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| CONTRACTUL DE VANZARE

DEFINITIE

Potrivit art. 1.650 alin. (1) C. civ., vanzarea este contractul prin care vanzatorul
transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea
unui bun Tn schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca.
Prin vanzare poate fi transmis si un dezmembramant al dreptului de propri-
etate.

SEDIUL MATERIEI

Codul civil reglementeaza contractul de vanzare in Cartea a V-a, Titlul IX,
Capitolul 1, art. 1.650-1.762.

Dispozitiile Codului civil trebuie insa completate si coroborate si cu alte texte
de lege ce cuprind dispozitii aplicabile in materia vanzarii, precum: Legea
locuintei nr. 114/1996, Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv In perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, Legea nr. 312/2005
privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de
catre cetatenii straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine,
Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
de proprietari, Legea nr. 260/2008 privind asigurarea obligatorie a locuintelor
impotriva cutremurelor, alunecdrilor de teren sau inundatiilor, Codul silvic,
0.U.G. nr. 69/2010 privind reabilitarea termicd a cladirilor de locuit cu finantare
prin credite bancare cu garantie guvernamentald, Legea nr. 159/2013 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica
a cladirilor, Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii
nr. 268/2001 privind privatizarea societdtilor comerciale ce detin in administrare
terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricold si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, O.U.G. nr. 34/2013 privind organizarea,
administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991.

Consideratii introductive
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CONTRACTUL DE VANZARE

COMENTARII ST EXPLICATI

ELABORAREA SI REDACTAREA CONTRACTULUI

[ Partile contractului

[ Dreptul de preemptiune
[ Obiectul contractului
[ Efectele contractului

[ Forma contractului

[0 Formalitati de publicitate

DETERMINAREA CONTINUTULUI CONTRACTULUI PRIN METODA
INTEROGATIVA (TABEL SINOPTIC)

MODELE DE CONTRACTE

[0 Contract de vanzare (avand ca obiect un apartament)

[0 Contract de vanzare (avand ca obiect un teren intravilan)
[ Contract de vanzare (avand ca obiect un teren extravilan)
[0 Contract de vanzare (avand ca obiect un autoturism)

[ Contract de vanzare (avand ca obiect un garaj)

Consideratii introductive
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CONTRACTUL DE VANZARE

COMENTARII SI EXPLICATII

ELABORAREA SIREDACTAREA CONTRACTULUI

PARTILE CONTRACTULUI

Parti ale contractului de vanzare sunt vanzatorul si cumparatorul. Acestea pot fi
persoane fizice sau persoane juridice.

Vanzatorul este partea care transmite sau se obligd sa transmita celeilalte parti
proprietatea unui bun, un dezmembramant al dreptului de proprietate sau orice alt
drept in schimbul unui pret.

Cumparatorul este partea care, in schimbul pretului, dobandeste proprietatea unui
bun, un dezmembramant al dreptului de proprietate sau alt drept.

Redactarea cu privire la acest element al contractului de vanzare necesitd o analiza
prealabild, in principal a capacitatii juridice cerute pentruincheierea valabild a contractului
de vanzare, analiza ce comporta doua directii: analiza capacitatii de folosintd, respectiv
analiza capacitatii de exercitiu cerute pentru incheierea valabild a contractului.

In cazul contractului de vanzare sub aspectul capacitatii de folosints, art. 1.652
C. civ., conform cdruia pot cumpdra sau vinde toti cei carora nu le este interzis
prin lege, instituie principiul capacitatii, incapacitatea fiind exceptia. In ceea ce
priveste capacitatea de exercitiu, deoarece, raportat la lucrul vandut, contractul
de vanzare este un act de dispozitie, este necesar ca ambele parti contractante sa
aiba capacitatea de a incheia acte de dispozitie. Raportat insa la patrimoniul partii
contractante, vanzarea poate fi privita ca un act de administrare sau de conservare
(de exemplu, instrainarea unor bunuri perisabile). In consecint3, in aceste cazuri este
necesar si suficient ca partea sa aiba capacitatea prevazuta de lege pentru a face
acte de administrare sau, dupa caz, de conservare.

Contractul de vanzare va putea fi incheiat de persoanele lipsite de capacitate de
exercitiu numai prin reprezentantii lor legali, iar de cele cu capacitate restransa de
exercitiu, doar cu incuviintarea ocrotitorului legal si, in toate cazurile, cu autorizarea
instantei de tuteld si, dupd caz, cu avizul consiliului de familie.

In ceea ce priveste exceptiile de la regula capacitatii, vom distinge intre incapacitati
de a cumpadra si incapacitati de a vinde.

8 INCAPACITATI DE A CUMPARA

Potrivit art. 1.654 C. civ., sunt incapabili de a cumpara, direct sau prin persoane
interpuse, chiar si prin licitatie publica:
mandatarii, pentru bunurile pe care suntinsdrcinati sa le vanda. Prin exceptie,
contractul de vanzare este valabil dacd mandatarul a fost imputernicit in mod
expres n acest sens sau cuprinsul contractului a fost determinat in asemenea
mod ncat sa excluda posibilitatea unui conflict de interese.

Comentarii si explicatii
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CONTRACTUL DE VANZARE

Sanctiunea ncalcdrii acestei interdictii este, conform alin. (2) al articolului indicat
anterior, nulitatea relativa. Incapacitatii prevazute pentru mandatar de art. 1.654
alin. (1) lit. @) C. civ. 1i este supus si executorul testamentar autorizat de instanta sa
vanda bunurile succesorale pentru executarea legatelor conform art. 1.080 alin. (1)
lit. ¢) C. civ., precum si lichidatorul desemnat in conditiile legii simentionat in certificatul
succesoral delichidare, deoarece, conformart. 263 alin. (2) din Regulamentul de aplicare
a Legii notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, conventia de lichidare ce
reprezinta acordul mostenitorilor cu privire la modul de lichidare a pasivului succesoral
si care se Incheie in forma autenticd are valoarea unui mandat special;
parintii, tutorele, curatorul, administratorul, membrii consiliului provizoriu,
pentru bunurile persoanelor pe care le reprezintd. Sifn acest caz sanctiunea
aplicabila este nulitatea relativd. De asemenea, trebuie avute n vedere si
dispozitiile art. 147 alin. (1) C. civ., conform cdrora, sub sanctiunea nulitatii
relative, nu vor putea fi incheiate acte juridice care au ca parti tutorele sau
sotul acestuia, o ruda in linie dreapta ori fratii sau surorile tutorelui, pe de
o parte, si minorul, pe de alta parte. De la aceasta regula exista o exceptie,
ce permite oricareia dintre persoanele indicate mai sus sa cumpere la
licitatie publica un bun al minorului, daca are o garantie reala asupra acestui
bun ori il detine in coproprietate cu minorul, dupa caz [art. 147 alin. (2)
C. civ.]. Prevederile referitoare la tutore se aplica si pdrintelui in exercitarea
puterii sale pdrintesti si dupa incetarea calitatii sale de reprezentant legal al
copilului sau minor [art. 502 alin. (1) C. civ.];
membrii consiliului de familie; aceastd incapacitate rezulta din analiza
dispozitiilor art. 126, art. 144 alin. (2) si art. 147 C. civ."”;
functionarii publici, judecatorii-sindici, practicienii in insolventa, executorii,
precum si alte asemenea persoane, care ar putea influenta conditiile
vanzdrii facute prin intermediul lor sau care are ca obiect bunurile pe care
le administreaza ori a cdaror administrare o supravegheaza. Enumerarea
cuprinsd n art. 1.654 alin. (1) lit. ¢) C. civ., intrucat nu este una limitativa, ci
permite identificarea si a altor persoane incapabile de a contracta, impune
si 0 analizd a conditiilor cumulative ce trebuie indeplinite pentru a fi subiect
al acestei incapacitati, si anume:
a) persoanele sd fie ,,asemenea” celor enumerate expres de text: sa exercite
atributii de drept public in vanzdrile in care sunt implicate;

b) persoanele ar putea influenta conditiile vanzdrii, atat sub aspect formal,
cat si substantial;

¢) vanzarea se desfasoara prin intermediul lor ori sunt insarcinate sa
administreze bunurile vandute sau sa supravegheze administrarea acestor
bunuri (de exemplu, expertul chemat sd se pronunte asupra calitatii unui
bun predat pentru vanzarea silita prevazuta de art. 1.691 C. civ. sau notarul

Y Conform art. 124 alin. (1) C. civ., consiliul de familie se poate constitui pentru a supraveghea modul
n care tutorele isi exercitd drepturile sifsiindeplineste indatoririle cu privire la persoana si bunurile
minorului.

Comentarii si explicatii
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