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Capitolul I
NOTIUNI GENERALE SI CARACTERELE JURIDICE 
ALE CONTRACTELOR DE VANZARE – CUMPARARE

Secţiunea I – Noţiuni generale despre contractul
de vânzare – cumpărare 
1.  Evoluţie
Originea vânzării se găseşte în schimb. Oamenii tranzacţionau, primind alte bunuri în locul celor vândute. Ulterior, apare vânzarea, care constă în schimbul unui obiect contra unui preţ. Vânzătorul va înstrăina marfa, iar cumpărătorul va plăti preţul. Fernand Braudel remarca faptul că „Economia începe în pragul valorii de schimb” 1, existând un spaţiu vast şi complex de la trocul elementar până la capitalismul cel mai sofisticat. Deşi vânzarea a devenit cel mai uzual contract, ea nu neagă existenta contractului de schimb, care nu mai joacă însă un rol atât de important 2.

Codul civil consacră vânzării un întreg titlu (articolele 1294 – 1404), iar modalităţi ale vânzării vom întâlni în unele acte normative speciale (de exemplu, Decretul – Lege nr. 61/1991, privind vânzarea imobilelor din fondul locativ de stat, etc.).


2.  Definiţia vânzării 


Art. 1294 C. Civ. defineşte vânzarea că fiind „o convenţie prin care două părţi se obligă între sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru şi aceasta a plăti celei dintâi preţul lui”. 
	


1. Dimitrie Alexandresco, Explicaţiunea teoretica şi practica a dreptului civil roman, tomul 8, Partea a II-a,  Bucureşti, 1916, pp. 1-5; Ioan Zinveliu, Contracte civile, instrumente de satisfacere a intereselor cetăţenilor, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1978, pp. 45-46; Matei B. Cantacuzino, Elementele dreptului civil, Editura Cartea Româneasca, Bucureşti, 1921, pp. 630-631; Henri, Leon et Jean Mazeaud, op. cit., p. 8.
2. Fernand Braudel, Jocurile schimbului, Editura Meridiane, Bucureşti, 1985, p. 5.
Modul în care legiuitorul a definit vânzarea nu este exact, în primul rând pentru că vânzătorul nu se obligă să transmită cumpărătorului proprietatea bunului, ci el transformă însăşi proprietatea lucrului vândut, iar, pe de altă parte, proprietatea se transformă doar prin singurul efect al consimţământului. Obiectul vânzării îl poate constitui nu numai dreptul de proprietate, dar şi alte drepturi reale. În practica judiciară s-a decis, de exemplu, că obiectul vânzării-cumpărării îl poate forma şi numai nuda proprietate, vânzătorul putând să-şi păstreze uzufructul viager 3. Pe lângă uzufruct, poate fi vândut şi un drept de creanţă (vânzarea dreptului de creanţă este reglementată de legiuitorul cesiunii de creanţă, instituţie pe care am tratat-o în cadrul materiei obligaţiilor, la capitolul Cazurile de transmitere a obligaţiunilor). Într-o formulare sintetică, unii autori au susţinut că vânzarea „constă în strămutarea proprietăţii unui lucru sau a unui drept, pentru o sumă de bani numită preţ” 4, alţii, că vânzarea ar fi acel contract prin care una din părţi (vânzătorul) strămută proprietatea unui bun al său asupra celeilalte părţi (cumpărătorul), care se obligă în schimb a plăti vânzătorului preţul bunului vândut” (art. 1294 C. civ.) 5, iar alţi autori, insistând asupra naturii dreptului transmis, au arătat că vânzarea este „acel contract în temeiul căruia operează transmiterea dreptului de proprietate sau a altui drept – real ori creanţă – de la vânzător la cumpărător, cu obligaţia pentru cel din urmă de a plăti primului o sumă de bani drept preţ” 6.
Transmiterea proprietăţii lucrului vândut cumpărătorului este de natura contractului de vânzare-cumpărare şi nu de esenţa lui.

Contractul de vânzare-cumpărare este acel contract prin care o persoană, numită vânzător, transferă un drept altei persoane, numită cumpărător, în schimbul obligaţiei acesteia din urmă să achite un preţ în bani. Aşa cum vom mai vedea, se poate transmite nu numai dreptul de proprietate, dar şi alt drept real, un drept de creanţă sau chiar un drept intelectual.
	


3. Tribunalul judeţului Hunedoara, decizia civila nr. 1197/1988, în Revista romana de drept, nr. 8/1989, p. 67. 

4. Francisc Deak, „Contracte speciale”, în Drept civil. Contracte speciale. Dreptul de autor. Dreptul de moştenire de Francisc Deak şi Stanciu Carpeneanu, Universitatea din Bucureşti, Facultatea de Drept, 1986, p. 7.

5. Dimitrie Alexandresco, op. cit., p. 8.

6. Ioan Zinveliu, op. cit., pp. 45-46.

3.  Caracterele juridice ale contractului de vânzare-cumpărare
a) În primul rând, vânzarea-cumpărarea este un contract consensual, adică este valabil prin simplul acord de voinţă al parţilor. O prevede expres art. 1295 C. civ.: „Vinderea este perfectă între părţi şi proprietatea este de drept strămutată la cumpărător, în privinţa vânzătorului, îndată ce părţile s-au învoit asupra lucrului şi asupra preţului, deşi lucrul nu se va fi predat şi preţul încă nu se va fi numărat”.

În principiu, pentru ca o vânzare-cumpărare să fie perfectă, nu se cere îndeplinirea anumitor formalităţi şi nici ca, în momentul încheierii contractului, preţul să fie plătit şi lucrul vândut să fie predat. Jurisprudenţa a făcut aplicarea consensualismului în cazul contractului de vânzare-cumpărare. Astfel, instanţa supremă a stabilit că „contractul de vânzare-cumpărare este valabil încheiat îndată ce părţile s-au învoit asupra lucrului şi a preţului” 7. De altfel, în chiar cuprinsul unei decizii de îndrumare, fostul Tribunal Suprem a decis expres că: „vânzarea este perfectă între părţi şi proprietatea este de drept strămutată la cumpărător de îndată ce părţile s-au învoit asupra lucrului şi a preţului, deşi lucrul nu s-a predat şi preţul nu s-a plătit” 8.
Există însă excepţii de la principiul consensualismului.

· Dacă, în momentul contractului, bunul vândut nu este individualizat (de exemplu, se vinde un autoturism, fără să se precizeze marca etc.), proprietatea se va transfera în momentul predării bunului, când el este individualizat 9.
· Legea impune, ca o condiţie de validare a contractului, forma autentică. În prezent, conform art. 46 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, vânzarea terenurilor agricole are loc numai prin act autentic. Forma solemnă nu mai este cerută de lege pentru înstrăinarea construcţiilor. 
	


7. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1591 din 17 octombrie 1978, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila a Tribunalului Suprem şi a altor instanţe judecătoreşti pe anii 1969-1975, de Ioan G. Mihuta, Editura Ştiinţifica şi Enciclopedica, Bucureşti, 1976, p. 128.

8. Plen. Trib. Suprem, dec. de îndrumare nr. 7 din 15 iunie 1967, în Culegere de decizii 1967, p. 26.

9. C. Hamangiu, N. Georgescu, Codul civil adnotat, vol. 8, Bucureşti, 1932, p. 557.

    Practica judiciară s-a confruntat cu problema dacă înstrăinarea autoturismelor trebuie făcută sub forma autentică. Instanţa supremă a precizat că nu există nicio prevedere legală, în cazul autoturismelor, din care să rezulte că vânzarea-cumpărarea trebuie să se facă prin act autentic, de unde concluzia că, pentru transmiterea proprietăţii, va fi suficient actul sub semnătură privată 10. Cu toate acestea, deşi s-a reţinut că este irelevant faptul că pentru înmatricularea autoturismului şi eliberarea certificatului de înmatriculare organele politiei pretind să li se prezinte actul de proprietate al autoturismului în forma autentică 11, totuşi s-a considerat că „este deci admisibilă acţiunea vânzătorului împotriva cumpărătorului pentru ca acesta să fie obligat a se prezenţa la Notariatul de Stat în vederea autentificării actului de vânzare-cumpărare, sub sancţiunea unor daune cominatorii” 12. Soluţia s-ar impune, indiferent dacă am fi în prezenţa unei promisiuni de vânzare-cumpărare sau a contractului încheiat sub semnătură privată. Chiar dacă în actul autentic au trecut un preţ mai mic, preţul real va fi cel consemnat în actul sub semnătură privată 13. În cazul înstrăinării autoturismelor, din punctul nostru de vedere, contractul este consensual, iar instanţa va putea, în temeiul unei acţiuni de constatare (art. 111 C. proc. civ.), să constate că cumpărătorul este proprietarul autoturismului cumpărat; se va constata existenta unui drept de proprietate, dobândit din chiar momentul încheierii contractului.

· Părţile contractante decid ca vânzarea-cumpărarea să nu fie validă, dacă nu va îmbrăca forma autentică. Este însă necesar să se stipuleze expres în contract, că condiţia autentificării este necesară valabilităţii convenţiei.
	


10. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 2090 din 22 decembrie 1981, în Culegere de decizii 1981, p. 61; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1591/1978, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila… pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 86.

11. Trib Suprem, sect. cav., dec. nr. 1810 din 16 noiembrie 1978, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila… pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 86.

12.  Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 2090 din 22 decembrie 1981, op. cit., p. 91; a se vedea şi I. C.  Vurdea, „Propuneri de lege ferenda privind regimul înstrăinării autoturismelor proprietate personala”, în Revista romana de drept, nr. 3/1981, p. 20.

13. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 301/1978, în Culegere de decizii 1978, p. 53.

· În prezent, în cazul vânzării construcţiilor, legea nu mai prevede necesitatea autentificării contractului, pentru a fi valabil. Fiind consensuală, vânzarea acestor imobile ar trebui să se limiteze la simplul acord de voinţă al parţilor, nefiind necesară redactarea unui înscris, deoarece, faţă de terţi, dreptul de proprietate nu va fi opozabil decât dacă actul va fi transcris (art. 1295 alin. 2 c. civ.). Această dispoziţie a legii „face că vânzările de imobile să fie întotdeauna constatate prin acte scrise (fie autentice, fie private)” 14.
· Vânzările silite şi vânzările bunurilor unor persoane incapabile sânt supuse unor formalităţi, pentru a fi ocrotite interesele creditorilor şi cele ale incapabililor.

· În momentul încheierii contractului de vânzare-cumpărare, părţile pot decide ca dreptul de proprietate să fie transferat după trecerea unui termen sau la îndeplinirea unei condiţii.
· Un alt caz când proprietatea nu se transmite în momentul acordului de voinţă „este în vânzările unui lucru viitor, care urmează a fi fabricat de vânzător cu materialele lui, caz în care proprietatea va fi strămutată atunci când lucrul va fi în stare să fie predat de vânzător” 15.

b) Vânzarea este un contract sinalagmatic, deoarece dă naştere la obligaţii reciproce între părţi, fiecare din contractanţi fiind, în acelaşi timp, creditor şi debitor unul faţă de altul.

c) Contractul de vânzare-cumpărare este comutativ, cea ce înseamnă că întinderea obligaţiilor reciproce e cunoscută de părţi din chiar momentul încheierii contractului. Prestaţia fiecărei părţi nu depinde de risc sau de un element aleatoriu, motiv pentru care, aşa cum s-a relevat în doctrina juridică, caracterul nu apare „în cazul unei vânzări făcute în schimbul unei rente viagere sau sub o rezerva de uzufruct, când vânzarea are un caracter mai mult sau mai puţin aleatoriu” 16.
	


14. C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Tratat de drept civil roman, vol. 2, Editura Naţionala, S. Ciornei, Bucureşti, 1929, p. 893.

15. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 563.

16. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 556.

d) Contractul de vânzare-cumpărare este translativ de proprietate. Potrivit art. 1295 C. civ., contractul de vânzare-cumpărare operează transmiterea unui drept de la o parte contractantă la cealaltă. Dar pentru ca din momentul încheierii contractului să aibă loc strămutarea dreptului de proprietate, este necesar să fie îndeplinite următoarele condiţii: 

· Obiectul contractului să-l formeze bunurile determinate. Dacă este vorba de bunuri de gen, dreptul de proprietate se transferă în momentul individualizării bunului.
· Dar chiar şi la bunurile individual determinate este necesar ca vânzătorul să fie proprietarul bunului vândut.

· Părţile să nu fi convenit asupra altui moment când va avea loc transferul dreptului de proprietate.

În scopul opozabilităţii contractului de vânzare-cumpărare faţă de terţi, este necesar să fie respectate dispoziţiile legale privind publicitatea imobiliară. Chiar dacă a fost sau nu transcris, între părţile contractante şi faţă de succesorii lor, contractul îşi va produce efectele. Pentru ca vânzarea-cumpărarea să devina opozabilă faţă de terţi, este necesară transcrierea actului în registrul de publicitate. În sistemul de publicitate al cărţii funciare, inclusiv faţă de părţi, drepturile reale imobiliare se transferă numai prin intabulare, aceasta având caracter constitutiv de drepturi 17. Principiul constitutiv al intabulării a fost examinat într-o lumină mai puţin rigidă, în ultimii ani, de către instanţa supremă. Astfel, părţile sânt obligate să respecte contractul încheiat, chiar neintabulat, iar dacă părţile au cunoscut dreptul real, totuşi le va fi opozabil, deşi nu a fost înscris în cartea funciară 18. Doar terţii de bunăcredinţă, „care, neavând cunoştinţă de existenţa unui drept neînscris şi încrezându-se în cartea funciară, au dobândit, prin acte cu titlu oneros drepturi pe care şi le-au înscris, le pot opune dobânditorului anterior” 19.
	


17. I. C. Vurdea, „Consideraţii critice referitoare la caracterul constitutiv de drepturi reale al înscrierii în cartea funciara”, în Revista romana de drept, nr. 12/1981, pp. 16-17; în acelaşi sens: Trib. Suprem , sect. civ., dec. nr. 1370/1981, în Revista romana de drept  nr. 7/1982, p. 87.
18. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 585/1980, în Revista romana de drept nr. 11/1980, p. 62; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1584/1979, în Revista romana de drept nr. 3/1980, p. 67; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 911/1978, în Revista romana de drept nr. 12/1978, p. 58;

19. Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 12.
Revenind la sistemul de publicitate imobiliară prin transcripţiuni, menţionăm că este necesar ca contractul să fie transcris în registrul de transcripţiuni al notarului în raza căruia se găseşte imobilul.

Care va fi situaţia în care vânzătorul vinde, succesiv, acelaşi imobil, la doi cumpărători? Jurisprudenţa a hotărât că, în acest caz, transferul dreptului de proprietate operează în persoana aceluia dintre cumpărători care a transcris mai întâi 20. Deci, într-o acţiune de revendicare, dreptul de proprietate va fi recunoscut cumpărătorului al cărui titlu a fost mai întâi transcris. În cazul în care ambele contracte au fost transcrise în aceeaşi zi, în practica judiciară s-a stabilit că actele de vânzare vor fi considerate că au aceeaşi dată, principiu aplicabil expres în cazul ipotecii 21. Astfel, „nici unul nu are prioritate, ci fiecare dintre ei are dreptul la jumătate de imobil, cu o reducere corespunzătoare de preţ” 22 . Cu toate acestea, ne raliem soluţiei jurisprudenţei vechi, potrivit căreia, preferinţa o va avea cumpărătorul care a transcris mai întâi actul 23. Dacă în cazul ipotecii există un text expres, în cazul vânzării el lipseşte, aşa încât va fi aplicabil principiul înscris în art. 1295 alin. 2 şi art. 1802 C. civ. 
În situaţia în care acelaşi imobil ar fi vândut de doi vânzători diferiţi, atunci se va examina care dintre vânzători era proprietarul imobilului.

Absenţa transcrierii nu o poate invoca părţile, ci numai terţii.

Care va fi însă situaţia în care acelaşi imobil este vândut la doi cumpărători succesiv şi nici unul din ei nu a transcris actul? Credem că va fi preferat cumpărătorul al cărui titlu are data certă anterioară.

4.  Cheltuielile vânzării

În absenta unei clauze contrare, cheltuielile vânzării vor cădea în sarcina cumpărătorului (art. 1305 C. civ.). Dispoziţia legală este supletiva, părţile având posibilitatea să decidă în sarcina cui vor cădea aceste cheltuieli. Dar, art. 1305 C. civ. „nu
	


20. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 411 din 12 martie 1971, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, op. cit., p. 128.

21. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1076 din 27 mai 1960, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila a Tribunalului suprem şi a altor instanţe judecătoreşti pe anii 1952-1969 de Ioan Mihut şi Alexandru Lesviodax, Editura Ştiinţifica, Bucureşti, 1970, pp. 208-209.

22. Ibidem.
23. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 565.
constituie însă un privilegium odiosum în sarcina cumpărătorului, ci numai o garanţie şi o înlesnire pentru fisc spre a-şi percepe taxele cuvenite”24. În doctrina juridică mai veche, s-a considerat că, dacă părţile nu au convenit asupra cheltuielilor, iar vânzătorul le-a suportat benevol, el va putea cere cumpărătorului să i le restituie 25. Jurisprudenţa nu a îmbrăţişat însă un asemenea punct de vedere, stabilind că, „dacă aceste cheltuieli au fost avansate către vânzător, el are dreptul să şi le recupereze de la cumpărător, dovedind numai faptul că a plătit cheltuielile şi că în actul ce constată condiţiile convenţiei de vânzare nu s-a stipulat că trebuie să le suporte” 26. În cazul în care cumpărătorul s-ar apăra în sensul că nu s-a stipulat nimic în contract în legătura cu cheltuielile vânzării, iar înţelegerea a fost că vânzătorul să le suporte, 27 el va trebui să facă dovada acelor înţelegeri netrecute în actul de vânzare.
	


24. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 33.

25. Ibidem.

26. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 2459 din 16 decembrie 1972, în Repertoriu de practica civila pe anii 1969-1975, ed. cit., p. 128.

27. Ibidem.
Capitolul II

FORMAREA CONTRACTULUI 

DE VANZARE – CUMPARARE

Secţiunea I – Elemente constitutive ale contractului

de vânzare - cumpărare
Pentru validarea contractului de vânzare-cumpărare, sânt necesare aceleaşi elemente constitutive care se întâlnesc la orice contract (consimţământul, capacitatea de a contracta, obiectul şi cauza). Deoarece trei din aceste elemente prezintă anumite particularităţi în cazul vânzării, le vom trata distinct, rezumându-ne a schiţa câteva aspecte privind cauza contractului.
Cauza contractului constituie motivul determinant al consimţământului şi constă în reprezentarea scopului concret urmărit de părţi la încheierea contractului. Vânzarea-cumpărarea fiind un contract sinalagmatic perfect, nu are o singură cauza, ci două, câte una pentru fiecare parte contractantă. Deoarece, prin intermediul cauzei, se poate identifica scopul urmărit de părţi la încheierea actului, se va putea stabili dacă acest scop contravine sau nu ordinii publice. Definirea noţiunii de cauză, în special în contractele sinalagmatice, a făcut obiectul unor ample studii, îndeosebi în doctrina franceză. Pornindu-se de la teoria clasică a cauzei (cauza obligaţiei fiecărei părţi este consideraţia prestaţiei celeilalte părţi – de exemplu, cauza obligaţiei vânzătorului este plata preţului de către cumpărător, iar cauza obligaţiei cumpărătorului este transmiterea dreptului de proprietate asupra bunului vândut de către vânzător), continuându-se cu teoriile care au negat necesitatea cauzei (deoarece ea s-ar putea confunda cu obiectul) 28, s-a ajuns la reconsiderarea conceptului de cauză a obligaţiilor 29. 
	


28. M. Planiel, Traite elementaire de droit civil, Paris, 1899, t. II, nr. 1307; Laurent, Principes de droit civil francais, tom XVI, nr. 111. 
29. Henri, Leon et Jean Mazeaud, op. cit., p. 19; L. Josserand, Cours de droit civil positif francais, Paris, ed. 3, 1939,vol.12; Gabriel Marty şi P. Raynaud, Droit civil. Les obligătions, tomII, vol. I, Paris, Sirey, 1962,pp. 160-168.
Printre preocupările jurisprudenţei române a fost şi interesul manifestat pentru lărgirea conţinutului noţiunii de cauză. Judecătorii au fost preocupaţi nu numai de stabilirea corpului imediat al contractului, dar au considerat că „este necesar să-şi lărgească sfera de investigare şi să cerceteze şi mobilele concrete şi subiective, valabile de la caz la caz, care impulsionează pe fiecare dintre părţi să încheie actul juridic şi care imprimă acestuia adevărata sa semnificaţie” 30. De exemplu, s-a decis în practica judiciară că „un contractant profită de neştiinţa, ignoranţa, starea de constrângere în care se află celalalt, spre a obţine avantaje disproporţionate faţă de justiţie pe care ar primi-o acesta, convenţia nu poate fi considerată valabilă, întrucât s-a întemeiat pe o cauza imorală” 31. Avându-se în vedere împrejurările în care motivul psihologic poate constitui elementul determinant al contractului, instanţa supremă a stabilit că, „pentru o anumită situaţie, anterioară sau posterioară convenţiei, care constituie motivul subiectiv ce a determinat pe vânzător la înstrăinare, să poată fi considerată ca element constitutiv al vânzării, este necesar, fie ca ea să apară în mod expres într-o clauză a convenţiei de înstrăinare, fie să existe elemente care să acrediteze ideea că acea situaţie a fost avută în vedere de părţi ca un element condiţional la realizarea acelei convenţii” 32. Uneori, deşi aparent contractul a fost intitulat de părţi de vânzare-cumpărare, în realitate ascundea donaţii deghizate, făcute în scopul începerii şi menţinerii unor relaţii de concubinaj 33. Desigur, încheierea unui contract de vânzare-cumpărare între concubini nu înseamnă că actul ascunde neapărat o donaţie deghizată, făcută în scop imoral. Pentru a se ajunge la nulitatea contractului, va trebui să se facă dovada că mobilul determinant, în vedere căruia s-a făcut liberalitatea, a fost acela de a determina cealaltă parte să înceapă sau să menţină concubinajul. Într-un alt caz, s-a stabilit că reclamantul întreţinea relaţii de concubinaj cu pârâta de mai mulţi ani, având şi un copil, şi că au cumpărat împreuna un apartament, cota-parte indiviză a fiecăruia fiind de jumătate.

	


30. Aurelian Ionascu, Mircea Muresan, Mircea Costin, Constăntin Surdu, Contribuţia practicii judecătoreşti la dezvoltarea principiilor dreptului civil roman, Editura Academiei, Bucureşti, 1973,p. 31.
31. Trib. Suprem în compunerea prevăzuta de art. 39, alin. 2 şi 3 din Legea pentru organizarea judecătoreasca, dec. nr. 73 din 22 noiembrie 1969, cu nota D. Cosma, în Revista romana de drept, nr. 7/1971, p. 112.
32. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 503 din 26 martie 1971, cu nota E. Puscariu, în Revista romana de drept, nr. 6/1972, p. 122.
33. Trib. Suprem, civ., dec. nr. 1774 din 9 octombrie 1956, în Culegere de decizii, 1956, vol. I, p. 109, Trib. reg. Bacău, dec. civ. nr. 755 din 30 aprilie 1955, în Legalitatea populara nr. 5/ 1955, p. 553.
Printr-un act autentic, reclamantul şi-a vândut cota sa parte pârâtei, contract încheiat însă la presiunea pârâtei, în scopul menţinerii concubinajului. Instanţa a reţinut că contractul de vânzare-cumpărare este lovit de nulitate absolută, deoarece are o cauză imorală 34.

Secţiunea a II-a – Consimţământul la contractul
 de vânzare-cumpărare
1.  Necesitatea consimţământului.

     
   Libertatea de a vinde şi de a cumpăra  
Orice om este liber să vândă sau să cumpere. Principiul autonomiei de voinţă este expresia libertăţii individului de a încheia sau nu un contract, potrivit intereselor sale. De altfel, principiul autonomiei de voinţă nu-l vom întâlni numai la contractul de vânzare-cumpărare, ci şi la orice alt contract. Dar această libertate nu este absolută, ea fiind limitată de normele ordinii publice şi de regulile moralei. În acest sens, apar unele restricţii legale şi convenţionale ale libertăţii de a vinde şi a cumpăra. 
A.  Restricţii legale ale libertăţii de a vinde

a) Vânzări interzise. Interese publice determină legiuitorul să interzică vânzarea unor bunuri care sfidează morala (ex.: vânzarea imaginilor care contravin regulilor moralei etc.), care vizează securitatea şi sănătatea publică (ex.: vânzarea stupefiantelor etc.) sau vânzarea unor bunuri asupra cărora statul are monopolul. În general, legea interzice vânzarea bunurilor care sunt scoase din circuitul civil. Până la intrarea în vigoare a Legii nr. 50/1991, era interzisă vânzarea terenurilor din mediul rural şi urban. Potrivit art. 31 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, terenul atribuit conform art. 18, alin. 1, art. 20 şi art. 39 nu poate fi înstrăinat prin acte între vii timp de 10 ani, socotiţi de la începutul anului 

următor celui în care s-a făcut înscrierea proprietăţii, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de înstrăinare. De asemenea, art. 3 din Decretul-Lege nr. 61 din 8 februarie 1990, privind vânzarea de locuinţe construite din fondurile statului către populaţie, prevede că
	


34. Trib. Jud. Hunedoara, dec. civ. nr. 193/1988, în Revista romana de drept, nr. 10/1988, p. 68.
asemenea locuinţe se vând cetăţenilor români cu domiciliul în ţară (art. 25 din acelaşi act normativ prevede însă că cetăţenii români cu domiciliul în străinătate, precum şi persoanele fizice care nu au cetăţenie română şi vor să-şi stabilească domiciliul în România pot să cumpere locuinţe construite din fondul statului, cu plata integrală în valută). Legea nr. 18/1991 interzice dobândirea prin acte juridice între vii, în proprietate, a terenurilor agricole care depăşesc 100 ha (art. 46), iar art. 47 din lege prevede că „Persoanele fizice care nu au cetăţenie română şi domiciliază în România, precum şi persoanele juridice care nu au naţionalitate română şi sediul în România, nu pot dobândi în proprietate terenuri de orice fel prin acte între vii”. În sfârşit, jurisprudenţa a stabilit că „numai lucrurile care sânt în circuitul civil pot face obiectul unui contract de vânzare între persoane fizice” 35.
b) Vânzări supuse unei autorizaţii administrative

c) Vânzări reglementate. În comerţul interior, autorităţile pot decide ca, la fixarea preţului, să nu se depăşească un plafon maxim.

d) Vânzarea forţată. Există unele cazuri în care vânzarea are loc în absenta consimţământului vânzătorului. Este cazul vânzării la licitaţie publică în cadrul procedurii executorii silite şi vânzării la licitaţie publică a unui bun aflat în indiviziune, a cărui partajare în natură nu este posibilă 36.
Tot un caz de vânzare forţată este şi cel prevăzut de art. 47 alin. 2 şi 3 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar. Astfel, persoanele fizice care nu au cetăţenie română şi domiciliul în România, precum şi persoanele juridice care nu au naţionalitate română şi sediul în România, care au dobândit în proprietate terenuri prin moştenire, sânt obligate să le înstrăineze în termen de un an de la dată dobândirii, sub sancţiunea trecerii în mod gratuit a terenurilor în proprietatea statului. Soluţia este similară şi pentru situaţia în care persoanele fizice şi juridice respective au dobândit terenuri anterior intrării în vigoare a legii fondului funciar. 
e) Refuzul de a vinde. Deşi, conform principiului autonomiei de voinţă, vânzătorul este liber să vândă sau să nu, uneori legea îl obligă la vânzare, din anumite interese de 

	


35. Trib. Jud. Suceava, dec. civ; nr. 611/1987, în Revista romana de drept, nr. 4/1988, p. 70.
36. R. Sanilevici, Drept civil. Contracte, Universitatea „ Al. I. Cuza ”, Iaşi, Facultatea de Drept, 1973, p. 7.
ordin public. Astfel, în materie imobiliară, în caz de expropriere, art. 481 C. civ. prevede că „Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afară numai pentru cauza de utilitate publică şi primind o dreaptă şi prealabilă despăgubire”.
f) Vânzări rezervate unor anumiţi cumpărători. Deşi legea nu-l obligă pe vânzător să vândă, în cazul în care, totuşi, se decide, legiuitorul a rezervat anumitor persoane dreptul de a cumpăra. De exemplu, art. 48 din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar prevede că „înstrăinarea de terenuri agricole în extravilan, prin vânzare, se poate face prin exercitarea dreptului de preemţiune”. Acest drept de preemţiune la vânzare a terenurilor agricole din extravilan revine coproprietarilor, dacă este cazul, şi apoi proprietarilor vecini. Obligaţia dreptului de preemţiune este de a se pronunţa asupra exercitării acestuia în termen de 30 de zile de la data primirii comunicării. După trecerea acestui termen, dreptul de preemţiune pentru coproprietari sau proprietarii vecini se consideră stins. Art. 48, alin. ultim mai prevede că „Dreptul de preemţiune la înstrăinarea terenului revine statului prin Agenţia pentru Dezvoltare şi Amenajare, care se obligă să se pronunţe înăuntrul termenului prevăzut de art. 4”. În cazul în care Agenţia nu se va pronunţa în termenul stabilit, terenul se vinde în mod liber. Sancţiunea încălcării dreptului de preemţiune constă în anularea contractului de vânzare-cumpărare. În consecinţa, prin preemţiune vom înţelege dreptul de care se bucura o persoană de a fi preferată altei persoane la cumpărarea unui anumit bun. Dreptul de preemţiune se stabileşte prin lege sau prin convenţia părţilor (în favoarea unei persoane fizice sau juridice, inclusiv a statului).

Pe lângă dreptul de preemţiune, mai este cunoscut retractul litigios, care constă în voinţa debitorului unui drept litigios (transmis de creditor, printr-o cesiune oneroasă unui terţ) de a stinge litigiul şi obligaţia sa, oferind terţului cesionar suma cu care el a plătit cedentului creanţa. Sânt evitate astfel intenţiile speculative ale cesionarului. Este cunoscut rectractul succesoral, în cazul în care există litigiu între comoştenitori în legătură cu existenta şi întinderea drepturilor lor succesorale sau cu componenţa masei succesorale, atunci când unul dintre comoştenitori şi-a înstrăinat drepturile sale succesorale, aflate în litigiu. Legea nr. 61/1991 creează în favoarea chiriaşilor fondului locativ de stat un drept exclusiv de a cumpăra locuinţele pe care le ocupă. Acest drept nu poate fi extins la chiriaşul care ocupă un imobil proprietate personală 37.

	


37. Trib. jud. Braşov, dec. civ. nr. 297/1974, în Revista romana de drept, nr. 7/1975, p. 68.
B.  Restricţii convenţionale ale libertăţii de a vinde şi de a cumpăra
a) Înţelegerea între vânzători. De exemplu, producătorii sau distribuitorii unor mărfuri, în scopul evitării concurenţei, pot împarţi între ei piaţa, prin împărţirea între ei a zonelor de vânzare 38. 

b) Preţul impus de vânzător. Sânt situaţii când, prin convenţia vânzătorului şi a cumpărătorului, se interzice acestuia din urmă să revândă la un alt preţ sau la un preţ inferior.
c) Clauzele exclusivităţii de vânzare. Tot prin convenţia părţilor, vânzătorul poate impune cumpărătorului să nu revândă marfa în afara unui perimetru şi în anumite zone. De asemenea, vânzătorul se poate obliga faţă de cumpărător de a nu mai vinde, o anumită perioadă, marfa respectivă, altor persoane. Nu se poate considera că o asemenea convenţie ar avea o cauza ilicită. Desigur, vânzătorul îşi va putea lua o asemenea obligaţie, atunci când, prin convenţie, cumpărătorul a devenit concesionarul exclusiv al mărfi sau al mărfurilor.
d) Convenţia de preemţiune sau pactul de preferinţă. Este posibil că proprietarul unui bun să se oblige faţă de o anumită persoană de a nu vinde bunul, fără a-l oferi mai întâi acelei persoane. Jurisprudenţa a stabilit că „Pactul de preferinţă este o promisiune unilaterală de vânzare. El nu are drept consecinţă transmiterea dreptului de proprietate, iar nerespectarea lui din partea promitentului dă naştere obligaţiei de dezdăunare faţă de cel prejudiciat” 39. În consecinţă, pactul de preferinţă nu este opozabil terţilor, iar beneficiarul nu poate recurge la acţiunea în revendicare sau în anularea vânzării, „afară de cazul când se dovedeşte că vânzarea s-a făcut prin fraudă sau prin complicitate la fraudă din parte terţului achizitor” 40.
	


38. Henri, Leon şi Jean Mazeaud, op. cit., p. 26.
39. Trib. Suprem, C. civ., dec. nr. 1732 din 29 noiembrie 1957, în Repertoriu de practica judiciară pe anii 1952-1969, ed. cit., p. 224.
40. Ibidem.

e) Promisiunea unilaterală de vânzare. Este un acord de voinţă între vânzător şi o anumită persoană, prin care vânzătorul promite că-i va vinde un bun, de regulă într-un anumit termen, cumpărătorul rezervându-şi şi dreptul ca, în termenul stabilit, să cumpere sau nu bunul 41. Promisiunea de a vinde se deosebeşte de oferta de vânzare şi nu dă naştere decât la obligaţia de a face. Deşi unii autori au calificat promisiunea unilaterală de a vinde ca fiind un contract 42, ne raliem opiniei potrivit căreia ea nu este decât un antecontract, „care dă naştere la un drept de creanţă, una dintre părţi fiind obligată (obligaţia de a face) faţă de cealaltă să vândă un anumit bun, beneficiarul promisiunii putând opta în sensul de a-l cumpăra ori nu” 43. Când părţile au stipulat un termen, iar înăuntrul acestuia cumpărătorul nu şi-a manifestat consimţământul, ulterior nu-l mai poate obliga pe vânzător să încheie contractul. În absenţa termenului, vânzătorul are posibilitatea să ceară cumpărătorului să opteze. În principiu, în absenţa unui termen convenţional s-a considerat că este aplicabil termenul general de prescripţie, care va începe să curgă din momentul încheierii promisiunii de vânzare. Cu toate acestea, ţinând seama de natura bunului promis spre vânzare (ex.: fructe, legume, etc.), în lipsa termenului, beneficiarul va trebui să opteze într-un termen util. Dacă în cadrul termenului cumpărătorul îşi manifestă opţiunea, iar vânzătorul refuză să încheie contractul, judecătorul va putea fixa un termen în scopul încheierii contractului. Deci, până la epuizarea termenului, vânzătorul nu poate vinde bunul altei persoane 44. Încălcarea promisiunii dă naştere la despăgubiri în favoarea cumpărătorului. 

Ceea ce este esenţial în cazul promisiunii unilateral de a vinde, este faptul că acesta nu strămută proprietatea de la vânzător la cumpărător. În calitate de proprietar al bunului, vânzătorul va continua să suporte riscul pieirii fortuite a bunului. Atunci când, înăuntrul termenului, vânzătorul vinde bunul altei persoane, beneficiarul poate ca, în temeiul art. 1075 C. civ., să ceara despăgubiri civile, evident, dacă a fost păgubit. 

În momentul în care beneficiarul promisiunii se hotărăşte să cumpere, atunci când îşi manifestă consimţământul, contractul de vânzare-cumpărare se consideră încheiat, fără a mai fi necesar consimţământul vânzătorului. Acesta îşi manifestase deja consimţământul în momentul încheierii promisiunii, cumpărătorul urmând să decidă dacă cumpăra sau nu.
	


41. Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 13.
42. I. Zinveliu, op. cit., p. 13.
43. Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 13.
44. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 43.
Vom retine însă că contractul de vânzare-cumpărare se va considera încheiat în momentul manifestării acceptării, când are loc transferul proprietăţii, şi nu retroactiv, de la data promisiunii. 

Jurisprudenţa a avut ocazia să se pronunţe în legătură cu promisiunea unilaterală de a vinde. Astfel, instanţa supremă a stabilit că „Nu există nicio dispoziţie legală care să prevadă că promisiunea de vânzare a unui bun (imobil), făcută de un neproprietar, ar fi lovită de nulitate. Această soluţie îşi are raţiunea în faptul că persoana neproprietară are posibilitatea să cumpere, de la proprietar, bunul oferit spre vânzare, iar apoi să fie în măsura a perfectă vânzarea” 45. Practica judiciară a fost constantă în a considera că promisiunea unilaterală de a vinde nu transferă dreptul de proprietate, ci dă naştere la obligaţii cu caracter personal, în sarcina uneia din părţi 46. De asemenea, o astfel de promisiune are doar valoarea unui antecontract, care dă naştere la un drept de creanţă 47.
f) Promisiunea unilaterală de a cumpăra. Este posibil ca o persoană să se oblige să cumpere un bun, fără ca vânzătorul să i-l vândă. Cel ce se obligă este vânzătorul care, dacă se va răzgândi, va putea fi constrâns să-şi păstreze promisiunea, în caz contrar, va datora daune interese. Vânzarea neavând loc, cumpărătorul nu dobândeşte proprietatea asupra bunului. În momentul în care vânzătorul cere executarea convenţiei, promisiunea devine sinalagmatică, proprietatea trecând asupra cumpărătorului.
2.  Existenta consimţământului
Ca în orice contract şi la vânzare-cumpărare este necesar să se manifeste consimţământul vânzătorului şi al cumpărătorului. El se materializează, în mod obişnuit, prin ofertă şi acceptare. 

Contractul se considera încheiat, asemenea contractelor consensuale, prin concordanţa voinţelor vânzătorului şi cumpărătorului. 
	


45. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 412 din 12 februarie 1980, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 88.

46. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 561/1949, în Justiţia noua, nr. 5-6/1949, p. 608.

47. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 188/1981, în Revista romana de drept, nr. 10/1981, p. 71; Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1071/1964, în Culegere de decizii, 1964, p. 72; Plen. Trib. Suprem, dec. de indrum., nr. 7/1967, în Culegere de decizii, 1967, pp. 27-28.
Când contractul se încheie între prezenţi, implicarea acordului de voinţă nu întâmpină dificultăţi 48. Ele apar în cazul contractului între absenţi (ex.: corespondenţa, etc.), considerându-se că actul este încheiat în momentul în care oferta a fost acceptată.

În materia vânzării pot apărea dificultăţi particulare în cazul promisiunii de vânzare. Am examinat promisiunea unilaterală de a vinde şi promisiunea unilaterală de a cumpăra. Momentul încheierii contractului, cu consecinţa transmiterii dreptului de proprietate, nu coincide cu momentul încheierii promisiunii, care dă doar naştere la o obligaţie de a face.
Vom analiza, în continuare, promisiunea sinalagmatică de vânzare şi cumpărare, scoţând în evidenţă aspectele teoretice şi practice mai importante. O însemnată contribuţie o are jurisprudenţa, în conturarea profilului juridic al acestei convenţii.

3.  Promisiunea sinalagmatică de vânzare şi cumpărare
Antecontractul nu beneficiază de o reglementare legală, de ansamblu; până la intrarea în vigoare a Legii nr. 50/1991, era prevăzută doar promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare imobiliara, art. 12 din Decretul nr. 144/1958. O varietate a promisiunii de contract este considerat antecontractul de vânzare-cumpărare 49, însă, în literatura de specialitate şi în practica judiciară, a fost consacrată noţiunea de antecontract în cazul obligaţiilor preliminare. El nu trebuie confundat cu oferta de vânzare (care este un act juridic unilateral), nici cu vânzarea sub condiţie suspensiva (deoarece ne aflăm în prezenţa unei promisiuni de a contracta şi nu a unui contract efectiv de vânzare-cumpărare), ori cu convenţia de preemţiune sau pactul de preferinţă. 
Elementul esenţial în cazul antecontractului îl constituie faptul că el este o convenţie distinctă de viitor act de înstrăinare, ceea ce face ca să nu fie confundat cu contractul de vânzare-cumpărare propriu zis; nu poate fi considerat însă nicio simplă oferta de înstrăinare. Indirect, antecontractul este şi o garanţie a perfectării în viitor a contractului de vânzare-cumpărare în formă solemnă.

Chiar dacă în prezent contractul de vânzare-cumpărare este consensual (şi în cazul
	


48. Eugeniu Safta-Romano, Drept civil. Obligaţii. Curs teoretic şi practic, ed. cit., vol. I, p. 62 şi urm.
49. M. Muresan, „Antecontractul de vânzare-cumpărare. Promisiune de contract” în Dicţionar de drept civil, ed. cit., pp. 36-37 şi pp. 408-409. 
terenurilor agricole cerându-se forma solemnă), nimic nu împiedică părţile să încheie un antecontract, deoarece nicio dispoziţie legală nu împiedică părţile să încheie o asemenea convenţie.

Se pune problema dacă promitentul vânzător trebuie să fie sau nu proprietarul bunului pe care îl promite spre vânzare. Deci, se poate oare permite înstrăinarea bunului altuia? Răspunsul este afirmativ. Atât timp cât nu se strămută proprietatea prin antecontract, vânzătorul promitent poate promite înstrăinarea bunului altuia; el se va obliga să procure bunul până în momentul definirii contractului. În acest sens, este justă opinia potrivit căreia „antecontractul de vânzare-cumpărare poate privi şi un bun care nu este proprietatea viitorului vânzător, caz în care obligaţia de a face cuprinde şi pe aceea de a-şi procura bunul” 50. Când se promite vânzarea unui bun indiviz, vânzarea-cumpărarea va avea loc sub condiţie rezolutorie. Jurisprudenţa a stabilit că, atunci când un coproprietar vinde un bun aflat în indiviziune, „vânzarea nu este nulă, ci supusă condiţiei rezolutorii ca bunul vândut să nu cadă în lotul altui coproprietar” 51. Când bunul se va atribui coindivizarului promitent, retroactiv el este considerat proprietarul întregului bun, contractul de vânzare-cumpărare fiind valabil. În antecontract, coindivizarul îşi poate asumă şi o altă obligaţie de a face, şi anume efectuarea partajului până la încheierea contractului. Chiar dacă s-ar promite vânzarea bunului altuia, adevăratul proprietar va păstra bunul în patrimoniul său şi va dispune liber de el.

Este posibil ca bunul promis să nu se găsească în patrimoniul vânzătorului la data încheierii antecontractului. Atât timp cât antecontractul nu transferă dreptul de proprietate, având ca obiect doar o obligaţie de a face, nu este necesar ca bunul promis să existe în patrimoniul promitentului. Chiar dacă prin antecontract se promite constituirea sau transmiterea unui drept real, promisiunea de contract generează doar un drept de creanţă 52 şi, numai la dată încheierii contractului, dreptul real va fi constituit sau transmis. Pe lângă obligaţia principală de a perfecta în viitor contractul, părţile pot hotărî şi asupra altor obligaţii de a face, conexe, cum ar fi: predarea bunului, plata totală sau parţială a preţului, procurarea bunului, dobândirea dreptului de proprietate asupra întregului bun etc.

În practica judiciară s-a stabilit că, dacă într-un antecontract, prin care s-a promis înstrăinarea unei locuinţe, părţile au convenit că sumă achitată drept acont să fie restituită
	


50. D. M. Fruth-Oprisan, „Executarea in natura a obligaţiei de a face”, în Revista romana de drept, nr. 8/1986, p. 12.
51. Trib. Suprem. col. civ., dec. nr. 2206/1967, în Revista romana de drept, nr. 5/1968, pp. 161-162.
52. T. R. Popescu, Petre Anca, op. cit., p. 80.
dublu în cazul în care vânzătorul îşi va încălca obligaţia, cererea cumpărătorului de restituire dublă a acontului este inadmisibilă, deoarece se omisese precizarea preţului viitoarei vânzări în antecontract; aşa fiind, lipsa de eficienţă a antecontractului se va răsfrânge şi asupra convenţiei accesorii de arvună 53.

Probleme frecvente şi controversate cu care s-au confruntat instanţele judecătoreşti au fost cele privind antecontractele având ca obiect terenuri cu construcţii, mai ales după impactul acestor convenţii cu dispoziţiile Legii nr. 58/1974 şi art. 44 şi urm. din Legea nr. 59/1974, fireşte, cât timp acestea au fost în vigoare 54. S-a considerat că acele înscrisuri care cuprindeau înstrăinarea bunurilor imobile erau lovite de nulitate absolută ca acte de vânzare, dar aveau valoare de antecontract de vânzare-cumpărare 55. După decembrie 1989, în urmă succesiunii rapide a unor acte normative care se refereau la circuitul civil al imobilelor, doctrina juridică şi jurisprudenţa au încercat să găsească soluţii 56. Cea mai importantă problemă a fost aceea a găsirii unei soluţii în legătură cu executarea în natură a antecontractelor de vânzare-cumpărare, după abrogarea Decretului nr. 144/1958. Fără a intra în detalii, vom enumera câteva soluţii propuse, adoptate şi de unele instanţe judecătoreşti, cea ce face ca, în prezent, în această materie, practica judiciară să fie neunitară. 

Astfel s-a susţinut că reclamantul va putea solicita instanţei ca, în temeiul art. 111 C. proc. civ., să constate că între el şi pârât a operat transferul dreptului real, aşa încât instanţa ar putea da o hotărâre care să ţină loc de act autentic de vânzare-cumpărare. O asemenea soluţie este eronată, pentru că art. 111 C. proc. civ. se referă la constatarea existenţei unui drept existent, ori prin antecontract, se naşte doar un drept de creanţă şi nu unul real. Hotărârea judecătorească ce ar ţine loc de un act autentic de vânzare-cumpărare este constitutivă de drepturi, deoarece principalul ei efect ar fi transferul dreptului real de la promitentul vânzător la cumpărător 57.

	


53. Trib. jud. Timiş, dec. civ. nr. 422/1987, în Revista romana de drept, nr. 8/1987, p. 76.
54. Legea nr. 58/1974 a fost abrogata integral prin Decretul-Lege nr. 1/1989, iar art. 44-50 din Legea nr. 59/1974 au fost abrogate prin Decretul-Lege nr. 9/1989, restul textelor fiind abrogate prin Legea nr. 18/1991.
55. Plen. Trib. Suprem, dec. îndrumare nr. 71/1967, în Culegere de decizii, 1967, pp. 26-29.
56. M. Muresan, „Consecinţe ale abrogării Legii nr. 58/1974, asupra antecontractelor de înstrăinare imobiliara”, în Dreptul nr. 7-8/1991; C. Birsan, V. Stoica (II), „Evoluţia legislaţiei privind circulaţia imobilelor”, Dreptul nr. 6/1990; D. Chirica, „Consecinţele modificărilor legislative postrevoluţionare asupra circulaţiei imobilelor proprietate particulare”, în Dreptul, nr. 6/1991.
57. Pentru detalii a se vedea V. Stoica, „Admisibilitatea acţiunii în constatare cu privire la drepturile constructorului asupra clădirii edificate pe terenul altei persoane”, în Revista romana de drept, nr. 12/1985, p. 30.
Nici întemeierea acţiunii reclamantului pe prevederile art. 1295 C. civ. nu este corectă. Acest text de lege consacră principiul consensualismului în contractul de vânzare-cumpărare şi nu se poate recurge la el pentru transformarea unor antecontracte propriu-zise.

Pentru valorificarea în prezent a antecontractelor s-ar mai putea susţine că art. 12 din Decretul nr. 144/1958 ar supravieţui, deoarece faţă de el antecontractul ar fi în curs de desfăşurare; raporturile juridice născute din antecontract nu se sting decât prin executarea antecontractului, executare care însă nu a avut loc 58. Considerăm că legea veche nu supravieţuieşte în cazul examinat, fiind, aşa cum just s-a relevat în literatura de specialitate, „executarea antecontractelor prin intermediul art. 12 din Decretul nr. 144/1958 constituie o situaţie juridica legală, deoarece condiţiile de executare şi efectele acesteia erau prevăzute de însuşi textul de lege, părţile neputând să deroge de la acestea” 59.

Mai recent, s-a propus însă o altă soluţie, considerându-se că încheierea în viitor a contractului în forma autentică este posibilă prin pronunţarea unei hotărâri judecătoreşti, care să ţină loc de act autentic, chiar dacă art. 12 din Decretul nr. 144/1958 a fost abrogat60. 
S-a considerat, avându-se în vedere art. 1077 C. civ., că acest text de lege „permite suplinirea consimţământului debitorului în materia obligaţiilor de a face, cea ce ii dă aplicabilitate şi în domeniul obligaţiilor de a face izvorâte din antecontract… instanţele putând să îşi întemeieze pe el pronunţarea unor hotărâri care să ţină loc de contracte de înstrăinare, asigurându-se în acest fel executarea în natură, întocmai, a antecontractului” 61. 

Şi această soluţie „nefiind îndeplinită obligaţia de a face, creditorul poate de asemenea să fie autorizat de a o aduce la îndeplinire, cu cheltuiala debitorului”. Textul de lege are în vedere un contract valabil, definitiv, şi nu un antecontract, şi dă posibilitatea creditorului să execute el obligaţia, dacă debitorul ar refuza. În soluţia propusă, se substituie consimţământul debitorului. O asemenea substituire nu este posibilă, deoarece ar încălca principiul libertăţii contractuale, pârâtul nefiind posibil să fie constrâns să încheie contractul. Din punctul nostru de vedere, în cazul în care una dintre părţi refuză să autentifice antecontractul, se va putea ca partea neculpabilă să se adreseze instanţei, pentru 
	


58. M. Eliescu, „Aplicarea legii în timp şi spaţiu. Conflicte de legi”, în Tratat de drept civil, de Traian Ionascu s.a., vol. I, Editura Academiei, Bucureşti, 1967, pp. 104-111.
59. Valeriu Stoica, Flavius Antonius Baias, „Executarea silita a antecontractelor de înstrăinare a imobilelor în condiţiile abrogării art. 12 din Decretul nr. 114/1958”, în revista Dreptul nr. 3/1992, p. 18. 
60. Ibidem, p. 18 şi urm.
61. Ibidem, p. 21. 
a-l obliga pe pârât să se prezinte la Notariat, în vederea definitivării convenţiei, debitorul obligaţiei putând fi obligat şi la plata daunelor cominatorii. În cazul în care, prin refuzul încheierii contractului, s-ar produce celeilalte părţi şi un prejudiciu (care constă, de regulă, din diferenţa de valoare a imobilului), instanţa va putea obliga partea în culpă să plătească şi despăgubiri civile reprezentând diferenţa de valoare a imobilului, calculată între momentul în care s-a încheiat antecontractul, când s-a şi convenit asupra preţului, şi valoarea actuală a imobilului, pe care reclamantul ar trebui să o plătească, dacă ar intenţiona să cumpere un imobil de acelaşi fel.

Revenind la problema antecontractului, vom trata succint situaţia când obiectul subcontractului îl formează bunurile comune. Nimic nu împiedica să se înstrăineze un bun aflat în devălmăşie, părţile fiind libere să-l includă în antecontract. Situaţia este simplă când ambii soţi promit înstrăinarea bunului. În analiza acestei probleme, vom distinge două situaţii: când soţii promit înstrăinarea bunului comun şi atunci când soţii sânt beneficiarii bunului promis de vânzător. Situaţia este mai complicată, sub primul aspect, atunci când bunul este promis doar de unul dintre soţi, fără consimţământul celuilalt soţ, şi se convine chiar predarea construcţiei, primindu-se preţul integral sau parţial. Este posibil ca celălalt soţ să ceară anularea antecontractului? Într-o opinie 62, s-a susţinut că, atunci când bunul este comun, ambii soţi trebuie să figureze în antecontract. Absenţa consimţământului va putea ulterior fi suplinită expres, inclusiv în faţă primei instanţe şi în recurs 63. Soluţia jurisprudenţei a fost însă corectă; astfel, atât timp cât prin antecontract nu se realizează un transfer de proprietate, dreptul celuilalt soţ asupra bunului promis nu este încălcat, el rămânând, în continuare, în patrimoniul comun, astfel că acţiunea în anulare a antecontractului ar apărea ca lipsită de interes 64. Doctrina juridică a nuanţat această soluţie, în sensul că drepturile celuilalt soţ vor fi, totuşi, lezate atunci când ar avea loc predarea folosinţei imobilului 65. Scoaterea bunului din patrimoniul comun îl împiedică pe celălalt soţ să exercite unele atribute ale dreptului de proprietate. Din punctul nostru de vedere, prin antecontract, neavând loc o înstrăinare a dreptului de proprietate asupra bunului comun, vânzătorul promitent păstrează dreptul de proprietate asupra bunului, iar cumpărătorul este titularul unui drept de creanţă generat de plata preţului şi, eventual, 
	


62. I. Zinveliu, op. cit., p. 50.
63. Trib. jud. Satu Mare, dec. civ. nr. 408/1975, în Revista romana de drept, nr. 8/1974, p. 67.
64. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 234/1974, în Culegere de decizii, 1974, p. 172.
65. O. Gidei, „Promisiunea de vânzare-cumpărare şi dreptul unuia din soţi de a cere anularea antecontractului de vânzare-cumpărare a construcţiei – bun comun - , întocmit de celalalt soţ, la încheierea căruia nu a participat”, în Revista romana de drept, nr. 9/1983, p. 17.
îmbunătăţirile făcute construcţiei. Atât timp cât antecontractul nu a fost autentificat, bunul continuă să rămână în patrimoniul comun al soţilor. Numai în cazul înstrăinării definitive a imobilului, fără consimţământul celuilalt soţ, contractul va fi lovit de nulitate, deoarece, prin obligaţia conexă de a da, pe care o conţine, împiedică exercitarea unor atribute ale dreptului de proprietate de către soţul respectiv.
Este posibil ca ambii soţi să aibă  calitatea de cumpărător, să se oblige prin antecontract că vor cumpăra în viitor imobilul şi să plătească imobilul sau, parţial, preţul, cu luare în folosinţa a imobilului. Dacă ei vor ajunge în situaţia de a-şi partaja bunurile comune, imobilul nu va intra în comunitatea de bunuri, deoarece nu s-a dobândit un drept de proprietate asupra lui. Dreptul de creanţă, rezultat din plata preţului şi, eventual, în realizarea unor îmbunătăţiri la imobil, vor forma obiectul partajului, în condiţiile art. 741 C. civ. Cu ocazia partajului, creanţă va putea fi atribuită integral unuia dintre soţi, acesta având posibilitatea să ceară vânzătorului perfectarea vânzării sau, în caz de desfiinţare a antecontractului, să solicite restituirea preţului şi, eventual, plata contravalorii îmbunătăţirilor aduse construcţiei 66. În cazul concubinilor, dacă ambii concubini figurează în antecontract în calitate de cumpărători şi plătesc preţul vânzătorului-promitent, la încetarea coproprietăţii, prin partaj, creanţă izvorâtă din antecontract va putea fi atribuită unui coindivizar. Acesta va putea cere apoi vânzătorului perfectarea vânzării sau, dacă contractul va fi desfiinţat, restituirea preţului şi a cheltuielilor făcute cu îmbunătăţirile şi reparaţiile aduse imobilului.  
4.  Contracte de vânzare-cumpărare cu clauza dezicerii şi arvuna  

Părţile contractante stipulează în contractul de vânzare-cumpărare clauza care permite, uneia sau alteia dintre părţi, de a se dezice, prin voinţă unilaterală, de la executarea contractului. 
Când se recurge la arvună, părţile îi acordă, de obicei, o funcţie de confirmare a încheierii contractului. Din modul în care este formulată în prima parte a art. 1298 C. civ. („Dacă vinderea nu s-a executat prin culpa uneia din părţile contractante, aceasta va pierde arvuna dată sau o va întoarce îndoita…”), s-a tras concluzia că partea care nu este în culpă poate opta între executarea obligaţiei, acceptarea rezoluţiei contractului şi a reţine, pentru 

	


66. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 719/1987, în Revista romana de drept, nr. 1/1988, p. 70.
repararea eventualelor prejudicii, arvuna. Caracterul supletiv al prevederilor art. 1298 C. civ. permite părţilor să acorde arvunei „şi o funcţie de clauză de dezicere, în sensul că oricare dintre părţi îşi rezervă dreptul de a se dezice unilateral de la executarea convenţiei principale, în schimbul pierderii arvunei date sau al restituirii îndoite a arvunei primite” 67.
Făcând distincţia între arvuna confirmatorie şi arvuna cu caracter de dezicere, în doctrina juridică s-a arătat că, în a doua formă a arvunei, în care dreptul de dezicere apare ca o condiţie rezolutorie, „partea neculpabilă nu poate alege calea executării (silite) a contractului, trebuind să se mulţumească numai cu arvuna” 68.
Jurisprudenţa a recunoscut părţilor dreptul să insereze în contractele de vânzare-cumpărare clauze de dezicere. De exemplu, într-un caz, părţile au convenit ca vânzătorul să se poată dezice de la vânzare fără motive obiective, restituind dublul sumei primite acont. Această dezicere, nejustificată, permitea cumpărătorului doar să solicite plata dublului sumei dată acont şi nu perfecţionarea vânzării. Iată de ce instanţele judecătoreşti, sub incidenţa Decretului nr. 144/1958 (în prezent abrogat), în cazul promisiunilor sinalagmatice de vânzare, au decis că „părţile pot stipula modalităţi de dezicere, acestea având caracter obligatoriu între ele (art. 869 C. civ.)” 69.
5.  Condiţiile necesare consimţământului pentru încheierea contractului de

     vânzare-cumpărare

Este necesar ca consimţământul să emane de la vânzător şi cumpărător sau de la reprezentanţii lor. Şi la vânzare se aplică regulile generale ale reprezentării legale şi mandatului.

O situaţie specială există în cazul promisiunii de porte-fort, care este o convenţie prin care o persoană, numită promitent, se obligă faţă de altă persoană, numită beneficiar, să determine pe un terţ să ratifice un act încheiat în contul lui de promitent, fără prealabila sa împuternicire. Practic, promitentul este un reprezentant fără împuternicire, care urmăreşte să obţină consimţământul terţului la contractul încheiat în locul său. Dacă terţul refuză ratificarea, atunci contractul încheiat de promitent nu va produce nici un efect.
	


67. Aurelian Ionascu, Mircea Muresan, Mircea Costin, Constantin Surdu, vol. I, op. cit., pp. 150-151.
68. Al. Silvan, „Validitatea unei convenţii de arvuna la o vânzare-cumpărare pentru care legea cere forma autentică”, în Justiţia noua, nr. 6/1959, p. 1111.
69. Trib. reg. Oltenia, dec. civ. nr. 412 din 17 februarie 1966, cu nota Preda Savu, în Justiţia noua, nr. 9/1966, p. 138.
Interesul convenţiei de porte-fort apare „în special cu ocazia încheierii unor acte în numele unor persoane absente sau incapabile, având drept scop să evite formalităţile de numire a unui administrator provizoriu (în cazul absentului) sau formalităţile de încuviinţare (în cazul incapabililor), atunci când încheiere actului prezintă urgentă 70.
6.  Viciile de consimţământ la contractul de vânzare-cumpărare
Eroarea, dolul de rând şi violenta. Ca în cazul oricărui contract, şi la vânzare-cumpărare, consimţământul vânzătorului şi al cumpărătorului trebuie să fie liber. Cu alte cuvinte, el nu trebuie să fie viciat. Violenta, ca viciu de consimţământ, nu ridică probleme deosebite, deoarece sânt aplicabile regulile generale ale contractelor. În materia vânzării însă, eroarea şi dolul prezintă o serie de particularităţi, motiv pentru care le vom trata succint.

a) Vânzarea bunului altuia. Deoarece vom examina această problema într-un capitol următor, ne vom limita să analizăm vânzarea bunului altuia ca o consecinţă a erorii din partea cumpărătorului. Deşi vânzătorul nu poate înstrăina bunul altuia (neno dad quod non habet), în cazul în care totuşi ar face-o, practica judiciară a considerat vânzarea anulabilă, atât pentru eroare asupra substanţei lucrului care alcătuieşte vânzarea anulabilă, cât şi pentru eroarea asupra calităţii esenţiale a vânzătorului, considerat de către cumpărător ca fiind proprietarul bunului. Astfel, instanţa supremă a stabilit că „vânzarea lucrului altuia are la bază o eroare asupra calităţii de proprietar a vânzătorului şi este anulabilă” 71. 
Vânzarea lucrului este lovită de nulitate relativă, cea ce înseamnă că anularea va putea fi invocată numai de către cumpărător. Vânzătorul nu poate invoca anularea vânzării, deoarece „eroarea comisă de un contractant asupra propriei sale persoane nu poate vicia contractul” 72. Obligaţia de garanţie pentru evicţiune va continua să existe chiar şi atunci
	


70. Mircea Muresan, op. cit., p. 408; pentru detalii a se vedea: Henri, Leon şi Jean Mazeaud, op. cit., pp. 68-69.
71. Trib. Suprem, în compun. prevăzuta de art. 39 alin. 2 şi 3 din Legea pentru organizarea judecătoreasca, dec. nr. 51 din 18 august 1969, în Repertoriul de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, ed; cit., p. 126; în acelaşi sens: Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 491 din 30 martie 1964, p. 42, în Repertoriul de practica judiciară în materie civila pe anii 1952-1969, ed. cit., p. 208.
72. Fr. Deak, Contracte speciale… , ed. cit., p. 21.
când cumpărătorul a fost evins de adevăratul proprietar. „Pentru a-şi redobândi bunul, adevăratul proprietar va trebui să recurgă la acţiunea în revendicare şi nu la acţiunea în anulare a vânzării, deoarece el este terţ faţă de acest contract” 73.

În concluzie, vânzarea lucrului altuia are la baza atât eroarea din partea cumpărătorului, cât şi eroarea asupra persoanei 74.

b) Dolul în cazul contractului de vânzare-cumpărare. Cunoscut şi sub denumirea de eroare provocată, dolul trebuie să emane de la un cocontractant. Deşi poate fi provocat şi de cumpărător, de regulă, el provine de la vânzător. În cazul vânzării, dolul trebuie să fie de o anumită gravitate (dolul malus) sau, cum s-a pronunţat instanţa supremă, „manoperele folosite să prezinte o anumită gravitate” 75.

Pe lângă gravitate, dolul mai trebuie să fie principal sau determinant, în sensul că, în absenţa dolului, cealaltă parte nu ar fi contractant.
Secţiunea a III-a – Capacitatea vânzătorului
şi a cumpărătorului

1.  Consideraţiuni generale

Potrivit art. 1306 C. civ., „Pot cumpăra şi vinde toţi cărora nu le este oprit prin lege”, înseamnă că, contractul de vânzare-cumpărare poate fi încheiat de orice persoană. Capacitatea constituie deci regula, iar incapacitatea, excepţia (motiv pentru care incapacităţile sânt reglementate expres şi limitativ de lege).

Fiind un act de dispoziţie, contractul de vânzare-cumpărare impune părţilor să aibă capacitatea de exerciţiu. Uneori, acest contract mijloceşte efectuarea unor acte de conservare şi administrare (ex.: cumpărarea de materiale necesare unor reparaţii etc.), situaţie în care se cer părţilor „să aibă capacitatea de a face acte de conservare ori de administrare, respectiv să aibă încuviinţarea necesară încheierii unor astfel de acte” 76.

	


73. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1816/1975, în Repertoriul de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 87.
74. Henri, Leon şi Jean Mazeaut, op. cit., p. 79.
75. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 351 din 14 februarie 1973, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., p. 115.
76. Fr. Deak, Contracte speciale… ed. cit., p. 15.
2.  Incapacităţi speciale de a cumpăra
Legea reglementează interdicţia de a cumpăra anumite bunuri, fără să împiedice însă dreptul de a vinde.

a) Prohibiţia de a cumpăra anumite bunuri vizează acele persoane care pot fi tentate să abuzeze de funcţia lor şi să cumpere bunul la un preţ modic. Astfel, potrivit art. 1308 pct. 3 C. civ., persoanele care administrează bunurile statului nu vor putea cumpăra bunurile pe care ei le administrează.
Nu pot cumpăra bunurile statului funcţionarii de stat care mijlocesc vânzarea acestor bunuri (art. 1308 pct. 4 C. civ.). 

De asemenea, judecătorii, procurorii şi avocaţii „nu se pot face cesionari de drepturi litigioase, care sânt de competenta tribunalului judeţean în a cărui rază teritorială îşi exercită funcţiunile lor, sub pedeapsa de nulitate, speze şi daune-interese” (art. 1309 C. civ.). Încălcarea interdicţiei prevăzute de art. 1309 C. civ. este sancţionată cu nulitate absolută.

b) Tutorele nu poate cumpăra bunurile minorului aflat sub tutela sa, pentru a nu se naşte „o contrariere de interese între tutore şi minor (art. 1308 pct. 1 C. civ.) 77.
c) Potrivit art. 1308 pct. 2 C. civ., mandatarii împuterniciţi să vândă un bun nu-l pot cumpăra. Codul nu distinge între mandatarii convenţionali şi legali. Raţiunea acestei interdicţii constă în faptul că mandatarul „ să nu fie pus în situaţia de a alege între interesul său, care este de a cumpăra cât mai ieftin, şi interesul pe care trebuie să-l apere, obţinând preţul cel mai ridicat” 78.
3.  Incapacităţi speciale de a vinde şi de a cumpăra
Aceste incapacităţi vizează vânzarea-cumpărarea între soţi. Potrivit art. 1307 C. civ.: „Vânzarea nu se poate face între soţi”.Această interdicţie urmăreşte să-i împiedice pe soţi 
	


77. R. Sanilevici, op. cit., p. 10.
78. Fr. Deak, Contracte speciale… , ed. cit., p. 16.
ca, sub aparenţa unei vânzări simulate, să realizeze o donaţie irevocabilă. Cum donaţia între soţi este revocabilă, prin intermediul vânzării s-ar ocoli această irevocabilitate. Admiţându-se vânzarea între soţi, s-ar crea uşor posibilitatea fraudării creditorilor, prin încheierea unor vânzări fictive şi aparente.

În sfârşit, interdicţia protejează şi interesele moştenitorilor rezervatari şi ale beneficiarilor de raportul donaţiilor. Recurgând la o vânzare simulată, un soţ ar face celuilalt donaţii care să depăşească cotitatea disponibilă sau să împiedice raportul donaţiilor.

Interdicţia nu se aplica viitorilor soţi şi concubinilor, precum şi persoanelor logodite. În acest sens, jurisprudenţa a hotărât că „vânzarea între concubini este valabila, afara de cazul când contractul s-a încheiat pentru determinarea uneia din părţi să menţină starea de concubinaj şi deci are o cauza imorală” 79.
Codul civil interzice doar vânzarea între soţi, însă nu şi schimbul de bunuri. Într-o opinie, s-a susţinut că vânzarea-cumpărarea intervenita între soţi ar fi lovită de nulitate absolută 80. Considerăm însă justă opinia dominantă, conform căreia o asemenea vânzare este sancţionată cu nulitatea absolută 81.

Fiind doar anulabilă, după desfacerea căsătoriei, ea va fi confirmată, deoarece legea nu interzice vânzările între foştii soţi. Când vânzarea între soţi ascunde o donaţie, numai vânzătorul (donatorul), moştenitorii şi creditorii săi pot cere anularea contractului. Considerăm însă că un soţ poate participa la vânzarea la licitaţie publică a bunului celuilalt soţ. Într-o altă opinie, s-a susţinut că anularea vânzării ar putea-o cere şi soţul cumpărător, moştenitorii şi creditorii săi, deoarece incapacitatea ar avea acelaşi caracter faţă de amândoi 82.

Odată anulată vânzarea fictivă, ea nu va valora ca donaţie deghizată.

Deşi în practica judiciară s-a considerat că vânzarea între soţi ar fi lovită de nulitate absolută, s-a reţinut că „totuşi, după desfacerea căsătoriei, când încetează cauza care justifică această dispoziţie de protecţie legală în raporturile dintre soţi, nimic nu se opune ca nulitatea să fie acoperită printr-un act de ratificare” 83.
	


79. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1774 din 9 octombrie 1956, în Culegere de decizii, 1956, vol. I, p. 109.
80. R. Sanilevici, Contracte speciale, ed. cit., p. 10.
81. D. Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 136; Matei B. Cantacuzino, op. cit., p. 637; C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit., p. 901; Fr. Deak, op. cit., p. 16.

82. D. Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 137.
83. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 867 din 17 mai 1955, în Culegere de decizii, 1955, vol. I, p. 63.
Secţiunea a IV-a – Obiectul obligaţiei vânzătorului.
Bunul vândut
Nu este posibil de imaginat o vânzare în absenţa lucrului vândut. El este o condiţie de validare a vânzării.
1.  Natura lucrului vândut
Codul civil nu menţionează ce fel de bunuri pot face obiectul vânzării. Art. 1310 C. civ., într-o formulare extrem de sintetică, prevede că pot fi vândute „Toate lucrurile care sânt în comerţ” (adică în circuitul civil). Când au folosit cuvântul „lucru”, autorii Codului civil au avut în vedere că, la origine, vânzarea nu putea avea ca obiect decât lucruri corporale. Vânzarea, aşa cum am mai văzut, nu se limitează doar la transferul de proprietate. Obiect al vânzării îl poate constitui orice alt drept real (de exemplu, dreptul de uzufruct etc.), precum şi un drept de creanţă sau un drept intelectual. Noţiunea de vânzare este folosită, în practică, atunci când se strămută dreptul de proprietate. Când obiectul îl constituie dreptul de creanţă sau dreptul intelectual, se recurge la termenul de cesiune.

Nudul proprietar poate vinde nuda proprietate a bunului, fără că prin aceasta să se lezeze drepturile uzufructuarului 84. La rândul său, uzufructuarul poate să vândă uzufructului nudului proprietar sau altei persoane. În cea ce priveşte însă dreptul de uz şi abitaţie, deoarece titularii lor au dreptul de a folosi imobilele, nu au şi posibilitatea de a vinde drepturile de uz şi abitaţie 85. Caracterul accesoriu al servituţii face ca ea să nu poată fi vândută decât împreună cu dreptul de proprietate.
Vom reţine, deci, art. 1306 C. civ. trebuie interpretat în sensul că „orice drept este un lucru”.
2.  Bunuri indivize

Este posibil ca obiectul vânzării să-l formeze bunurile indivize, dar este necesar consimţământul tuturor coproprietarilor. Ei trebuie să aibă capacitatea de a înstrăina.
	


84. M. N. Costin, Marile instituţii ale dreptului civil roman, vol. I, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1982, p. 310.
85. Henri, Leon şi Jean Mazeaud, vol. 2, op. cit., p. 96.
Un singur coindivizar, fără acordul celorlalţi coindivizari, nu poate vinde bunul indiviz. Este ceea ce s-a relevat şi în doctrina juridică, că un coindivizar „nu poate, fără consimţământul celorlalţi, să facă acte de dispoziţie care să afecteze întregul bun sau o porţiune determinată a acestuia” 86. Dacă un coindivizar vinde întregul său bun indiviz, fără să aducă la cunoştinţă cumpărătorului starea de indiviziune, ne vom afla, practic, în situaţia bunului altuia 87. Jurisprudenţa a hotărât că, „în cazul unui bun aflat în indiviziune, vânzarea lui de către un coindivizar unui terţ nu atrage nulitatea actului de înstrăinare, ci supune dreptul dobândit de cumpărător unei condiţii rezolutorii, a cărei îndeplinire are loc dacă bunul nu a fost atribuit, la ieşirea din indiviziune, coindivizarului care l-a înstrăinat”88.

3.  Părţi indivize

Obiect al vânzării îl poate constitui nu numai întregul bun indiviz, ci şi o parte indiviză. Coindivizarul poate să vândă cota sa ideală (de exemplu, dreptul său de proprietate este numai asupra unei cote de 1/3; el va putea vinde această cotă, cumpărătorul continuând să rămână în indiviziune cu ceilalţi coindivizari, până la efectuarea partajului). Cumpărătorul dobândeşte dreptul de proprietate numai asupra părţii indivize care a format obiectul vânzării, deoarece fiecare coproprietar nu poate face valabil acte de dispoziţie decât în limitele dreptului sau.

Coindivizarul poate vinde cota sa parte ideală, deoarece el are un drept exclusiv asupra acestei cote, de care poate dispune liber. Este indiferent dacă, în locul coindivizarului, un altul dobândeşte cota-parte asupra bunului. 
A existat opinia că ar trebui asigurate interesele tuturor coproprietarilor, în cazul în care unul dintre ei ar dori să-şi înstrăineze cota-parte asupra bunului comun 89, şi că ar trebui să se recunoască celorlalţi coproprietari un drept de preemţiune faţă de orice persoană căreia, la un preţ egal, coproprietarul ar dori să-i vândă cota parte 90.
	


86. M. N. Costin, Marile instituţii ale dreptului civil roman, ed. cit., p. 251.
87. Vom examina Aceasta problema atunci când vom trata condiţia că bunul ce se vinde să constituie proprietatea vânzătorului.
88. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1274 din 23 iulie 1971, în Repertoriul de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., pp. 125-126.
89. Dumitru Lupulescu, Dreptul de proprietate personala, Editura Ştiinţifica, Bucureşti, 1967, p. 178.
90. Ibidem.
Nu împărtăşim acest punct de vedere, deoarece în virtutea dreptului său de proprietate, coindivizarul poate dispune de dreptul său, nefiind justificată recunoaşterea unui drept de preemţiune.
4.  Condiţiile pe care trebuie să le îndeplinească bunul vândut
a) Bunul să se afle în circuitul civic. O afirmă expres art.1310 C. civ., când arată că se pot vinde „toate lucrurile care sânt în comerţ”. Bunurile care nu sânt în circuitul civic nu pot fi vândute. Nu fac obiectul vânzării bunurile domeniului public, cele care constituie monopol de stat, terenurile în proprietatea străinilor, dreptul de uz şi de abitaţie etc. Fac parte din domeniul public căile ferate, râurile, locurile rezervate cimitirelor (cu excepţia monumentelor funerare, care pot fi vândute). Inaccesibile sânt pensiile de întreţinere. Clientela unui avocat, a unui medic sau a oricărui profesionist „n-ar putea, în principiu, să facă obiectul unei vânzări sau a unei cesiuni, pentru că în toate profesiile libere este vorba de o încredere personală, pe care clientela o are în persoana ce exercită acea profesiune” 91. Referitor la bunurile din patrimoniul cultural naţional şi la documentele care fac parte din fondul arhivistic naţional, deşi nu sânt scoase din circuitul civic, înstrăinarea se poate face cu respectarea strictă a dispoziţiilor legale.
Jurisprudenţa  a stabilit că „părţile contractante pot conveni asupra clauzei de inalienabilitate a bunului care formează obiectul contractului, cu condiţia însă ca această clauză să fie temporală şi să justifice un interes legitim” 92. În practica judiciară s-a mai stabilit că , dacă se încheie un contract de vânzare-cumpărare a unui bun care nu este destinat comerţului, este lovit de nulitate absolută 93.

b) Bunul să existe. Este necesar ca bunul să existe în prezent sau în viitor. În primul rând, se pune problema care va fi situaţia în care bunul a existat, dar a pierit. Legea distinge între pieirea totală şi parţială. Astfel, conform art. 1311 C. civ., „dacă în momentul vânzării, lucrul vândut era pierit de tot, vinderea este nulă”.  
	


91. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, op. cit., pp. 75-76.
92. Curtea Supremă, sect. civ., dec. nr. 658/1949, în Justiţia noua, nr. 7-8/1949, p. 826.
93. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 140 din 19 ianuarie 1984, în Culegere de decizii, 1984, p. 66.

În acest caz, obligaţia vânzătorului este fără obiect, iar obligaţia cumpărătorului este fără cauză, cea ce face ca actul să fie sancţionat de nulitate absolută 94.
În cazul în care, în momentul vânzării, bunul era pierit doar parţial, „cumpărătorul are alegerea între a se lăsa de contract sau a pretinde reducerea preţului (art. 1311 C. civ.)”. Instanţele judecătoreşti, făcând aplicarea prevederilor art. 1310-1311 C. civ., au decis că, „în privinţa obiectului vânzării, legea stabileşte regula ca lucrul vândut să existe în momentul vânzării, sub sancţiunea nulităţii actului. Alegerea de a renunţa la vânzare sau de a cere executarea ei asupra părţii rămase din lucru, cu o reducere proporţională din preţ, o are cumpărătorul numai în caz de pierdere parţială a lucrului” 95.
Este posibil ca bunul să nu existe în momentul vânzării, dar să aibă o existentă viitoare. Art. 965 alin. 1 C. civ. este categoric: „Lucrurile viitoare pot fi obiectul obligaţiei”. Doar succesiunile nedeschise nu pot face obiectul vânzării (art. 702 şi 965 C. civ.). Pot forma obiectul vânzării, de exemplu, o recoltă viitoare, un bun ce urmează să fie confecţionat etc. În doctrina juridică, s-a pus problema cum se va distinge situaţia în care părţile au înţeles să vândă un lucru viitor sau să încheie o vânzare aleatorie. Fiind o chestiune de îndoială, contractul va fi interpretat în favoarea cumpărătorului 96. Dacă bunul viitor nu se realizează, vânzătorul va datora despăgubiri pentru neexecutarea contractului. În cazul în care el face dovada că neexecutarea este consecinţa unei cauze străine, care nu-i poate fi imputată, el va fi exonerat de răspundere. Dacă riscul nerealizării bunului aparţine cumpărătorului, atunci vânzătorul nu mai datorează daune.

c) Lucrul vândut să fie determinat sau determinabil. Nu este suficient că bunul vândut să existe, el trebuie să fie şi determinabil, deoarece, în caz contrar, se consideră că nu există. Bunurile sânt determinate prin individualitatea lor. Astfel, un imobil este determinat, dacă se precizează localitatea unde se află, strada, vecinătăţile, dimensiunile, numărul încăperilor etc. În practica judiciară s-a hotărât că „în cazul în care podul şi intrarea în pod constituie părţi comune pentru două apartamente, iar proprietarul vinde un apartament fără a justifica în contract ca obiect al vânzării şi menţionatele părţi comune, este de presupus că şi acestea au fost vândute odată cu apartamentul, urmând a fi folosite în comun, conform destinaţiei lor de părţi comune” 97.
	


94. Henri, Leon şi Jean Mazeaud, op. cit., p. 99.

95. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 344 din 1 martie 1971, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., p. 126.
96. C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit., p. 85.

97. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 943 din 8 iunie 1978, în Culegere de decizii, 1978, p. 67.

Tot astfel, „chiar dacă în contractul de vânzare-cumpărare nu se specifica în mod expres care sânt părţile comune din imobil şi cum urmează a fi folosite, acel contract urmează a fi interpretat pe baza principiilor generale conţinute în art. 970 C. civ.” 98.
Aceeaşi situaţie este şi atunci când se vinde un bun cert mobil; dacă se vinde un autoturism, trebuie să se precizeze în contract anul fabricaţiei, seria, capacitatea cilindrică etc. Când bunul vândut este de gen, determinarea se va face menţionându-se cantitatea, calitatea etc. Dacă s-a omis să se precizeze calitatea bunului de gen vândut, atunci se va preda un bun de calitate mijlocie.
d) Vânzătorul să fie proprietarul bunului vândut. Contractul de vânzare-cumpărare, fiind translativ de proprietate, impune vânzătorului să fie proprietarul lucrului vândut. Dar practica judiciară se confruntă mereu cu situaţii în care vânzătorul vinde bunul altuia. Care va fi soarta juridică a unui asemenea contract? Art. 1599 din Codul civil francez prevede expres că „vânzarea lucrului altuia este nulă; ea poate da loc la daune-interese atunci când cumpărătorul a ignorat că lucrul a fost al altuia”. Codul civil român nu a mai reprodus acest text, fapt care a determinat o varietate de puncte de vedere. Unii autori au considerat că şi în dreptul nostru vânzarea lucrului altuia ar fi nulă 99 sau nu poate fi admisă, datorită caracterului translativ de proprietate al contractului de vânzare-cumpărare 100.

Alţi autori au procedat la o anumită disociere. Astfel, s-a considerat că trebuie să se distingă situaţia în care părţile au decis ca dreptul de proprietate să treacă imediat de la vânzător la cumpărător, de cea în care s-a stabilit ca dreptul de proprietate să treacă la o dată ulterioară. În primul caz, vânzarea va fi nulă, deoarece vânzătorul trebuia să fie proprietarul lucrului 101. Are loc o eroare substanţială asupra contractului, care conduce la nulitatea vânzării. Dacă nu s-a urmărit transferarea proprietăţii bunului, vânzătorul obligându-se să procure bunul, înseamnă că el s-a publicat la obligaţia de a face, aşa încât convenţia este valabilă. Alţi autori au fost de părere că, pentru rezolvarea problemei, trebuie să distingem după cum obiectul vânzării este un bun individual determinat, un bun de gen sau un bun viitor 102.

	


98. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 97 din 24 ianuarie 1970, în Culegere de decizii, 1970, p. 99.
99. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, op. cit., pp. 91-92.

100. R Sanilevici, Contracte speciale, ed. cit., p. 13; R. Sanilevici, I. Macovei, „Consecinţele vânzării lucrului altuia în lumina practicii judiciare”, în Revista romana de drept, nr. 2/1975, p. 33 şi urm.

101.  C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit., p. 905.
102. Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 20; I. Zinveliu, op. cit., pp. 62-63.

Dacă bunul este determinat, vânzarea va fi lovită de nulitate relativă, deoarece cumpărătorul se afla într-o dublă eroare: eroare asupra calităţii vânzătorului, considerat proprietar al bunului, şi eroare asupra substanţei lucrului, care formează obiectul contractului. Dacă însă atât vânzătorul, cât şi cumpărătorul cunoşteau în momentul încheierii actului că se vinde bunul altuia, s-a considerat că un asemenea contract este lovit de nulitate absolută 103, deoarece s-ar urmării validarea unor acţiuni speculative, cea ce determină ca un asemenea contract să aibă o cauză ilicită 104. Nulitatea absolută a contractului va putea fi invocată inclusiv de vânzător. Fiind terţ de contract, adevăratul proprietar poate provoca acţiunea în revendicare împotriva cumpărătorului. Nulitatea relativă a contractului, care este aplicabilă în cazul cumpărătorului de bunăcredinţă, se caracterizează prin următoarele:

· nu poate fi invocată decât de cumpărător;

· poate fi ratificată de adevăratul proprietar;

· nulitatea se acoperă, dacă vânzătorul devine proprietarul bunului vândut;

· termenul de prescripţie este cel general şi curge de la aflarea cauzei anularii, cel 
    mai târziu după 18 luni de la data încheierii contractului;

· obligaţia vânzătorului va continua să subziste în cazul în care cumpărătorul este

    evins de adevăratul proprietar;

· contractul va putea constitui titlu pentru uzucapiunea de 10-20 ani.

Există o bogată practică judiciară referitor la vânzarea lucrului altuia, care reflectă opiniile doctrinei juridice. În principiu, s-a stabilit că, în sistemul dreptului român, vânzarea lucrului altuia nefiind reglementată, este supusă principiilor generale care guvernează materia convenţiilor 105. De asemenea, „nu există nicio dispoziţie legală care să prevadă că promisiunea de vânzare a unui bun (imobil), făcută de un neproprietar, ar fi lovită de nulitate. Această soluţie îşi are raţiunea în faptul că persoana neproprietară are posibilitatea să cumpere, de la proprietar, bunul oferit spre vânzare, iar apoi să fie în măsura a perfecta vânzarea” 106.
	


103. Aurel Pop, Gh. Beleiu, op. cit., p. 251; R. Sanilevici, Contracte speciale, ed. cit., p. 17; Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 22.

104. M. Georgescu, Al. Oproiu, nota la Dec. civ. nr. 190/1979 a Trib. jud. Olt, în Revista romana de drept, nr. 6/1980, pp. 52-54.
105. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1816 din 21 octombrie 1975, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, p. 87.

106. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 412 din 12 februarie 1980, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, pp. 87-88.

Nulitatea care sancţionează vânzarea lucrului altuia este relativă, deoarece „are la bază o eroare asupra calităţii de proprietar a vânzătorului şi este anulabilă” 107. Vânzarea se consolidează dacă, ulterior, cumpărătorul devine proprietarul bunului vândut sau adevăratul proprietar ratifică vânzarea. Acţiunea în anulare va pute fi invocată numai de cumpărător, însă nici acesta nu va putea „cere desfiinţarea vânzării decât dacă vânzătorul nu i-a putut transmite folosinţa liniştită a bunului, deoarece numai atunci se poate susţine că vânzătorul nu şi-a îndeplinit obligaţia contractuală” 108.

Jurisprudenţa a început să facă distincţie între buna sau reaua-credinţă a vânzătorului şi cumpărătorului, la calificarea nulităţii. Astfel, s-a stabilit că, dacă părţile au cunoscut că bunul era proprietatea altei persoane (fiind deci, de rea-credinţă), contractul va fi lovit de nulitate absolută, deoarece ar avea o cauză ilicită 109. S-a mers şi mai departe, considerându-se că, în cazul în care cumpărătorul „cu diligenţe minime putea să recunoască nevalabilitatea titlului de proprietar al înstreinatorului, deci a fost de rea-credinţă, operează regula potrivit căreia valabilitatea titlului de proprietar al vânzătorului atrage şi nulitatea titlului terţului achizitor” 110. Care va fi poziţia pe care o va adapta adevăratul proprietar când i s-a vândut bunul, proprietatea sa? Făcând delimitarea între buna şi reaua-credinţă a părţilor contractante, instanţa supremă a decis că, „Proprietarul bunului vândut de o altă persoană poate să introducă acţiune în nulitatea vânzării bunului său, dacă invocă un caz de nulitate absolută (s.n. – E. S. R.), cum ar fi frauda şi reaua-credinţă a vânzătorului şi cumpărătorului, fără a fi obligat să introducă acţiune în revendicare” 111. Dimpotrivă, într-o decizie anterioară, aceeaşi instanţă stabilise că, „în cazul vânzării bunului altuia, adevăratul proprietar nu are posibilitatea formulării unei acţiuni în anularea actului ori în declararea nulităţii sale (s. n. – E. S. R.), ci poate doar formula o acţiune în revendicare sau de ieşire din indiviziune” 112.

În practica judiciară, s-a pus problema vânzării bunului furat. Proprietarul bunului furat, în temeiul art. 1909 alin. 2 C. civ., are dreptul să revendice bunul de la cel care îl deţine, urmând ca acesta să se despăgubească de la cel care i-a transmis bunul. 
	


107. Trib. Suprem în compunerea prevăzuta de art. 39 alin. 2 şi 3 din Legea de organizare judecătoreasca, dec. nr. 51 din 18 august 1969.

108. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1816/1975, cit. supra, p. 87.
109. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 279/1976, în Culegere de decizii 1976, pp. 81-84.

110. Trib. jud Constanta, dec. civ. nr. 778/1987, în Revista romana de drept nr. 2/1988, p. 69.

111. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 279 din 14 februarie 1976, în Culegere de decizii 1976, p. 81.

112. În sensul că proprietarul aparent nu este decât vânzătorul bunului altuia, „iar o asemenea vânzare, în cazul în care ambele părţi sau cel puţin cumpărătorul este de buna-credinţa, este admisibila (art. 1337 C. civ.)”, a se vedea şi Trib. suprem, col. civ., dec. 2257 din 10 noiembrie 1955, în Culegere de decizii, 1955, vol. I, p. 39.

Când bunul furat sau pierdut a fost cumpărat în bâlci, la târguri sau la o vânzare publică, ori de la un negustor care vinde asemenea bunuri, proprietarul originalului va putea lua bunul înapoi, dar întorcând posesorului preţul pe care l-a plătit (art. 1910 C. civ.). Cumpărarea bunului în asemenea locuri prezumă bunăcredinţă a cumpărătorului, care nu va mai suporta riscul şi nu el va avea o acţiune în regres împotriva autorului furtului, ci proprietarul bunului (derogându-se astfel de la regula cuprinsă în art. 1909 alin. 2 C. civ.). În acest sens, instanţa supremă a stabilit că „cumpărătorul lucrului de la un magazin de consignaţie, care prezumă bunăcredinţă a cumpărătorului, dă dreptul acestuia de a primi preţul de la proprietarul care fusese victima furtului” 113. În legătură cu vânzarea bunurilor furate şi consecinţele juridice ale unei asemenea vânzări către un cumpărător de bună credinţă există o bogată jurisprudenţă 114.

Instanţele s-au confruntat cu situaţii în care un coindivizar vinde întregul bun indiviz, fără consimţământul celorlalţi coindivizari. S-a considerat că, într-o asemenea situaţie, „nu putem aplica regulile privitoare la vânzarea bunului altuia, ci reguli proprii stării de indiviziune” 115. Cumpărătorul nu poate fi obligat să cumpere un bun, fără ca vânzătorul să fie proprietarul exclusiv, deoarece există riscul de a nu dobândi efectiv proprietatea asupra lucrului. Jurisprudenţa a stabilit că „în cazul când ceilalţi coproprietari ratifică vânzarea, aceasta echivalează cu renunţarea faţă de terţul cumpărător la orice drept asupra bunului, rămânând ca răfuiala să se facă ulterior între ei, la lichidarea stării de indiviziune” 116. Instanţele judecătoreşti sânt constante în a considera că vânzarea unui bun indiviz de către coindivizar „nu atrage nulitatea actului de înstrăinare, ci supune dreptul de cumpărător unei condiţii rezolutorii, a cărei îndeplinire are loc dacă bunul nu a fost atribuit, la ieşirea din indiviziune, coindivizarului care l-a înstrăinat”. Dacă bunul cade în lotul coindivizarului vânzător, prin efectul declarativ al partajului, el devine proprietarul exclusiv asupra bunului, vânzarea fiind deci valabilă. 

	


113. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 864 din 17 mai 1955, în Culegere de decizii, 1955, vol. I, p. 70.
114. Trib. Suprem, sect. pen., dec. nr. 2797/1982, în Culegere de decizii, 1982, p. 242; Trib. Suprem, sect. pen., dec. nr. 2660/1982, în Revista romana de drept, nr. 10/1983, p. 74; Trib. Suprem, sect. pen., dec. nr. 1713/1982, în Revista romana de drept, nr. 6/1983, p. 62; Trib. Suprem, sect. pen., dec. nr. 1744/1980, în Culegere de decizii, 1980, p. 272; Trib. municip. Bucureşti, sect. a II-a pen., dec. nr. 2134/1984, în Revista romana de drept, nr. 3/1986, p. 78; Trib. municip. Bucureşti, sect. I pen., dec. nr. 1072/1978, în Repertoriu de practica judiciară în materie penala pe anii 1976-1980, pp. 75-76. 
115. Fr. Deak, Contracte speciale, ed. cit., p. 22.
116. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 491 din 30 martie 1964, în Repertoriu în materie civila pe anii 1932-1969, ed. cit., p. 208.

Ce poziţie vor adopta ceilalţi coindivizari, în cazul în care s-a vândut întregul bun indiviz? Instanţa supremă a stabilit că „ceilalţi copărtaşi nu au calea unei acţiuni în anularea vânzării şi nici în revendicarea bunului, ci numai insistarea stării de indiviziune”117.
Secţiunea a V-a – Obiectul obligaţiei 
      cumpărătorului. Preţul

1.  Condiţiile pe care trebuie să le îndeplinească preţul

Pentru a exista contractul de vânzare-cumpărare, nu este suficient numai bunul vândut, ci şi preţul. Obiectul obligaţiei cumpărătorului constă tocmai în plata preţului. Jurisprudenţa a hotărât că, dacă vânzătorul era bolnav şi a decedat imediat după încheierea contractului de vânzare-cumpărare, „împrejurarea că preţul vânzării nu s-a găsit asupra sa la data decesului nu constituie dovada în sensul că vânzarea nu ar fi avut loc şi că deci nu ar fi reală, întru cât nu este exclusă posibilitatea ca preţul să fi fost plătit anterior încheierii actului”118.

Preţul constă într-o sumă de bani pe care cumpărătorul o plăteşte vânzătorului. Dacă în locul sumei de bani cumpărătorul s-ar obliga să predea alt bun, atunci vom fi în prezenţa unui contract de schimb sau a unei dări în plată 119.

Condiţiile pe care trebuie să le îndeplinească preţul sânt următoarele:

a) Preţul să existe. Absenţa preţului atrage nulitatea absolută a contractului de vânzare-cumpărare. El trebuie stabilit de părţi în momentul încheierii contractului.

Sub aspectul existentei sale, preţul trebuie să fie determinat sau determinabil.
	


117. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1274 din 23 iulie 1971, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., pp. 125-126.

118. Trib. Suprem, sect. pen., dec. nr. 1195 din 19 august 1981, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1980-1983, ed. cit., p. 87.

119. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 309 din 23 februarie 1971, în Culegere de decizii 1971, p. 53.

· Preţul determinat. De regulă, preţul este stabilit de părţi, ele hotărând ce sumă de bani trebuie să plătească cumpărătorul. Art. 1303 C. civ. prevede că preţul vânzării trebuie să fie determinat de părţi. Preţul se poate fixa pe cale convenţională sau poate fi stabilit de lege. În primul caz, preţul poate fi determinat de ambele părţi, numai de cumpărător sau numai de vânzător. Vânzarea cu preţul fix stabilit de vânzător apare, de regulă, în marile magazine. În anumite situaţii, vânzătorul poate hotărî o reducere de preţ. Mai există vânzarea cu preţul impus, în cazul vânzărilor de mărfuri între intermediari şi cumpărători; în acest caz, preţul este stabilit de cel care a fabricat produsul. Prin Legea nr. 12/1990, se sancţionează contravenţional omisiunea întocmirii şi afişării în unitate, la locurile de desfacere sau servire, de către agenţii economici, a preţurilor şi tarifelor. Depăşirea nivelelor maxime de preţuri la vânzarea cu ridicata; depăşirea adaosurilor maxime stabilite prin hotărâri ale Guvernului, la formarea preţului de vânzare cu amănuntul, indiferent de numărul verigilor prin care circulă mărfurile. Odată ce preţul a fost determinat de părţi, el nu poate fi ulterior modificat decât tot prin voinţă părţilor contractante. Nici măcar judecătorul nu poate interveni şi modifica preţul. Dar preţul poate fi determinat de legiuitor, cum, de altfel, legea poate stabili un plafon maxim, caz în care părţile pot conveni asupra unui preţ inferior, dar nu pot depăşi plafonul maxim legal. În cazul în care preţul legal s-ar modifica în timpul executării contractului, această modificare va opera de la data menţionată în actul normativ; dacă acest act nu cuprinde o asemenea prevedere, atunci noul preţ va fi aplicabil din momentul intrării în vigoare a actului normativ120. 
Determinarea preţului este necesară şi în cazul antecontractelor de vânzare-cumpărare.









    Legea mai permite părţilor să recurgă şi la un terţ care să determine preţul (art. 1304 C. civ.). Terţul va fi desemnat de vânzător şi cumpărător, el fiind considerat un fel de reprezentant comun al părţilor contractante. De regulă, terţul este un expert şi poate fi o persoană fizică sau juridică (de exemplu, un institut specializat etc.). 
	


120. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 41/1965, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1952-1967, p. 217.
· Preţul să fie determinabil. În acest caz, deşi preţul nu este fixat de părţi, în contract sânt menţionate doar elementele după care va fi determinat (de exemplu: la preţul zilei).

b) Preţul să fie stabil în bani. Această condiţie este de esenţa vânzării. Dacă în locul sumei de bani se convine asupra unui bun, ne vom găsi în prezenţa unui schimb. Când s-a fixat, totuşi, preţul în bani, dar obligaţia se stinge oferindu-se un alt bun în locul sumei, contractul va continua să fie considerat de vânzare-cumpărare. 
Dacă în schimbul lucrului vândut se primeşte întreţinere, contractul nu este considerat o vânzare-cumpărare. Obligaţia de întreţinere nu este echivalentul preţului. Asigurarea întreţinerii, în sume de bani, periodice, până la moartea creditorului, constituie o rentă viageră. În cazul locaţiunii de lucrări, când se convine ca un lucrător sau un antreprenor să execute o lucrare, cu materialul acestuia, „convenţia constituie vânzarea unui lucru viitor, iar nu o locaţiune de lucrări” 121.

c) Preţul să fie real. Nu este suficient că un preţ să existe (în bani, determinat sau determinabil), dar nu mai este necesar că el să fie real, adică să nu fie simulat sau derizoriu.
· Preţul simulat. În contract, părţile pot consemna un preţ, dar într-un act secret să se menţioneze că preţul nu este datorat. În acest caz, preţul fiind doar o aparenţă, el este simulat. Deci, el trebuie plătit efectiv vânzătorului. În cazul preţului fictiv, înseamnă că acel contract nu va avea valoarea unei vânzări-cumpărări, ci a unei donaţii. Absenta preţului face ca actul să fie nul ca vânzare-cumpărare. Chiar dacă în contract s-a menţionat că preţul a fost primit, această menţiune nu este de natură a face dovada preţului 122. Uneori, părţile pot conveni să treacă în contract un preţ inferior celui convenit, pentru a frauda fiscul. Singura valabilă va fi numai vânzarea aparentă, iar obligaţia de plată a restului de preţ, cuprins în actul secret, este nulă. Astfel, cumpărătorul va putea refuza plata restului de preţ.

	


121. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 556.

122. Trib. Iaşi, sect. a III-a, 21 iunie 1926, Pand. Rom., 1926, III, p. 152.

În acest sens, în practica judiciară s-a stabilit că, în cazul vânzării unui imobil, „preţul care urmează a fi avut în vedere în raporturile dintre părţi este cel prevăzut în actul autentic, adică singurul act valabil raportat la natura convenţiei. Dacă, în baza unui act sub semnătură privată anterior, vânzătorul a încasat un preţ mai mare, el este obligat să restituie diferenţa încasată în plus, pentru a nu realiza o îmbogăţire fără just temei” 123.
· Preţul derizoriu. Este posibil că părţile să convină asupra unui preţ, dar acesta să fie infim, adică să nu aibă o existenta reala (de exemplu: s-ar stabili drept preţ al unui autoturism suma de o mie lei). Preţul este neserios, derizoriu, când nu reflectă valoarea reală a bunului. Practic, suntem în absenţa unui preţ. Nu are importanţă că, în momentul încheierii contractului, cumpărătorul ar fi insolvabil, deoarece vânzătorul poate avea încredere că preţul i se va plăti la un termen ulterior.

Instanţele judecătoreşti au avut în repetate rânduri ocazia să se pronunţe asupra seriozităţii preţului. Astfel, instanţa supremă a hotărât că „prin noţiunea de preţ serios, în sensul art. 1303 C. civ., urmează a se înţelege preţul care constituie o cauză suficientă a obligaţiei de transmitere a dreptului de proprietate asupra bunului. Pentru a putea conchide că preţul este serios, trebuie să rezulte existenta unei proporţii între cuantumul preţului stabilit de părţi şi valoarea reală a bunului vândut. Această proporţie, chiar dacă nu reclamă o echivalenţă între preţ şi valoarea bunului, exclude totuşi o diferenţă prea mare, care nu ar fi susceptibilă de o justificare firească” 124. S-a mai stabilit că seriozitatea preţului „implică o echivalenţă valorică relativă, raportată atât la valoarea lucrului vândut, cât şi la subiectivismul părţilor contractante care, prin efectul voinţei lor, sânt libere să aprecieze întinderea valorii ce se plăteşte ca preţ” 125. 
Subliniem ideea de echivalenţă relativă, deoarece, într-o altă decizie, instanţa supremă, insistând asupra necesitaţii existenţei unei proporţii între cuantumul fixat
	


123. Trib. jud. Maramureş, dec. civ. nr. 271 din 24 martie 1978, în Revista romana de drept, nr. 4/1979, p. 63.

124. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 697 din 22 martie 1984, în Culegere de decizii, 1984, p. 26.

125. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1640 din 14 septembrie 1977, în Repertoriu de practica judiciară  civila pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 86.


de părţi şi valoarea reală a lucrului, a precizat că acest raport, chiar dacă nu presupune neapărat o echivalenţă, „exclude însă o disproporţie prea mare, care ar fi în acelaşi timp susceptibilă de o justificare normală” 126. În sfârşit, unele instanţe au definit preţul serios ca fiind acea „sumă de bani care prezintă o apropriere sau egalitate cu valoarea de circulaţie a bunului” 127.
În caz de conflict între vânzător şi cumpărător, judecătorul va fi cel care va aprecia dacă preţul este sau nu serios. Astfel, cum s-a arătat în practica judiciară, „elementele noţiunii de preţ serios, având un caracter de situaţie de fapt, stabilirea lor o formează o chestiune de apreciere a instanţei” 128.

Se poate pune problema dacă dispoziţia privind necesitatea seriozităţii preţului nu contravine cu principiul libertăţii contractuale, în sensul că vânzătorul şi cumpărătorul sânt liberi să determine valoarea lucrului vândut, cum doresc ei, preţ care poate fi inferior sau superior valorii lucrului vândut. 

Aceasta este adevărat, motiv pentru care nu trebuie să se confunde vilitatea preţului sau neseriozitate lui. Doctrina juridică a relevat că, atât timp cât neseriozitatea preţului face vânzarea-cumpărarea inexistentă, vilitatea lui nu împiedică vânzarea, mai ales că, în dreptul român, „vilitatea preţului nu autorizează nici într-un caz pe vânzător a cere anularea vânzării pentru leziune”129. În dreptul nostru, leziunea nu constituie o cauză de desfiinţare a contractului, deci atunci când cel lezat este minor între 14-18 ani (art. 1157 C. civ. şi art. 25 din Decretul nr. 32/1954) 130. Majorul nu poate recurge la acţiunea în resciziune. Cu toate acestea, instanţa supremă, delimitând leziunea de eroare, ca viciu de consimţământ, reprezentând doar „o condiţie de anulare a actelor juridice încheiate între minorii ce au capacitate restrânsă” 131.  

	


126. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1542 din 16 iunie 1973, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., p. 127.

127. Trib. jud. Constanta, dec. civ. nr. 195/1987, în Revista romana de drept, nr. 2/1988, p. 69.
128. Ibidem; în acelaşi sens: Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 697 din 22 martie 1984, în Culegere de decizii, 1984, p. 26; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1640/1977, în Repertoriu de practica judiciară  civila pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 86.

129. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 114.

130. Trib. jud. Constanta, dec. civ. nr. 195/1987, în Revista romana de drept, nr. 2/1988, p. 69; Trib. jud. Hunedoara, dec. civ. nr. 161/1989, în Revista romana de drept, nr. 7/1989, p. 69.

131. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1985 din 13 noiembrie 1975, în Culegere de decizii,1975, p. 74.

De aceea, este discutabilă o soluţie a Tribunalului Suprem 132, potrivit căreia un contractant ar profita de neştiinţa, ignoranţa, starea de constrângere în care se află cealaltă parte, pentru a obţine foloase disproporţionate. În acest caz, convenţia ar fi nulă, deoarece s-ar fundamenta pe o cauză imorală.
Jurisprudenţa s-a pronunţat asupra acestei probleme, reţinând libertatea părţilor la determinarea valorii bunului şi deci a valorii lui care, într-adevăr, poate fi inferioară sau superioară lucrului vândut 133. Astfel, s-a arătat că nu trebuie să se confunde „neseriozitatea preţului cu vilitatea lui, deoarece, în cazul în care preţul nu este serios, contractul de vânzare-cumpărare urmează a fi anulat, pe când în caz de vilitate a preţului, vânzătorul nu este autorizat să ceară anularea vânzării” 134.
	


132. Trib. Suprem, completul de 7 judecători, dec. nr; 73/1969, cu nota de D. Cosma, în Revista romana de drept, nr. 7/1971, p. 112.
133. Ibidem.

134. Dumitru Gherasim, Buna-credinţa în raporturile juridice civile, Editura Academiei, Bucureşti, 1981, p. 8; M. Planiol, C. Ripert, Traite practique de droit civil francais, vol. X, nr. 88.
Capitolul III

EFECTELE CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE

Secţiunea I – Obligaţiile vânzătorului

Există două obligaţii principale ale vânzătorului: obligaţia de predare a bunului vândut şi obligaţia de garanţie (pentru evicţiune şi pentru vicii ascunse). Pe lângă acestea, mai există şi unele obligaţii accesorii, cum ar fi, de exemplu, cea de conservare a lucrului vândut până în momentul predării. De asemenea, nimic nu împiedică părţile să stipuleze şi alte obligaţii suplimentare.

Odată cu analiza fiecărei obligaţii principale, vom examina şi obligaţiile accesorii. Vom urmări şi soluţiile jurisprudenţei în decursul anilor. Reţinem ideea, conturată şi în literatura de specialitate, că îndeplinirea celor două obligaţii principale, dar şi a celorlalte, constituie respectarea unui principiu important care stă la temelia executării obligaţiilor: executarea cu bunăcredinţă a obligaţiilor.

1.  Obligaţia de predare a bunului vândut  

Art. 1314 C. civ. Prevede că: „predarea este strămutarea lucrului vândut în puterea şi posesiunea cumpărătorului”. Atât timp cât transferarea dreptului de proprietate are loc soso consensu, în absenţa tradiţiunii lucrului vândut, cuvântul „posesie” a fost inutil introdus în text. Prin predare vom înţelege doar punerea la dispoziţia cumpărătorului a bunului vândut. Până în momentul predării, vânzătorul are obligaţia să conserve bunul 135.
Când obiectul vânzării este un bun cert, se predă, practic, detenţia acestuia, iar în cazul bunurilor de gen, se predau bunuri în cantitatea şi calitatea convenită.

Predarea imobilelor se face prin remiterea cheilor şi a actelor de proprietate.
	


135. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 619; R. Sanilevici, op. cit., p 10; Fr. Deak, op. cit., p. 27.
Predarea bunurilor mobile va avea loc prin tradiţiunea lucrului. În cazul lucrărilor periculoase, vânzătorul este obligat să dea cumpărătorului toate informaţiile în legătură cu folosirea bunului.

Atât în cazul bunurilor mobile, cât şi al celor imobile, acestea trebuie predate în starea în care se aflau la momentul încheierii contractului. În cazul bunurilor de gen, în absenţa unei convenţii cu privire la calitate, se vor preda bunuri de calitate mijlocie. Când vânzarea s-a încheiat în funcţie de calităţile unei mostre, predarea întregii cantităţi se va face raportat la calităţile mostrei. 

Dacă la dată stabilită pentru predare bunul se afla la un terţ, „predarea se face prin simplul consimţământ al părţilor, vânzătorul trebuind să dea ordin terţului de a preda lucrul vândut cumpărătorului. Când bunul vândut este producător de fructe, obligaţia vânzătorului este de a preda cumpărătorului şi fructele produse de bunul vândut, din momentul în care  s-a strămutat proprietate bunului asupra cumpărătorului 136. Referitor la fructe, reţinem că, dacă ulterior contractul de vânzare-cumpărare ar fi anulat, cumpărătorul nu le va restitui deoarece, pentru perioada anterioară, el era în drept să le culeagă, „în virtutea transmiterii şi posedării bunului ce a constituit obiectul vânzării” 137.
Refuzul vânzătorului de a preda bunul dă dreptul cumpărătorului să solicite rezoluţiunea contractului sau executarea lui, iar dacă a suferit un prejudiciu prin nepredare, poate cere şi daune-interese. În virtutea excepţiei de neexecutare, când cumpărătorul refuză să plătească preţul, vânzătorul poate, la rândul său, să refuze predarea bunului.

Este posibil că vânzătorul să nu poată preda bunul în cantitatea ori întinderea menţionată în act, sau cumpărătorul nu cere că bunul să-i fie predat în întregime. În acest caz, vânzătorul va trebui să suporte o reducere proporţională din preţ (art. 1326 şi 1327 C. civ.) 138. Dimpotrivă, dacă lucrul predat este mai mare, cumpărătorul poate opta între a cere rezoluţiunea contractului sau să plătească excedentul.

Când părţile au fixat prin contract locul predării, atunci predarea se va face la locul convenit. În absenţa convenţiei părţilor, când bunul vândut este cert, predarea se va face la 
	


136. Pentru detalii cu privire la fructe, a se vedea Eugeniu Safta-Romano, „Consideraţii teoretice şi practice referitoare la regimul juridic al fructelor”, în Revista romana de drept, nr. 2/1989, pp. 23-34.
137. Trib. Suprem, sect. Civ., dec. nr. 322 din 19 februarie 1980, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1975-1980, ed. cit., p. 89.

138.  Trib. Suprem, col. Civ., dec. nr. 1076 din 27 mai 1960, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1952/1969, ed. cit., pp. 208-209. 
locul unde se găsea bunul la dată încheierii contractului. În celelalte cazuri, vânzarea este cherabilă.
Cu privire la dată predării bunului vândut, aceasta va avea loc conform convenţiei părţilor. În tăcerea legii, totuşi, la ce dată va trebui făcută predarea? S-a susţinut că predarea va trebui făcută imediat 139. Predarea se va mai putea face la cererea cumpărătorului. Nepredarea bunului la termen oferă posibilitatea cumpărătorului să opteze între executarea contractului sau rezoluţiune. Dacă încălcarea contractului nu este gravă, judecătorul poate oferi un termen de graţie pentru predare. Când, prin nerespectarea termenului de predare, cumpărătorul a fost prejudiciat, vânzătorul va datora daune-interese, exceptând situaţia când ar face dovada că nepredarea s-a datorat unor cauze care nu-i sânt imputabile.
Neplata preţului dă dreptul vânzătorului să reţină bunul vândut. Dreptul de retenţie este aplicabil atât când obiectul vânzării este un bun imobil, cât şi atunci când este un imobil.                                                                               

Cheltuielile de predare, conform art. 317 C. Civ., în lipsa convenţiei parţilor, cad în sarcina vânzătorului, iar cheltuielile ridicării bunului, în sarcina cumpărătorului 140 .

2.  Obligaţia de garanţie 

Vânzătorul este obligat să-l garanteze pe cumpărător atât de liniştita folosinţă a bunului (adică împotriva evicţiunii), cât şi pentru utila folosinţă a lui (adică împotriva viciilor ascunse).

A.  Garanţia pentru evicţiune
Deşi unii autori au definit evicţiunea ca fiind pierderea totală sau parţială a dreptului de proprietate, de către cumpărător, asupra bunului vândut 141, majoritatea autorilor 
	


139. I. Zinveliu, op. cit., p. 84; R. Sanilevici, op. Cit., p 20.
140. În ce priveşte cheltuielile vânzării, conform art. 1305 C. Civ., ele vor fi suportate de cumpărător, în absenta unei convenţii contrare – a se vedea şi Trib. Suprem, sect. Civ., dec. nr. 2459 din 16 septembrie 1972, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969/1975, ed. cit., p. 128.

141. M. Muresan, în Dicţionar de drept civil, ed. cit., p. 237. 
consideră evicţiunea nu numai pierderea proprietăţii bunului (totală sau parţială), dar şi tulburarea cumpărătorului în exercitarea dreptului său de proprietate 142 .

Codul civil nu defineşte evicţiunea, menţionând doar că vânzătorul este obligat „a răspunde către cumpărător de evicţiunea totală sau parţială a lucrului vândut” (art. 1337 C. civ.). Vom înţelege prin evicţiune atât pierderea totală sau parţială a proprietăţii bunului vândut, cât şi tulburarea cumpărătorului în exercitarea dreptului de proprietate.

Garantarea cumpărătorului de evicţiune totală sau parţială constituie o obligaţie de drept pentru vânzător. Când evicţiunea ar rezulta dintr-o împrejurare neprevăzută  sau dintr-un caz de forţă majoră, răspunderea vânzătorului nu va mai exista 143. 
Tulburarea cumpărătorului poate fi provocată de un terţ sau de faptul personal al vânzătorului; de aceea, vânzătorul va garanta pe cumpărător atât de faptele persoanelor, cât şi de cele ale terţilor. Când tulburarea nu vizează dreptul de proprietate, obligaţia de garanţie nu mai există, deoarece, pentru tulburările de fapt, cumpărătorul se poate apăra şi singur împotriva terţilor.

Evicţiunea poate consta şi în împiedicarea cumpărătorului să intre în posesia imobilului, deoarece terţul consideră bunul în proprietatea lui. Chiar dacă cumpărătorul ar afla că bunul este proprietatea altei persoane, atâta timp cât aceasta nu acţionează, acţiunea în garanţie nu poate fi exercitată.

Este absolut necesar ca evicţiunea să provină dintr-o cauză anterioară vânzării. Obligaţia de garanţie a vânzătorului încetează când cauza evicţiunii este posterioară vânzării (de exemplu, cu ocazia partajului). Cu toate acestea, s-a considerat că vânzătorul va răspunde şi pentru evicţiunea posterioară, când cauza evicţiunii îi este imputabilă 144. De exemplu, vânzătorul revinde acelaşi imobil altei persoane, când îl transcrie înaintea primului cumpărător şi îl evinge pe acesta. De asemenea, mai constituie fapte personale ale vânzătorului anterioare vânzării: grevarea imobilului cu servituţi, uzufruct, uz, de ipoteci, închirierea lui etc. 145. Dacă după vânzare are loc exproprierea imobilului vândut, vânzătorul nu va răspunde pentru evicţiune.

Garanţia pentru evicţiune este aplicabila atât la vânzările voluntare, cât şi la cele silite.
	


142. Fr. Deak, Contractele speciale, ed. cit., p. 28; R. Sanilevici, op. cit., p. 21; I. Zinveliu, op. cit., p. 86.
143. C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit., p. 914.

144. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 649.

145. Cas. I, dec. 3261 din 7 iulie 1926, Jurisprudenţa Gen, 1926, nr. 1783; Cas. I, dec. 3673 din 12   octombrie 1926, Jurisprudenţa Generala 1926, nr. 1874 şi 1891.
În principal, finalitatea acţiunii în garanţie constă în determinarea vânzătorului să-l apere pe cumpărător de a nu fi evins; în subsidiar, dacă evicţiunea s-a consumat, vânzătorul va trebui să-l despăgubească pe cumpărător.
Dacă acelaşi bun a făcut obiectul unor vânzări succesive, ultimul cumpărător evins va putea promova acţiunea în garanţie direct împotriva primului vânzător sau împotriva tuturor vânzătorilor succesivi 146. 
Efectele obligaţiei de garanţie în evicţiune. În sarcina vânzătorului există o obligaţie de a nu face, adică de a se abţine de a-l tulbura pe cumpărător. În cazul unei tulburări de drept şi de fapt, se justifică din partea cumpărătorului invocarea excepţiei de garanţie, conform principiului Quem de evictione tenet actoi, eumdem adentem repellit exceptio.

· În situaţia când cumpărătorul este învins de un terţ, el are dreptul să-l cheme în

 garanţie pe vânzător (art. 1351 C. civ.).
· Când cumpărătorul a fost, în cele din urmă, evins, el va avea o acţiune împotriva vânzătorului, pentru a fi despăgubit de paguba produsă prin evicţiune.
a) Evicţiunea totală. Evicţiunea este totală atunci când cumpărătorul pierde în întregime proprietatea asupra bunului. Pierderea poate fi consecinţa unei acţiuni în revendicare, acţiuni ipotecare sau acţiuni în petiţie de ereditate. În cazul evicţiunii totale, cumpărătorul are dreptul să pretindă vânzătorului:

· Restituirea integrală a preţului.

· Restituirea fructelor, când vânzătorul a fost de rea-credinţă (art. 485 C. civ.).

· Cheltuielile ocazionate de proces, inclusiv cele rezultate din evicţiune.
· Despăgubirile civile. Vânzătorul va datora şi excedentul pe care l-a dobândit între
    timp bunul vândut, valoare calculată în funcţie de data evicţiunii. Vânzătorul nu
    va restitui însă decât cheltuielile necesare şi utile. 
  Dacă evicţiunea a fost provocată de un terţ, atunci despăgubirile vor fi datorate de
              acesta.
b) Evicţiunea parţială. În acest caz, cumpărătorul pierde doar o parte a proprietăţii asupra bunului sau o restrângere a dreptului de proprietate asupra bunului respectiv (de exemplu, grevarea proprietăţii de un uzufruct).
	


146. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 652
Dacă evicţiunea este importantă, cumpărătorul va putea cere rezoluţiunea, rămânând obligaţia judecătorului să aprecieze gravitatea evicţiunii. În cazul în care nu recurge la rezoluţiune, păstrând bunul, va putea cere valoarea părţii pierdute, calculată tot în raport de data evicţiunii. Rezoluţiunea contractului, ca urmare a evicţiunii parţiale, dă dreptul cumpărătorului să pretindă: restituirea preţului şi a celorlalte cheltuieli, ca şi în cazul evicţiunii totale.

Modificări convenţionale de garanţie contra evicţiunii. Norma de drept care reglementează garanţia de evicţiune are caracter supletiv, ceea ce înseamnă că părţile pot deroga, diminuând sau chiar înlăturând obligaţia de garanţie (art. 1338 C. civ.).  

Există însă două excepţii :

· Vânzătorul nu se poate sustrage de la răspunderea contra evicţiunii, când aceasta este consecinţa unui fapt personal al său. De exemplu, anterior vânzării imobilului, vânzătorul l-a închiriat pe un termen lung, fără să aducă la cunoştinţa cumpărătorului acest fapt;

· Chiar dacă părţile ar fi convenit asupra exonerării totale de garanţie, vânzătorul nu poate fi scutit de obligaţia de a restitui preţul în caz de evicţiune. Face excepţie doar situaţia când cumpărătorul a cumpărat bunul pe riscul său ori când cunoştea ameninţarea evicţiunii.

B.  Garanţia pentru vicii ascunse.

Obligaţia vânzătorului este nu numai să asigure cumpărătorului liniştita folosinţă a bunului, dar şi utilă. În acest sens, art. 1352 C. civ. prevede că „vânzătorul este supus la răspundere pentru viciile ascunse lucrului, dacă, din cauza acelora, lucrul nu este bun de întrebuinţat, după destinaţia sa, sau întrebuinţarea să fie atât de micşorată, încât se poate presupune că cumpărătorul nu l-ar fi cumpărat, sau n-ar fi dat pe dânsul ceea ce a dat, de   i-ar fi cunoscut viciile”. Viciile ascunse sunt cunoscute în doctrina judiciară şi sub denumirea de redhibitorii.

Răspunderea pentru viciile ascunse este, intr-adevăr, „o extensiune specială în materie de nulitate pentru cauza de eroare” 147. Dar nu trebuie să se confunde eroarea ca viciu de consimţământ (eroare asupra substanţei bunului), cu viciile prevăzute de art. 1352 C. civ. În cazul erorii substanţiale, cumpărătorul n-ar fi cumpărat bunul, aşa încât el poate recurge la anularea contractului (de exemplu, cumpărătorul doreşte să cumpere un tablou, deoarece este opera unui pictor celebru, dar află anterior că tabloul este al unui pictor necunoscut). În cazul viciilor prevăzute de art. 1352 C. civ., datorită defecţiunilor pe care le are bunul, îl fac impropriu folosirii conform destinaţiei sale, sau îi diminuează valoarea. În acest caz, cumpărătorul nu va mai putea recurge la acţiunea în anulare, ci doar la o acţiune în garanţie.
Când cumpărătorul nu este de acord cu reducerea preţului, el va putea solicita rezoluţiunea contractului printr-o acţiune în garanţie, cunoscută sub denumirea de redhibitorie.

Art. 1352 C. civ. se aplica nu numai în materie civilă, ci şi în materie comercială, la bunurile imobile şi mobile (inclusiv la vânzarea bunurilor incorporale).

Viciul poate leza atât bunul principal, cât şi accesoriile lui. Esenţial este însă ca viciile „să fie atât de mari, încât din cauza lor lucrul să nu fie bun de întrebuinţat după destinaţia sa, sau întrebuinţarea să fie atât de micşorată, încât se poate presupune că cumpărătorul nu l-ar fi cumpărat sau nu ar fi dat preţul ce l-a plătit, dacă ar fi cunoscut viciile” 148. Când viciile pot fi uşor reparate, atunci cumpărătorul va putea solicita numai repararea lor.

Reţinem însă prevederea din art. 1360 C. civ., conform căreia acţiunea redhibitorie nu există în cazul vânzărilor silite la licitaţie publică. Prin vânzare publică se înţelege acea vânzare făcută de o autoritate publică.


Condiţiile răspunderii vânzătorului pentru viciile lucrului. Pentru a fi antrenată răspunderea vânzătorului, este necesar să fie întrunite următoarele condiţii:

	


147. Matei B.Cantacuzino, op. cit., p. 645; Dimitrie Alexandresco, vol. 8, op. cit., p.334; Fr. Deak, op. cit., p.32.
148. C. Hamagiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 676
a) Viciile să fie ascunse. Aceasta înseamnă să nu poată fi descoperite la prima vedere sau printr-o verificare atentă a bunului 149. Răspunderea va fi antrenată chiar şi atunci când vânzătorul nu a cunoscut existenta viciului.
Dacă viciul este aparent sau vânzătorul a adus la cunoştinţă cumpărătorului existenta viciului ascuns şi acceptă să-l cumpere astfel, nu va mai există răspunderea vânzătorului pentru vicii. Nu constituie viciu ascuns lipsa la greutate sau la măsură. Jurisprudenţa a avut posibilitatea să se pronunţe în problema răspunderii vânzătorului pentru vicii ascunse. Astfel s-a hotărât că „nu poate fi antrenată răspunderea vânzătorului autoturismului şi deci nu este justificată desfiinţarea unei convenţii, în cazul existentei unor vicii care nu au fost constatate de cumpărător, datorită lipsei de informare, de experienţa sau nepricepere, deoarece, atunci când cunoaşterea calităţilor sau defecţiunilor unui lucru reclamă o anume pregătire, cumpărătorul este în culpă dacă nu apelează la o persoană calificată, în măsură să depisteze caracteristicile lucrului respectiv, cu ocazia verificării acestuia” 150. Tot în materia autoturismelor, practica judiciară a stabilit că vicii ascunse „sunt deci cele care nu pot fi descoperite în urmă unei verificări serioase şi pe cale obişnuită. De aceea, lipsa de informare, de experienţă, cât şi nepriceperea cumpărătorului nu fac ca viciile pe care acesta nu le-a putut constata singur să fie considerate vicii ascunse” 151. Când se cumpără un bun, pentru a cărui cunoaştere (asupra eventualelor calităţi şi defecţiuni) sânt necesare cunoştinţe calificate, dacă cumpărătorul nu apelează la o persoană de specialitate, înseamnă că şi-a asumat riscul. Instanţa supremă a reţinut judicios că, dacă s-ar considera vicii ascunse „şi acelea care au scăpat cumpărătorului la orice verificare a sa, s-ar ajunge la desfiinţarea, cu uşurinţă, a vânzărilor şi deci la nerespectarea obligaţiilor asumate prin contract”152. S-a mai considerat că, şi în cazul
	


149.  Trib. municip. Bucureşti, sect. a  III-a, dec nr. 151/1990 în Culegere de practica judiciară civila pe anul 1990, note de Dr. Ioan Mihuta, 1992, Casa de Editura şi Presa „Şansa” SRL, p. 61-62; în cazul soluţionat, reclamantul a cumpărat în luna octombrie 1988 o haina de blana, care, la dată la care a introdus acţiunea, prezenţa rupturi, în spate şi la mâneci, cedând în continuare fără să opună rezistenta, iar în expertiza efectuata pe parcursul mai multor ani s-a constatat că nu a fost corect că în condiţii de ger a plesnit după prima îmbrăcare. Or, într-o atare situaţie, chiar la o verificare atenta, viciile nu puteau fi depistate, decât în condiţiile unor temperaturi scăzute, care nu existau la dată cumpărării, astfel încât, dovedindu-se existenta  unor vicii ascunse ale lucrului, s-a dispus rezolutiunea contractului şi restituirea preţului plătit.
150. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1859/1988, în Revista romana de drept, nr. 9-12/1989, p. 6; în acelaşi sens, Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 138/1978, în Culegere de decizii, 1984, pp. 85-87; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 697/1986, în Revista romana de drept, nr. 1/1987, pp. 62-63. 

151. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 679/1986, în Revista romana de drept, nr. 1/1987, p. 62. 
152. Ibidem.

în care bunul prezintă anumite vicii ascunse, dar care nu afectează folosirea destinaţiei sale, „acţiunea formulată în temeiul dispoziţiilor art. 1352 din Codul civil nu ar  putea fi primită” 153. Instanţele judecătoreşti s-au pronunţat şi asupra necesitaţii gravitaţii viciilor ascunse, hotărând că „acţiunea dobânditorului nu poate fi promovată numai dacă se face dovada gravitaţii viciilor ascunse ale lucrului ce i-a fost transmis, precum şi a faptului că ele au existat la dată transmiterii” 154. În consecinţa, instanţele au considerat în mod constant că viciile ascunse sunt deficienţe calitative ale bunului vândut, care nu puteau fi descoperite de cumpărător prin mijloace obişnuite de verificare, că trebuie să fie grave şi să afecteze bunul în esenţa lui 155.
b) Existenta viciului sa fie anterioară vânzării. Dacă viciile ar apărea ulterior vânzării, răspunderea nu mai incubă vânzătorului, deoarece riscurile au trecut asupra cumpărătorului. Când transferul dreptului de proprietate asupra bunului ar avea loc la o dată ulterioara încheierii contractului, vânzătorul va răspunde de viciile ascunse apărute între momentul încheierii contractului şi strămutarea dreptului de proprietate. La vânzarea sub condiţie, viciul trebuie să existe în momentul în care s-a îndeplinit condiţia.

Jurisprudenţa a stabilit că „viciul ascuns trebuie să existe la data încheierii contractului” 156.
c) Viciul să fie grav, adică să facă bunul vândut impropriu folosirii lui conform destinaţiei sau să-i diminueze valoare de întrebuinţare, aşa încât, dacă cumpărătorul ar fi cunoscut viciul, n-ar fi cumpărat bunul sau ar fi plătit un preţ mai mic.

Acţiunile la care dau naştere viciile ascunse. În condiţiile în care se descoperă viciile ascunse, cumpărătorul are la dispoziţie două acţiuni: o acţiune redhibitorie, de desfiinţare a contractului, şi o acţiune estimatorie, pentru restituirea de către vânzător a unei părţi din preţ.
· Acţiune redhibitorie. Practic, este o acţiune în rezoluţiunea contractului de vânzare-cumpărare, care urmăreşte desfiinţarea contractului, repunerea părţilor în
	


153. Ibidem; în acelaşi sens, Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 1936 din 21 august 1984, în Culegere de decizii, 1984, pp. 85. 
154. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 885 din 14 aprilie 1984, în Culegere de decizii, 1984, p. 77. 

155. Ibidem. 

156. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 185 din 4 februarie 1978, în Culegere de decizii, 1978, p. 59.
situaţia anterioară. Desfiinţarea contractului îl va obligă pe cumpărător să restituie bunul, iar vânzătorul, preţul, cheltuielile necesare şi utile, inclusiv daunele-interese (când a fost de rea-credinţă).
Acţiunea redhibitorie este invizibilă în ceea ce îl priveşte pe cumpărător. Când bunul a fost cumpărat de mai multe persoane, toţi cumpărătorii trebuie să promoveze acţiunea. Dacă cumpărătorul a decedat, acţiunea redhibitorie va trebui introdusă de toţi moştenitorii săi. Dimpotrivă, împotriva vânzătorului sau a succesorilor acestuia, acţiunea redhibitorie este divizibilă.

· Acţiunea estimatorie. atunci când cumpărătorul doreşte menţinerea vânzării, însă urmăreşte doar restituirea unei părţi din preţ, va putea recurge la acţiunea estimatorie (actio aestimatoria).

Potrivit art. 5 din Decretul nr. 167/1985, dreptul la acţiunea pentru vicii ascunse se prescrie în termen de şase luni, în cazul în care viciile nu au fost ascunse cu viclenie 157. Termenul de şase luni va curge din momentul descoperirii viciilor ascunse, cel mai târziu la împlinirea unui an de la predarea bunului vândut.
Cumpărătorul este liber să opteze între acţiunea redhibitorie şi acţiunea estimatorie. Dar el poate chiar renunţa la ele şi poate conveni cu vânzătorul să repare defecţiunea.

Desigur, prin convenţia lor, părţile pot înlătura obligaţia de a garanta pentru vicii, dar pot să o şi ascundă, în sensul că vânzătorul va răspunde pentru orice fel de viciu.

Prin convenţia lor, părţile pot stipula anumite termene de garanţie. Întinderea lor variază în funcţie de natura bunului. În perioada de garanţie, vânzătorul garantează buna funcţionare a bunului, obligându-se să execute gratuit reparaţiile sau chiar să înlocuiască bunul, dacă nu poate fi pus în stare de funcţionare prin reparaţie. S-a considerat că „aceste termene de garanţie înlocuiesc obligaţia legală de vicii ascunse sau se adăuga ei” 158.

	


157. Trib. Jud. Timis, dec. civ. nr. 210/1985, în Revista romana de drept, nr. 1/1986, p. 61. Detalii cu privire la art. 5 din Decretul nr. 167/1958, a se vedea: Gheorghe Beleiu, „ Prescripţia pentru viciile lucrului”, în Revista romana de drept, nr. 2/1980, pp. 8-16; Fr. Deak, op. cit., pp. 34-35. 

158. R. Sanilevici, op. cit., p. 27.
Secţiunea a II- a – Obligaţiile cumpărătorului
1.  Plata preţului
Este cea mai importantă obligaţie a cumpărătorului. O spune expres art. 1361 C. civ.: „Principala obligaţie a cumpărătorului este de a plăti la ziua şi la locul determinat prin contract”. În legătura cu locul unde urmează să fie plătit preţul, Codul civil prevede câteva reguli: 

· În primul rând, plata se va face la locul stabilit prin contract.

· Dacă părţile nu au convenit nimic, plata preţului se va face la locul unde se face predarea bunului (art. 1362 C. civ.). Aceasta înseamnă că predarea bunului vândut şi plata preţului trebuie să se facă în acelaşi timp. Când există teama pentru cumpărător că ar putea fi ameninţat de evicţiune, va putea suspenda plata preţului, până când vânzătorul încetează tulburarea. 

În situaţia în care s-a stipulat un termen pentru plata preţului, atunci plata va trebui făcută la îndeplinirea termenului. În acest caz, plata va fi cherabilă, în sensul că se va face la domiciliul cumpărătorului, care este debitor al preţului.

Nimic nu împiedică părţile să convină că plata preţului să se facă în rate. O asemenea clauză este destul de riscantă pentru vânzător. În practică, pentru a se evita asemenea neajunsuri, iar vânzătorul să fie garantat cât mai bine, el „îşi rezervă prin contract proprietatea lucrului, încât operaţiunea se înfăţişează ca o locaţiune cu adăugirea unei opţiuni de vânzare, sau ca o vânzare sub condiţie rezolutorie” 159. 

În cazul în care cumpărătorul nu plăteşte preţul, el va datora dobânda preţului (art. 1363 C. civ.). Dar plata dobânzii are loc numai în următoarele cazuri:

· când părţile au stipulat în contract plata dobânzii;

· când bunul vândut produce fructe;

· când cumpărătorul a fost pus în întârziere (fiind suficientă şi o notificare).
	


159. C. Hamangiu, N. Georgean, vol. 8, op. cit., p. 927. 
Dobânda poate fi legală sau convenţională.
Neplata preţului permite vânzătorului să opteze executarea şi rezoluţiunea lui. Acţiunea în rezoluţiune va putea fi promovată, indiferent dacă obiectul vânzării este mobiliar sau imobiliar. O asemenea acţiune va putea fi intentată de vânzător, reprezentantul său, moştenitorii săi, cesionarul preţului, de legatarul particular şi de creditorii vânzătorului 160.
Rezoluţiunea este judiciară, exceptând situaţia în care părţile au încheiat un pact comisoriu expres. Judecătorul poate acorda cumpărătorului un termen de graţie.
În ceea ce priveşte plata preţului, jurisprudenţa a stabilit că, în cazul neplăţii, vânzătorul are facultatea de a cere rezoluţiunea sau executarea contractului; „Vânzătorului care, introducând acţiunea pentru plata restului de preţ, a optat pentru executarea contractului, nu i se poate impune să ceara rezoluţiunea acestuia şi restituirea obiectului vânzării” 161. Când vânzătorul ar refuza primirea plătii, cumpărătorul va putea recurge la procedura ofertei urmată de consemnaţiune: „Rezoluţiunea contractului nu poate fi cerută de cumpărător pentru refuzul vânzătorului de a primi restul de preţ, întrucât în această situaţie cumpărătorul are posibilitatea legală de a face oferta de plată şi de a consemna suma respectiva (art. 1114 şi 1020 C. civ.)” 162.
2.  Obligaţia de a primi lucrul cumpărat
Luarea în primire a bunului se va face la locul şi timpul stabilit în contract. Dacă cumpărătorul ar refuza primirea bunului, vânzătorul îl poate pune în întârziere.

În cazul bunurilor perisabile, luarea lor în primire trebuie să se facă cu respectarea strictă a termenelor stipulate. 

	


160. Pentru detalii privind acţiunea în rezoluţiune, privind inclusiv contractul de vânzare-cumpărare, a se vedea Eugeniu Safta-Romana, „Examen al jurisprudenţei privitoare la acţiunea în rezoluţiune”, în Dreptul, nr. 8/1990, p. 43 şi urm. 

161. Trib. jud. Timiş, dec. civ. nr. 982 din 22 iulie 1977, în Revista romana de drept, nr. 6/1978, p. 65.
162. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 875 din 3 septembrie 1965, în Repertoriu de practica  judiciară în materie civila pe anii 1952-1969, ed. cit., p. 209.

Prin nerespectarea termenului de luare în primire a bunurilor de acest fel, s-a considerat că „vânzarea este rezolvată de drept şi fără punere în întârziere (notificare) în favoarea vânzătorului, dacă ridicarea nu s-a făcut în termenul stipulat” 163. Mai mult, s-a susţinut că legea ar „presupune stipularea unui pact comisoriu expres (art. 1270 C. civ.)”164.

3. Plata cheltuielilor vânzării
În absenţa unei convenţii contrare, cumpărătorul are obligaţia să plătească cheltuielile vânzării (taxa de timbru, onorarii de avocat, taxe autentificare etc.) 165.

	


163. Fr. Deak, Contractele speciale, ed. cit., p. 42.
164. Ibidem.
165. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 2459/1972, în Repertoriu de practica judiciară în  materie civila pe anii 1969-1975, p.123.
Capitolul IV
VARIETATI DE VANZARE-CUMPARARE
Există mai multe varietăţi de vânzare-cumpărare: vânzarea locuinţelor proprietate de stat, vânzarea cu arvuna, vânzarea cu grămada, vânzarea după greutate, număr şi măsură, vânzarea de drepturi litigioase, retractatul litigios, vânzarea de drepturi succesorale, vânzarea prin corespondenţă, vânzarea prin licitaţie.

Particularităţile pe care le reprezintă aceste varietăţi de vânzare-cumpărare impun o tratare succintă.

Secţiunea I – Vânzarea cu grămada
Vânzarea cu grămada este reglementata de art. 1299 C. civ. În acest caz, nu are loc numărarea, măsurarea, proprietatea fiind transferată la cumpărător chiar în momentul încheierii contractului (de exemplu, îţi vând toată recolta de grâu pe care o voi obţine de pe suprafaţa de un hectar). Deci, „vânzarea pură şi simplă este perfectă îndată ce lucrul vândut şi preţul sunt determinate”166.

Vânzarea cu grămada (în bloc) are ca obiect o cantitate determinată de bunuri prin masa ei (de exemplu, porumbul aflat într-o magazie). Preţul se va stabili global, pentru cantitatea întreagă.

Secţiunea a II-a – Vânzare după greutate,
 număr sau măsură
Obiectul contractului de vânzare-cumpărare îl formează numai bunurile de gen, care se delimitează dintr-un gen limitat. Din lotul respectiv, pentru individualizarea unei

	


166. Dimitrie Alexandresco, vol. 8, op. cit., p.187
cantităţi vândute, se va proceda la cântărirea, numărarea sau măsurarea acesteia. Ceea ce caracterizează aceasta vânzare este faptul că transferul dreptului de proprietate de la vânzător la cumpărător are loc ulterior perfectării contractului, şi anume, atunci când bunurile vândute sunt individualizate prin cântărire, măsurare sau numărare. Tot în acelaşi moment, vor trece riscurile asupra cumpărătorului.

În legătură cu locul şi data când se vor face cântărirea, măsurarea, etc., se va avea în vedere convenţia părţilor. În absenţa unei clauze în acest sens, cântărirea, măsurarea etc. se vor face la locul unde bunurile urmează a fi predate. Operaţiile de cântărire, măsurare şi numărare trebuie făcute neapărat în prezenţa cumpărătorului sau a reprezentantului acestuia. Dacă au fost primite bunurile fără a fi cântărite, măsurate, etc., este de presupus că cumpărătorul a renunţat la aceste operaţiuni.

În cazul pierderii fortuite a bunurilor vândute, dar necântărite, nemăsurate, etc., vânzătorul va putea pretinde preţul, însă nu va datora daune-intense.

Secţiunea a III-a – Vânzarea pe gustate
Potrivit art. 1301 C. civ „în privinţa vinului, a oliului şi a altor asemenea lucruri care, după obicei, se gustă mai înainte de a se cumpăra, vindecare nu există până ce cumpărătorul nu le-a gustat şi n-a declarat că-i convin”. Această varietate a contractului de vânzare-cumpărare este folosită, de regulă, pentru unele bunuri alimentare care se desfac în pieţe. Că să se poată încheia contractul de vânzare-cumpărare, este necesar ca, în prealabil, cumpărătorul să guste bunurile. O asemenea vânzare este supusă unei condiţii suspensive potestative simple, în sensul că vânzarea se consideră perfectă doar în momentul în care cumpărătorul, după ce a gustat bunul respectiv, declară că acesta îi convine. Până în momentul în care cumpărătorul declară că acceptă sau nu bunul, s-a considerat că ne-am aflat doar în prezenţa unui „proiect de vânzare”167 sau a unei „promisiuni de vânzare”168. Proprietatea asupra bunului se va transmite doar după individualizarea acestuia.

	


167. I. Zinveliu, op. cit., p. 109.

168. Fr. Deak, op. cit., p. 44.
Secţiunea a IV-a – Vânzarea pe încercate
Art. 1302 C. civ. prevede că „vinderea făcută pe încercate este totodată presupusa condiţională până la încercare”. Un asemenea contract se încheie întotdeauna sub condiţia suspensivă (care constă în încercarea bunului de către cumpărător). Încercarea urmăreşte să stabilească dacă bunul corespunde sau nu destinaţiei sale. De exemplu, în cazul unor produse tehnice, se verifică dacă acestea corespund calităţii şi funcţionarii. Deci, în momentul în care se încheie contractul, cumpărătorul îşi rezerva dreptul de a verifica (personal sau cu ajutorul unei persoane calificate) dacă bunul corespunde parametrilor tehnici şi funcţionali. Contractul se consideră perfectat în momentul în care se cunoaşte rezultatul pozitiv al verificării, când proprietatea bunului trece asupra cumpărătorului. Vânzarea fiind sub condiţie, riscurile pieirii fortuite a bunului cad în sarcina vânzătorului, până la îndeplinirea condiţiei, vânzătorul rămâne proprietarul bunului.

Prin încercarea bunului se înţelege că încheierea contractului este lăsată la aprecierea cumpărătorului, în sensul că, dacă îi place bunul, îl va cumpăra. Dacă în urma încercării se stabileşte că bunul corespunde calitativ şi funcţional destinaţiei sale, cumpărătorul nu mai poate refuza bunul. Astfel, ne-am găsi în prezenţa unei condiţii pur potestative, cu consecinţa nulităţii vânzării169.

Părţile vor putea stabili un termen pentru încercare, iar în absenţa unei asemenea clauze, rămâne ca instanţa să aprecieze termenul.

În concluzie, ceea ce deosebeşte vânzarea pe încercate de vânzarea pe gustate este faptul că, în primul caz, vânzarea este afectată de o condiţie suspensivă, pe când în al doilea caz, de o condiţie suspensivă potestativă simplă.

O varietate a vânzării pe încercate este vânzarea pe mostră. Este necesar ca bunul vândut să corespundă mostrei. Numai când bunul nu ar corespunde mostrei, cumpărătorul ar putea refuza primirea lui. Dovada că marfa corespunde mostrei revine vânzătorului. Când bunul nu corespunde mostrei, cumpărătorul poate cere vânzătorului să-l înlocuiască cu altul corespunzător, sau poate recurge la acţiunea în rezoluţiune.
	


169. Fr. Deak, op. cit., p. 44.; I. Zinveliu, op.cit., p. 109; Dimitrie Alexandresco, vol. 8, partea a 2-a, op. cit., p. 205.

Secţiunea a V-a – Vânzarea cu pact de răscumpărare
Prin vânzarea cu pact de răscumpărare se înţelege acea vânzare prin care vânzătorul îşi rezervă dreptul de a relua bunul vândut, restituind preţul cumpărătorului. O asemenea vânzare-cumpărare este afectată de o condiţie expresă. Cu excepţia fructelor, pe care le va reţine până în momentul răscumpărării, cumpărătorul va trebui să restituie bunul, primind preţul şi cheltuielile pe care le-a făcut cu bunul.

Deşi în doctrina juridică s-a considerat că, dacă pactul de răscumpărare ar fi cuprins într-un înscris aparte, „vânzarea ar fi pură şi simplă, iar răscumpărarea ar fi considerată ca o revânzare” 170, în practica judiciară s-a stabilit că „actul este nul chiar dacă pactul de răscumpărare a fost constatat printr-un alt înscris, dar care, potrivit voinţei părţilor, face parte integrantă din contract (art. 13 din Decretul-lege nr. 124/1938)” 171. Considerăm că, pentru a determina dacă suntem în prezenţa unui pact de răscumpărare sau a unei vânzări, va trebui să se stabilească, de către judecător, numai în funcţie de voinţa părţilor, în momentul încheierii contractului. 
Prin art. 4 al Legii contra cametei din 2 aprilie 1931, vânzarea cu pact de răscumpărare a fost abrogată; din inadvertenţa, art. 1371-1387 C. civ. au fost abrogate şi prin art. 13 al Legii din 5 mai 1938 pentru stabilirea dobânzilor şi înlăturarea cametei. Încheierea unui asemenea contract este lovită de nulitate absolută. Sânt interzise asemenea vânzări, deoarece ascund, de regulă, împrumuturi cu dobânzi cămătăreşti, care sunt garantate cu bunul respectiv.

În literatura juridică s-a relevat în mod just că „interdicţia privind vânzarea cu pact de răscumpărare nu priveşte actele de retrocesiune prin care cumpărătorul unui bun,   printr-un contract separat şi ulterior vânzării iniţiale, îl revinde fostului vânzător” 172.
	


170. C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit. P. 983.

171. Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 964 din 21 mai 1955, în Culegere de decizii, 1955, vol. 1, p. 61

172. Fr. Deak, op. cit., p. 48.
Secţiunea a VI-a – Vânzarea de drepturi succesorale
Vom înţelege prin vânzare de drepturi succesorale acel contract prin care moştenitorul înstrăinează dreptul său succesoral altei persoane (art. 1399-1410 C. civ.). Vânzarea de drepturi succesorale mai este cunoscută şi sub denumirea de cesiune de drepturi succesorale. Ea nu se poate face decât dacă succesiunea a fost deschisă.

Numai interpretând voinţa părţilor, instanţa va stabili că vânzarea este de drepturi succesorale, de pretenţii succesorale sau de bunuri succesorale; dacă, în cele din urmă, nu se va putea stabili care a fost voinţa părţilor, atunci se va considera că a avut o vânzare de drepturi succesorale.

Când vânzătorul este unicul moştenitor, atunci vânzarea va cuprinde drepturile asupra întregului patrimoniu succesoral. Când sunt mai mulţi moştenitori, fiecare din ei va putea vinde doar drepturile succesorale corespunzătoare cotei sale părţi. Într-o opinie 173,  s-a susţinut eronat că ar constitui vânzarea drepturilor succesorale şi vânzarea unor bunuri determinate din succesiune. În realitate, în acest caz, ne vom afla în prezenţa unei vânzări pure şi simple.

Nu este posibilă vânzarea drepturilor succesorale în cazul în care succesibilul nu a acceptat succesiunea. Dacă nu a făcut o acceptare expresă, simpla vânzare a drepturilor succesorale va echivala cu o acceptare tacită a succesiunii.

Obiectul vânzării nu îl poate forma decât o universalitate sau o cotă parte dintr-o universalitate. Vânzătorul este obligat să-l garanteze pe cumpărător de calitatea sa de moştenitor. Consecinţele transmiterii universalităţii bunurilor sunt următoarele:

· Vânzătorul este obligat să predea cumpărătorului tot ce se găsea în succesiune, în momentul deschiderii ei, şi tot ce a dobândit succesiunea ulterior.

· Dacă vânzătorul a încasat creanţe ale succesiunii, preţul unor bunuri succesorale înstrăinate sau a cules fructe, el va trebui să le predea cumpărătorului (face excepţie situaţia când s-a stipulat o convenţie contrară). De îmbunătăţirile aduse bunurilor după deschiderea succesiunii profită cumpărătorul. Dacă după vânzarea 
	


173. I. Zinveliu, op. cit., p. 119
drepturilor succesorale moştenitorul mai vinde altei persoane aceste drepturi, cumpărătorul iniţial va putea cere moştenitorului preţul sau va putea revendica bunurile vândute, de la terţi.
· Când moştenitorul vânzător a achitat datoriile şi sarcinile succesiunii, obligaţia cumpărătorului este să i le restituie. Cumpărătorul are obligaţia să restituie cheltuielile de înmormântare şi reparaţiile făcute imobilului succesoral de către moştenitor. Nu vor fi însă plătite de cumpărător taxele succesorale.

S-a pus problema dacă cumpărătorul trebuie să îndeplinească formele de publicitate pentru opozabilitatea faţă de terţi. Deşi s-a susţinut că n-ar fi necesar 174, considerăm că, în cazul transmiterii de drepturi reale, îndeplinirea formelor de publicitate este necesară 175.

Din punctul nostru de vedere, vânzarea de drepturi succesorale este opozabilă creditorilor succesiunii, deoarece nici un text de lege nu împiedica cesiunea de datorie între vii. În consecinţă, pentru datoriile succesiunii, creditorii îl vor putea urmări pe cumpărător şi nu pe moştenitorul vânzător.

Secţiunea a VII-a – Vânzarea de drepturi litigioase

 (sau retractul litigios)
Retractul litigios constituie o manifestare unilaterală de voinţă în temeiul căreia „debitorul unui drept litigios – care a fost transmis de către creditor unei alte persoane, printr-o cesiune de creanţă cu titlu oneros – poate să stingă litigiul şi totodată obligaţia sa, oferind cesionarului – noului său creditor – suma cu care el a plătit efectiv cedentului creanţa respectivă, împreună cu cheltuielile cumpărării şi cu dobânzile aferente, de la data plăţii cesiunii” 176. Deci, când se înstrăinează un drept litigios, debitorul dreptului litigios poate să-l înlăture din proces pe cesionar, prin plata sumei cu care a cumpărat dreptul litigios.

	


174. C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, vol. 2, op. cit., p. 940.

175. Fr. Deak, op. cit., p. 49.

176. M. Meresan, în Dictionar de drept civil, ed. cit., p. 462.
În acest mod se stinge procesul care a fost promovat împotriva lui. Operaţiunea este cunoscută sub denumirea de retract litigios şi urmăreşte să zădărnicească încercările de speculă din partea cesionarului. Dacă n-ar fi posibil retractul litigios, cesionarul, deşi a cumpărat creanţa la un preţ inferior, îl va urmări pe debitor la valoarea nominală a creanţei.

Nu are importanţă dacă obiectul vânzării îl formează un drept real sau un drept de creanţă.

Jurisprudenţa a admis retractul litigios, stabilind în acest mod că „scopul retractului litigios este de a pune la îndemâna părţii, atunci când există proces, un mijloc de stingere a procesului prin dobândirea drepturilor litigioase vândute şi despăgubirea integrala a cumpărătorului” 177. S-a admis că retractul litigios poate privi şi procesele referitoare la succesiuni, atunci când unul sau o parte dintre moştenitori contestă celorlalţi însuşi dreptul lor succesoral sau masa de împărţit, în momentul cesiunii sau al executării” 178.

Condiţiile exercitării retractului litigios sunt :

a) Dreptul cedat să fie litigios, adică să fie un proces în curs în ce priveşte fondul dreptului. Procesul respectiv să nu fie terminat. Simpla intenţie procesuala nu justifică retractul litigios. Dar retractul va fi admisibil în orice fază a procesului, inclusiv în cursul recursului, până în momentul în care hotărârea rămâne definitivă. Deoarece retractul se poate exercita numai în faţă instanţei care examinează fondul litigiului, înseamnă că el nu este posibil în faţa instanţei care soluţionează contestaţia în executare.

b)  Să existe o vânzare, adică o cedare oneroasa a dreptului litigios. Dacă dreptul litigios a fost donat sau lăsat prin testament, retractul litigios nu mai este posibil, deoarece lipseşte preţul, şi nici încercarea de speculă din partea cesionarului. În caz de schimb al dreptului litigios, de asemenea, nu este posibil. Odată cu plata preţului, debitorul va achita dobânzile şi cheltuielile. Deşi legea nu prevede nimic, preţul cesiunii trebuie să fie inferior creanţei nominale, deoarece, în caz contrar, retractul litigios nu se justifică.

	


177. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 422 din 9 martie 1976, în Repertoriu de practica judiciară în     materie civila pe anii 1970-1985, ed. cit., pp. 84-85.

178. Ibidem.

c) Debitorul să-şi manifeste intenţia de a exercita retractul litigios. Voinţa se va manifesta fie în faţa instanţei care soluţionează fondul litigiului, fie printr-o notificare, pe care o va comunica cesionarului.

Situaţiile în care retractul litigios nu poate fi exercitat sunt următoarele:

· Vânzarea dreptului litigios s-a făcut de un comoştenitor sau un coproprietar al dreptului cedat. Ceea ce se urmăreşte într-o asemenea situaţie este încetarea stării de indiviziune.

· Vânzarea s-a făcut unui creditor, în scopul plaţii creanţei sale.

· Vânzarea s-a făcut posesorului fondului asupra căruia există dreptul litigios. Excepţia se aplica destinatorului care ar cumpăra o creanţă ipotecată asupra imobilului pe care îl deţine. Într-o asemenea situaţie, „proprietarul imobilului grevat, fiind ameninţat de urmărirea creditorului, poate cumpăra creanţa ipotecată, chiar pe un preţ mai mic, pentru a scăpa de urmărire” 179. Într-o acţiune de revendicare, când un terţ se pretinde a fi proprietarul bunului, posesorul se poate apăra, cumpărând dreptul terţului.

Efectele retractului litigios. Principalul efect constă în faptul că vânzarea dreptului litigios încetează (faţă de debitor, adică cel care a exercitat retractul litigios). Desfiinţarea are efect retroactiv, ceea ce înseamnă că dreptul litigios va reveni în patrimoniul vânzătorului, liber de orice sarcină. Dacă cel care a dobândit dreptul litigios a constituit drepturi în favoarea unor terţi sau creditorii dobânditorului au înfiinţat poprire asupra creanţei în litigiu, atât drepturile constituite, cât şi poprirea, vor fi înlăturate.

Dacă retractul litigios nu produce efecte între vânzător şi dobânditorul dreptului litigios sau între vânzător şi debitorul pârât, împotriva acestuia din urmă vânzătorul va avea posibilitatea să promoveze o acţiune oblică (atunci când dobânditorul nu a plătit preţul).

	


179. Fr Deak, op. cit., p. 50.
Secţiunea a VII-a – Vânzarea la licitaţie
Noţiunea de licitaţie o vom întâlni atât în Codul civil, cât şi în Codul de procedură civilă. În Codul de procedură civilă, termenul de licitaţie are un înţeles mult mai larg şi constă în scoaterea în vânzare a bunurilor debitorului (care nu sunt în indiviză), pentru satisfacerea creanţei creditorului. Potrivit art. 1388 C. civ., licitaţia urmăreşte ieşirea din indiviziune asupra unui bun care este incomod partajabil în natură, sau nici unul dintre coindivizari nu poate sau nu vrea să ia bunul întregime.

Legea nr. 603/1943, pentru simplificarea procedurii împărţelilor judecătoreşti, se aplică oricărei forme de indiviziune, inclusiv împărţirii comunităţii de bunuri între soţi 180.

Deoarece în cazul concubinilor nu este aplicabil regimul comunităţii de bunuri, este posibil ca bunurile dobândite de ei în timpul concubinajului să constituie proprietate comună sub forma proprietăţii indivize 181.

Instanţa va proceda la vânzarea bunurilor indivize, împărţind preţul între coindivizari. Se va proceda astfel nu numai când bunul este incomod partajabil în natură, dar şi atunci când împărţeala ar duce la deprecierea considerabilă a bunului 182.

În materia succesiunilor, art. 741 C. civ. prevede că la formarea şi compunerea loturilor, va trebui să se dea fiecărui coindivizar, pe cât posibil, aceeaşi cantitate de bunuri, etc., evitându-se îmbucătăţirea peste măsura a imobilelor.
Interesant de reţinut este faptul că plenul fostului Tribunal Suprem, printr-o decizie de îndrumare, a stabilit că, „deşi se referă la împărţirea succesiunii, care constituie cauza cea mai frecventă a stării de indiviziune, menţionatul articol cuprinde o menţiune generală, aplicabilă oricărei împărţiri de bunuri, indiferent de cauza care a determinat indiviziunea”183. 
	


180. Tudor R. Popescu, Dreptul familiei, Tratat, vol. I, Editura Didactica şi Pedagogica, Bucureşti, 1965, p. 290; Alexandru Bacaci, Raporturile juridice patrimoniale în dreptul familiei, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1986, p. 98.

181. Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 2581 din 20 noiembrie 1974, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1969-1975, ed. cit., pp. 30-31; a se vedea şi Eugeniu Safta-Romano, „Despre consecinţele juridice ale unor raporturi patrimoniale dintre persoanele fizice”, în Revista romana de drept, nr. 8/1988, p. 15 şi urm.

182. Mihai Eliescu, Transmisiunea şi împărţeala moştenirii în dreptul RSR, Editura Academiei, Bucureşti, 1966,p. 268.

183. Plenul Trib. Suprem, dec. de îndrumare nr. 4 din 11mai 1967, în Culegere de decizii, 1967, p. 23.
Nu se va proceda însă la vânzarea la licitaţie publică, atât timp cât bunurile se pot împărţi în natură, se pot forma loturi, chiar inegale, sau apare ca justificată atribuirea bunului indiviz unuia dintre copărtaşi. Din acest motiv, atât doctrina juridică 184, dar mai cu seamă jurisprudenţa 185, au stabilit că modalitatea de împărţire prin vânzare la licitaţie publică are caracterul unei soluţii extreme.
La vânzarea la licitaţie pot participa atât coindivizarii, cât şi orice alte persoane. În funcţie de faptul dacă bunul va fi adjudecat de un copărtaş sau de un terţ, vom fi în prezenţa unei ieşiri din indiviziune sau a unei vânzări 186.

Când bunul este adjudecat de un coindivizar – licitaţia fiind un mod de sistare a indiviziunii –, el este considerat că a dobândit bunul direct de la defunct. O afirmă expres art. 786 C. civ.: „Fiecare coerede este prezumat că a moştenit singur şi imediat toate bunurile care compun partea sa sau care i-au căzut prin licitaţie”. Din acest punct de vedere, partajul are un efect declarativ. 

Licitaţia va fi însă, efectiv, o vânzare, atunci când bunul a fost adjudecat de un terţ. În acest caz, ordonanţa va trebui transcrisă (operaţie care nu se cere atunci când adjudecarea s-a făcut de către un copărtaş), iar plata preţului este garantată fie de privilegiul vânzătorului, fie de cel al copărtaşului. În cazul în care terţul adjudecatar n-ar plăti preţul, se va putea cere rezoluţiunea vânzării, iar „coerezii vânzători pot cere revânzarea bunului la licitaţie, pe socoteala adjudecatarului” 187. 
Delimitarea între licitaţia-vânzare şi licitaţia-împărţeală nu este atât de pregnantă. S-a considerat că, chiar când adjudecatarul este un terţ, licitaţia nu este integral translativă de drepturi, şi nici când adjudecătorul este un coindivizar, licitaţia nu este integral declarativă188. Intr-adevăr, când bunul este adjudecat de un terţ, efectul translativ de drepturi apare doar în raporturile dintre adjudecatar şi coindivizari, pe când între coindivizari, licitaţia are un efect declarativ.

	


184. Tudor R.Popescu, op. cit., p. 291; Alexandru Bacaci, op. cit., p. 101.

185. Plenul Trib. Suprem, dec. de îndrumare nr. 4 din 11mai 1967, în Culegere de decizii, 1967, p. 23; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 224/1980, în Revista romana de drept nr. 7/1980, p. 52; Trib. Suprem, sect. civ., dec. nr. 475 din  28 martie 1981, în Culegere de decizii, 1981, p. 56; Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1571 din 4 septembrie 1956, în Culegere de decizii, 1956, 1, p. 358; Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 1323 din 3 decembrie 1959, în Culegere de decizii, 1959, p. 186; Trib. Suprem, col. civ., dec. nr. 454 din 29 martie 1957, în Repertoriu de practica judiciară în materie civila pe anii 1952-1969, ed. cit., p. 457.

186. Mihai Eliescu, op. cit., p. 289.

187. Ibidem.

188. Ibidem, p. 290.

Dar chiar când adjudecatarul este un coindivizar, acesta are obligaţia să depună, drept preţ, cota-parte stabilită celorlalţi coindivizari: deci, licitaţia „este o împărţeală, cât priveşte partea din preţ cuvenită adjudecatarului şi o vânzare, în măsura cotelor-părţi din preţ cuvenite celorlalţi copărtaşi”189. În consecinţă, licitaţia are, parţial, efect translativ de drepturi şi parţial declarativ.

Vânzarea la licitaţie începe de la preţul pe care îl stabileşte expertul, iar, dacă acest preţ nu este oferit, instanţa are posibilitatea să adjudece bunul chiar la un preţ inferior. Faptul că nu se realizează preţul nu împiedică vânzarea, ci determină doar o amânare a licitaţiei190. Dacă obiectul vânzării la licitaţie îl formează construcţii sau terenuri, nu este necesară autorizaţia de înstrăinare. Când vânzarea la licitaţie are loc în cadrul procedurii executării silite, se vor aplica regulile speciale ale acestei proceduri.
	


189. Ibidem.

190. Trib. Suprem, sec. civ., dec. nr. 717 din 22 martie 1972, în Culegere de decizii, 1972, p. 86.
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