contractului de vânzare-cumpărare, AUB, seria 

Drept, 1983, p. 63-66; TS, s. civ.,dec. nr. 275/1988 
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Transferul proprietăţii lucrurilor de gen şi, implicit, al 

riscurilor are loc din momentul individualizării. Indivi-

dualizarea bunurilor se realizează, de regulă, prin predarea 

către cumpărător a lucrului vândut; poate fi dovedită cu orice 

mijloc de probă.  

c. Lucrul vândut trebuie să existe 

Transferul proprietăţii bunurilor viitoare poate opera 

numai din momentul în care bunurile au fost executate, 

terminate, în stare de a fi predate cumpărătorului (în cazul 

bunurilor individual determinate) sau după individualizare (în 

cazul bunurilor de gen). 

Proprietatea asupra unei recolte viitoare se transmite din 

momentul în care aceasta este gata de recoltat, dacă lucrul 

vândut şi preţul lui sunt determinate. Dacă vânzarea recoltei se 

face pe unitatea de măsură, proprietatea se transmite din 

momentul individualizării.  

Riscul se transmite asupra cumpărătorului o dată cu 

dreptul de proprietate, dacă nu şi-a asumat riscul nerealizării în 

tot sau în parte, a lucrului viitor din momentul încheierii 

contractului şi independent de transferul proprietăţii. 

d. Să nu existe o clauză specială prin care părţile să fi 

amânat transferul proprietăţii la un moment ulterior încheierii 

contractului.  

Termenul suspensiv afectează transferul proprietăţii 

numai dacă părţile au prevăzut expres amânarea acestuia. 

Simpla stipulare a termenului nu afectează transferul proprie-

tăţii, ci numai executarea obligaţiei de predare a lucrului 

vândut. În ambele cazuri vânzătorul rămâne proprietar şi 

continuă să suporte riscul pieirii fortuite. 

Condiţia suspensivă amână însă transferul proprietăţii 

până la realizarea evenimentului
18

. 

                                                 
18

 A se vedea C. Stătescu, C. Bîrsan, op. cit., p. 351-356. 
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6. Contractul de vânzare-cumpărare a drepturilor reale 

imobiliare şi publicitatea imobiliară
19

 

Prin Legea nr. 7/1996 a cadastrului şi a publicităţii 

imobiliare
20

, s-a dorit instituirea un singur sistem de publicitate 

imobiliară, şi anume acela al cărţii funciare, spre deosebire de 

trecut, când existau două sisteme de publicitate imobiliară 

principale (cel al cărţii funciare, reglementat de Decretul-lege 

nr. 115/1938 pentru unificarea dispoziţiilor referitoare la cărţile 

funciare
21

, şi cel de transcripţiuni-inscripţiuni, denumit siste-

mul publicităţii personale şi prevăzut în Codul civil şi Codul de 

procedură civilă) şi sisteme intermediare de publicitate 

(sistemul intermediar al cărţilor de publicitate funciară, 

reglementat de Decretul nr. 242/1947 pentru transformarea 

cărţilor funciare provizorii în cărţi de publicitate imobiliară şi 

de unele dispoziţii ale Decretului-lege nr. 115/1938; cărţile 

funciare centrale pentru căile ferate şi canale
22

). 

Conform Legii nr. 7/1996, între părţi contractul produce 

efecte translative de proprietate, indiferent dacă s-a procedat 

                                                 
19

 A se vedea, pentru detalii, Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor 

reale, Institutul de Cercetări Juridice „Acad. Andrei Rădulescu” al 

Academiei Române, teză de doctorat, 2010, p. 72- 222. 
20

 Republicată în Monitorul oficial al României nr. 201 din 3 martie 2006, 

modificată şi completată prin Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 

64/2010, publicată în Monitorul oficial al României nr. 451 din 7 iulie 2010. 
21

 Publicat în Monitorul oficial al României nr. 95 din 27 aprilie 1938, cu 

modificările ulterioare. 
22

 A se vedea Legea nr. I/1868 despre înregistrarea în cărţile funduare 

centrale a căilor ferate şi a canalurilor, Legea LXI/1881 despre modificarea 

şi completarea Legii nr. I/1868 asupra cărţile funduare centrale separate ale 

căilor ferate şi ale canalurilor, Decretul-lege nr. 2142/1930 pentru 

promulgarea Legii nr. 148/1930 privind funcţionarea cărţile funduare 

centrale pentru căile ferate şi canaluri; C. Jora, Sisteme de publicitate 

imobiliară folosite în România, text disponibil spre consultare la adresa 

http://www.juspedia.ro/publicitate-imobiliara/1263/sisteme-de-publicitate-

imobiliara-folosite-in-romania/. 

http://www.juspedia.ro/publicitate-imobiliara/1263/sisteme-de-publicitate-imobiliara-folosite-in-romania/
http://www.juspedia.ro/publicitate-imobiliara/1263/sisteme-de-publicitate-imobiliara-folosite-in-romania/
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sau nu la înscrierea imobilului în cartea funciară, în temeiul 

actului prin care s-a transmis dreptul de proprietate, dar faţă de 

terţe persoane transmisiunea imobiliară va fi opozabilă numai 

din momentul înregistrării cererii de înscriere în cartea 

funciară. În alte sisteme de drept, în speţă cel german, simpla 

convenţie a părţilor dă naştere doar la drepturi de creanţă, 

perfectarea dreptului de proprietate făcându-se doar în 

momentul îndeplinirii formalităţilor de carte funciară. 

În situaţiile în care notarul public a întocmit un act prin 

care se transmite dreptul de proprietate asupra unui imobil, 

acesta are obligaţia să ceară, din oficiu, înscrierea în cartea 

funciară. Aşa cum este ea conturată în actuală legislaţie 

românească, obligaţia legală de publicitate imobiliară se 

profilează ca o obligaţie atipică. Caracterul atipic al obligaţiei 

decurge din faptul că ea nu incumbă titularilor drepturilor 

publicabile, ci agenţilor instrumentatori, adică notarii publici
23

. 

Conţinutul obligaţiei constă în a transmite cererea de intabulare 

din oficiu. Această reglementare, deşi este necesară, apreciem 

că riscă să devină inoperantă în lipsa unei sancţiuni
24

. 

                                                 
23

 A se vedea art. 54 alin. 1 din Legea nr. 7/1996, unde se prevede: Notarul 

public care a întocmit actul privitor la un drept tabular este obligat să ceară 

din oficiu înscrierea în cartea funciară la biroul teritorial în a cărei rază de 

activitate se află imobilul. Despre exercitarea acestei obligaţii se va face 

menţiune expresă în cuprinsul actului sau, după caz, al certificatului de 

moştenitor. Menţiunea se va face în cazul în care pentru bunurile din masa 

succesorală s-a deschis carte funciară sau există documentaţie cadastrală. La 

autentificarea actelor prin care se constituie, se modifică sau se stinge un 

drept real imobiliar, notarul public va solicita un extras de carte funciară 

pentru autentificare sau, după caz, certificat de sarcini. Pe perioada 

valabilităţii extrasului de carte funciară pentru autentificare, registratorul nu 

va efectua nici un fel de înscriere în cartea funciară, cu excepţia aceleia 

pentru care a fost eliberat extrasul. 
24

 A se vedea Oana Florentina Ispas, Publicitatea drepturilor reale, teză de 

doctorat, 2010, p. 80. 




