
Cuprins 5 

 

Cuprins 

 
Abrevieri .................................................................................................... 9 
 
Introducere .............................................................................................. 11 
 
Capitolul I. Contractul de vânzare ........................................................ 15 

Secţiunea I. Noţiunea, caracterele juridice şi condiţiile de 
validitate ale contractului de vânzare ............................... 15 

§1. Noţiunea şi caracterele juridice ale contractului de vânzare ....... 15 
1. Noţiunea .................................................................................... 15 
2. Caractere juridice ...................................................................... 18 

§2. Condiţiile de validitate ale contractului de vânzare .................... 24 
3. Precizări prealabile ................................................................... 24 

A. Capacitatea de a contracta .......................................................... 25 
4. Reguli generale ......................................................................... 25 
5. Incapacităţi speciale .................................................................. 26 

B. Consimţământul părţilor. Promisiunea unilaterală de 
vânzare şi de cumpărare. Promisiunea bilaterală de 
vânzare. Pactul de opţiune. Dreptul de preempţiune ................... 44 
6. Consimţământul ........................................................................ 44 
7. Promisiunea unilaterală de vânzare .......................................... 45 
8. Promisiunea unilaterală de cumpărare ...................................... 51 
9. Promisiunea bilaterală de vânzare ............................................ 52 
10. Pactul de opţiune privind contractul de vânzare ..................... 63 
11. Dreptul de preempţiune .......................................................... 68 
12. Dreptul prioritar la dobândirea imobilului expropriat ............ 88 

C. Obiectul contractului şi obiectul obligaţiei contractuale ............ 89 
13. Obiectul contractului .............................................................. 89 

I. Bunul vândut. Condiţii .................................................................. 90 
14. Enumerarea condiţiilor ........................................................... 90 
15. Bunul vândut să fie susceptibil de a fi înstrăinat .................... 90 
16. Bunul să existe în momentul încheierii contractului sau 

să poată exista în viitor ........................................................... 99 
17. Bunul să fie determinat sau determinabil, licit şi posibil ...... 102 



6 Tratat de drept civil. Contracte speciale 

II. Preţul. Condiţii ........................................................................... 103 
18. Enumerarea condiţiilor ............................................................ 103 
19. Preţul să constea într-o sumă de bani .................................... 103 
20. Preţul să fie determinat sau determinabil .............................. 103 
21. Preţul să fie sincer şi serios ................................................... 107 

Secţiunea a II-a. Efectele contractului de vânzare ............................. 111 
22. Interpretarea clauzelor vânzării ............................................ 111 

§1. Obligaţiile vânzătorului ............................................................ 113 
23. Precizări prealabile ............................................................... 113 

A. Obligaţia de transmitere a proprietăţii sau a dreptului 
vândut ......................................................................................... 113 

B. Obligaţia de predare a bunului vândut ...................................... 129 
24. Noţiune ................................................................................. 129 
25. Întinderea obligaţiei de predare ............................................... 129 
26. Locul predării ........................................................................ 131 
27. Cheltuielile de predare .......................................................... 132 
28. Starea bunului vândut ........................................................... 132 
29. Dezacordul asupra calităţii .................................................... 133 
30. Momentul predării. Refuzul de a preda bunul ...................... 135 
31. Obligaţia accesorie predării .................................................. 135 
32. Riscul în contractul de vânzare ............................................. 136 
33. Sancţiunea nerespectării obligaţiei de a preda bunul ............ 138 

C. Obligaţia de garanţie ................................................................. 138 
34. Precizări prealabile ............................................................... 138 

I. Garanţia contra evicţiunii ............................................................ 139 
35. Noţiune ................................................................................. 139 
36. Garanţia contra evicţiunii rezultând din fapte personale ...... 140 
37. Garanţia contra evicţiunii rezultând din fapta unui terţ ........ 143 
38. Natura şi modul de funcţionare a obligaţiei de garanţie ....... 147 
39. Efectele obligaţiei de garanţie în caz de evicţiune 

consumată ............................................................................. 149 
40. Modificări convenţionale ale garanţiei contra evicţiunii ...... 162 

II. Garanţia contra viciilor bunului vândut ..................................... 163 
41. Noţiune ................................................................................. 163 
42. Condiţii ................................................................................. 165 
43. Efectele şi întinderea răspunderii vânzătorului pentru vicii ...... 170 



Cuprins 7 

44. Termenul de intentare a acţiunilor ........................................ 177 
45. Modificări convenţionale ale garanţiei contra viciilor .......... 178 

III. Garanţia pentru buna funcţionare ............................................. 180 
46. Condiţiile garanţiei pentru buna funcţionare ........................ 180 
47. Defecţiunea imputabilă cumpărătorului ............................... 183 
48. Comunicarea defecţiunii ....................................................... 184 

§2. Obligaţiile cumpărătorului ........................................................ 185 
49. Enumerarea ........................................................................... 185 

A. Plata preţului ............................................................................. 185 
50. Locul şi data plăţii preţului ................................................... 185 
51. Dobânzi asupra preţului ........................................................ 189 
52. Cheltuielile aferente operaţiunilor de plată a preţului .......... 191 
53. Garantarea creanţei preţului .................................................. 191 
54. Sancţiunea neplăţii preţului .................................................. 195 

B. Luarea în primire a bunului vândut ........................................... 202 
55. Reguli aplicabile ................................................................... 202 

C. Suportarea cheltuielilor vânzării ............................................... 208 
56. Reglementare ........................................................................ 208 

Secţiunea a III-a. Varietăţi de vânzare ............................................... 209 
57. Precizări prealabile ............................................................... 209 

§1. Vânzarea după greutate, număr sau măsură şi vânzarea în 
bloc (cu grămada) ..................................................................... 210 

A. Vânzarea după greutate, număr sau măsură ............................. 210 
58. Noţiune. Încheiere ................................................................ 210 
59. Efecte .................................................................................... 210 

B. Vânzarea în bloc (cu grămada) .................................................. 211 
60. Noţiune, încheiere, efecte ..................................................... 211 

§2. Vânzarea pe încercate şi vânzarea pe gustate ........................... 212 
A. Vânzarea pe încercate ................................................................ 212 

61. Noţiune ................................................................................. 212 
62. Efecte .................................................................................... 214 

B. Vânzarea pe gustate ................................................................... 215 
63. Noţiune, încheiere, efecte ..................................................... 215 

§3. Vânzarea unei moşteniri (de drepturi succesorale) ................... 216 
64. Noţiune şi formă ................................................................... 216 
65. Efecte .................................................................................... 217 



8 Tratat de drept civil. Contracte speciale 

§4. Vânzarea cu opţiune de răscumpărare ...................................... 221 
66. Noţiune, scurt istoric şi utilitatea instituţiei .......................... 221 
67. Exercitarea opţiunii ............................................................... 226 
68. Efecte .................................................................................... 230 
69. Sancţiune............................................................................... 232 

§5. Vânzarea bunurilor imobile ...................................................... 234 
70. Preliminarii ........................................................................... 234 

I. Reguli speciale aplicabile vânzării imobilelor prevăzute de 
noul Cod civil (art. 1.741-1.745) ................................................. 234 
71. Domeniu de aplicare. .............................................................. 234 
72. Termenul de exercitare a acţiunii estimatorii sau în 

rezoluţiune ............................................................................ 238 
73. Vânzarea a două fonduri cu precizarea întinderii 

fiecăruia ................................................................................ 238 
74. Regulă specială privind vânzarea terenurilor forestiere ........ 240 

II. Reguli speciale privind vânzarea locuinţelor ............................. 240 
75. Acte necesare pentru vânzarea locuinţelor ........................... 240 
76. Costuri .................................................................................. 243 

III. Reguli speciale prevăzute de Legea nr. 17/2014 privind 
vânzarea terenurilor agricole situate în extravilan ................... 244 

77. Reguli aplicabile ................................................................... 244 
78. Situaţia antecontractelor (promisiunilor unilaterale şi 

bilaterale de vânzare) încheiate anterior intrării în 
vigoare a Legii nr. 17/2014 .................................................. 245 

§6. Vânzarea cu plata preţului în rate şi rezerva proprietăţii .......... 248 
79. Preliminarii ........................................................................... 248 
80. Transferul dreptului de proprietate. Riscul bunului .............. 249 
81. Neplata unei singure rate din preţ ......................................... 250 
82. Rezoluţiunea contractului ..................................................... 251 

 
Capitolul II. Contractul de schimb ..................................................... 255 

1. Noţiune şi caractere juridice ................................................... 255 
2. Aplicarea regulilor de la vânzare ............................................ 256 
3. Reguli speciale ........................................................................ 258 
4. Schimbul de imobile ............................................................... 259 



 
 

 
 

TRATAT DE DREPT CIVIL 

 
CONTRACTE SPECIALE 

 

 
 



 

Prof. univ. dr. FRANCISC DEAK 
 

 Prof. univ. dr.  Prof. univ. dr. 
 LUCIAN MIHAI  ROMEO POPESCU 

 
 
 

TRATAT DE DREPT CIVIL 
 

CONTRACTE SPECIALE 
 

 
 

Ediţia a V-a 
actualizată şi completată 

 
 

Volumul I 
Prof. univ. dr. ROMEO POPESCU 

 

Vânzarea 
Schimbul 

 

 
 
 

Universul Juridic 
Bucureşti 

-2017- 



Capitolul I. Contractul de vânzare 15 
 

Capitolul I 
Contractul de vânzare 

 
Secţiunea I 

Noţiunea, caracterele juridice şi condiţiile de validitate  
ale contractului de vânzare 

 
§1. Noţiunea şi caracterele juridice ale contractului de vânzare 

1. Noţiunea. Potrivit art. 1.650 C. civ., „(1) Vânzarea este contractul 
prin care vânzătorul transmite sau, după caz, se obligă să transmită cumpă-
rătorului proprietatea unui bun în schimbul unui preţ pe care cumpărătorul 
se obligă să îl plătească. (2) Poate fi, de asemenea, transmis prin vânzare un 
dezmembrământ al dreptului de proprietate sau orice alt drept”.  

Luând în considerare aceste prevederi, câteva observaţii sunt necesare: 
a) de regulă, vânzătorul nu are (nu trebuie să-şi execute) obligaţia trans-

miterii dreptului de proprietate ce poartă asupra bunului, pentru că 
transferul proprietăţii se produce în mod automat în momentul încheierii 
valabile a contractului. În acest sens, art. 1.674 C. civ. prevede: „Cu ex-
cepţia cazurilor prevăzute de lege ori dacă din voinţa părţilor nu rezultă 
contrariul, proprietatea se strămută de drept cumpărătorului din momentul 
încheierii contractului, chiar dacă bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost 
plătit încă”. Bunăoară, în cazul unui bun mobil individual determinat vânză-
torul transmite cumpărătorului proprietatea din chiar momentul realizării 
acordului de voinţă; 

b) există cazuri în care vânzătorul „se obligă să transmită cumpă-
rătorului proprietatea unui bun”. De exemplu, în cazul bunurilor de gen, 
vânzătorul trebuie să individualizeze aceste bunuri prin predare, numărare, 
cântărire, măsurare etc. Tot astfel, în cazul unui bun viitor (de pildă, un 
apartament dintr-un bloc ce urmează a se construi), cumpărătorul nu poate 
dobândi proprietatea decât după ce vânzătorul a realizat bunul respectiv, în 
stare de a fi predat; 

c) cumpărătorul are drept obligaţie principală pe aceea de a plăti preţul. 
Fără preţ nu există vânzare. După cum vom vedea1, stabilirea preţului în 
bani este de esenţa vânzării; 
                                                            

1 A se vedea infra, nr. 19. 
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d) de regulă, prin contractul de vânzare se transmite de la vânzător la 
cumpărător dreptul de proprietate asupra unui bun. Însă va fi calificat drept 
vânzare şi contractul prin care, în schimbul unui preţ, se transmite un alt 
drept decât dreptul de proprietate, fiindcă transmiterea proprietăţii nu este 
de esenţa, ci numai de natura contractului de vânzare; 

e) poate fi transmis prin vânzare un dezmembrământ al dreptului de 
proprietate. Acesta poate fi: 

i) dreptul de superficie1. Astfel, potrivit art. 695 alin. (4) C. civ., titularul 
dreptului de superficie poate dispune în mod liber de dreptul său, însă, cât 
timp construcţia există, dreptul de folosinţă asupra terenului se poate înstră-
ina ori ipoteca numai odată cu dreptul de proprietate asupra construcţiei; 

ii) dreptul de uzufruct2. Potrivit art. 714 alin. (1) C. civ., „În absenţa unei 
prevederi contrare, uzufructuarul poate ceda dreptul său unei alte persoane 
fără acordul nudului proprietar, dispoziţiile în materie de carte funciară fiind 
aplicabile”3;  

iii) în ceea ce priveşte dreptul de servitute, acesta nu va putea fi vândut 
separat, ci poate fi transmis numai odată cu dreptul de proprietate ce poartă 
asupra fondului dominant, chiar dacă nu s-a făcut o menţiune expresă în 
acest sens în contractul de vânzare4; 

f) pot fi transmise prin vânzare şi alte drepturi: 
i) dreptul special de folosinţă asupra terenurilor situate în intravilan 

conferit de art. II din Titlul II al O.U.G. nr. 184/20025; 
                                                            

1 Cu privire la problematica dreptului de superficie, a se vedea: C. Alunaru, Noi 
aspecte teoretice şi practice ale dreptului de superficie, în Dreptul nr. 5-6/1993,  
pp. 65-73; C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 
2013, pp. 256-265; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, 
Bucureşti, 2013, pp. 259-267. 

2 Pentru amănunte, a se vedea: C. Bîrsan, op. cit., pp. 265-285; V. Stoica, op. cit., 
pp. 229-244. 

3 Potrivit art. 70 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Codului civil, 
„Dispoziţiile art. 714 din Codul civil se aplică indiferent de data constituirii uzufructului. 
În cazul uzufructului constituit prin convenţie încheiată anterior intrării în vigoare a 
Codului civil, acesta este şi rămâne incesibil, mai puţin în cazul în care părţile convin 
altfel”. 

4 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 251. 
5 Publicată în M. Of. nr. 929 din 18 decembrie 2002 şi aprobată, cu modificări, prin 

Legea nr. 48/2004 (publicată în M. Of. nr. 262 din 25 martie 2004). Potrivit art. II  
alin. (1) din Titlul II al O.U.G. nr. 184/2002, „Cetăţenii străini şi apatrizii care au 
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ii) dreptul de ipotecă1; 
iii) un drept de creanţă2;  
iv) un drept din domeniul proprietăţii intelectuale3; 

                                                                                                                                       
calitatea de persoane îndreptăţite potrivit Legii nr. 10/2001 la restituirea în natură a unor 
terenuri, situate în intravilanul localităţilor, pot opta pentru dobândirea unui drept de 
folosinţă special care conferă titularului drepturile şi obligaţiile conferite de lege pro-
prietarului, cu excepţia dreptului de dispoziţie”. Acest drept special de folosinţă poate fi 
înstrăinat prin vânzare, iar potrivit art. II alin. (3), dacă „terţ dobânditor al dreptului de 
folosinţă este cetăţean român sau persoană juridică română, dreptul de folosinţă astfel 
dobândit se converteşte în drept de proprietate”. A se vedea, pentru detalii, C. Roşu, 
Discuţii în legătură cu dreptul de folosinţă special prevăzut de Ordonanţa de urgenţă a 
Guvernului nr. 184/2002, în Dreptul nr. 6/2003, pp. 130-138.  

1 Potrivit art. 2.358 C. civ., „(1) Dreptul de ipotecă sau rangul acesteia poate fi cedat 
separat de creanţa pe care o garantează numai atunci când suma pentru care este 
constituită ipoteca este determinată în actul constitutiv. (2) În cazul prevăzut la alin. (1), 
cesiunea se face prin act încheiat în formă scrisă între creditorul ipotecar cedent şi 
creditorul cesionar, cu înştiinţarea debitorului. (3) Dispoziţiile în materie de carte 
funciară sau, după caz, cele care privesc opozabilitatea faţă de terţi a ipotecii mobiliare 
rămân aplicabile”. De asemenea, art. 2.427 alin. (1) C. civ. prevede: „Creditorul ipotecar 
poate ceda unui creditor chirografar ipoteca creanţei sale ipotecare”. Evident, avem în 
vedere cedarea dreptului de ipotecă în schimbul unei sume de bani, pentru că altfel nu 
poate fi vorba de un contract de vânzare. A se vedea şi R. Rizoiu, Contractul de ipotecă 
în noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2015, pp. 455. 

2 Potrivit art. 1.566 alin. (1) C. civ., „Cesiunea de creanţă este convenţia prin care 
creditorul cedent transmite cesionarului o creanţă împotriva unui terţ”, iar art. 1.567  
alin. (3) dispune că, „Dacă cesiunea este cu titlu oneros, dispoziţiile prezentului capitol 
se completează în mod corespunzător cu cele din materia contractului de vânzare-cum-
părare sau, după caz, cu cele care reglementează orice altă operaţiune juridică în cadrul 
căreia părţile au convenit să se execute prestaţia constând în transmiterea unei creanţe”. 
Pentru cesiunea de creanţă în sistemul noului Cod civil, a se vedea L. Pop, I.F. Popa,  
S.I. Vidu, Curs de drept civil. Obligaţiile, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2015,  
pp. 463-478. 

3 Regulile speciale privind cesiunea drepturilor patrimoniale de autor şi regulile 
speciale privind transmiterea drepturilor din domeniul proprietăţii industriale (dreptul la 
brevet, dreptul la acordarea brevetului, drepturile ce decurg din brevet, din certificatul de 
înregistrare a unui desen sau model, drepturile asupra mărcii etc.) se analizează la 
materia Dreptul proprietăţii intelectuale. Pentru contractul de cesiune de brevet de 
invenţie, a se vedea A. Petrescu, L. Mihai, Drept de proprietate industrială. Introducere 
în dreptul de proprietate industrială. Invenţia. Inovaţia, Universitatea din Bucureşti, 
1987, p. 196 şi urm., iar pentru contractul de cesiune de marcă, a se vedea R. Popescu, 
R. Dincă, Cesiunea de marcă, în PR nr. 4/2002, p. 194 şi urm. 
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v) drepturi asupra unei universalităţi care cuprinde nu numai drepturi, ci 
şi datorii (vânzarea unei moşteniri)1. 

Nu pot fi înstrăinate prin vânzare drepturile nepatrimoniale2 şi cele 
patrimoniale care au un caracter strict personal (dreptul real de uz, dreptul 
de abitaţie3 etc.) sau care sunt prevăzute de lege ori sunt contractate (sau 
constituite prin acte unilaterale) intuitu personae (de exemplu, dreptul de 
întreţinere – indiferent că îşi are izvorul în lege, în testament sau în 
contractul de întreţinere –, dreptul la pensie). 

 
2. Caractere juridice. Vânzarea este un contract sinalagmatic (bila-

teral), cu titlu oneros, în principiu comutativ, în principiu consensual şi 
translativ de drepturi. 

 
2.1. Vânzarea este un contract esenţialmente sinalagmatic (bilateral), 

deoarece, prin încheierea sa, dă naştere la obligaţii reciproce şi interde-
pendente între părţile contractante. Vânzătorul are, în principal, obligaţiile 

                                                            
1 Prin vânzarea unei moşteniri se înţelege transmiterea, în schimbul unei sume de 

bani, a dreptului de a culege o moştenire deschisă sau o cotă din aceasta. A se vedea  
art. 1.747-1.753 C. civ. (infra, nr. 64-65). 

2 De exemplu, nu pot fi vândute dreptul la viaţă, la sănătate, la nume, la domiciliu. 
Tot astfel, nu pot fi înstrăinate prin vânzare drepturile nepatrimoniale (morale) de autor. 
Astfel, potrivit art. 11 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor şi drepturile 
conexe, „(1) Drepturile morale nu pot face obiectul vreunei renunţări sau înstrăinări. 
(2) După moartea autorului, exerciţiul drepturilor prevăzute la art. 10 lit. a), b) şi d) 
[respectiv dreptul de a decide dacă, în ce mod şi când va fi adusă opera la cunoştinţă 
publică; dreptul de a pretinde recunoaşterea calităţii de autor al operei; dreptul de a 
pretinde respectarea integrităţii operei şi de a se opune oricărei modificări, precum şi 
oricărei atingeri aduse operei, dacă prejudiciază onoarea sau reputaţia sa] se transmite 
prin moştenire, potrivit legislaţiei civile, pe durată nelimitată. Dacă nu există moşte-
nitori, exerciţiul acestor drepturi revine organismului de gestiune colectivă care a 
administrat drepturile autorului sau, după caz, organismului cu cel mai mare număr de 
membri, din domeniul respectiv de creaţie”.  

3 Potrivit art. 752 C. civ., „Dreptul de uz ori de abitaţie nu poate fi cedat […]”. 
Precizăm că avem în vedere situaţia în care titularul dreptului de uz ori de abitaţie nu 
poate vinde dreptul său, care s-a născut în modurile prevăzute de lege. Este evident că 
dreptul de uzufruct, uz sau abitaţie se poate constitui prin transmiterea, inclusiv cu titlu 
oneros, către o altă persoană a prerogativelor specifice dreptului, constituentul păstrându-şi 
nuda proprietate. 
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de a transmite proprietatea bunului sau, după caz, dreptul vândut, de a preda 
bunul şi de a-l garanta pe cumpărător contra evicţiunii şi contra viciilor bu-
nului, iar cumpărătorul are, în principal, obligaţiile de a prelua bunul vândut, 
de a plăti preţul vânzării şi, de regulă, de a suporta cheltuielile pentru înche-
ierea contractului de vânzare. 

Fiind un contract sinalagmatic, se aplică regulile specifice acestei cate-
gorii de contracte (excepţia de neexecutare a contractului, rezoluţiunea pen-
tru neexecutarea obligaţiei de către una dintre părţi, teoria riscului con-
tractului)1. 

 
2.2. Vânzarea este un contract esenţialmente cu titlu oneros. Ambele 

părţi urmăresc anumite interese patrimoniale, adică primirea unui echivalent 
în schimbul prestaţiei la care se obligă. Vânzătorul urmăreşte să primească 
preţul ca un contraechivalent al prestaţiei sale, iar cumpărătorul urmăreşte 
să primească bunul cumpărat în schimbul preţului. Dacă, în schimbul 
dreptului primit, dobânditorul nu se obligă să plătească preţul, contractul nu 
va mai fi de vânzare, ci, eventual, de donaţie. 

 
2.3. Vânzarea este, în principiu, un contract comutativ, deoarece, la mo-

mentul încheierii sale, existenţa drepturilor şi obligaţiilor părţilor este certă, 
iar întinderea acestora este determinată sau determinabilă. Numai în mod 
excepţional contractul poate căpăta caracter aleatoriu: de exemplu, în 
cazul vânzării nudei proprietăţi sau a dreptului de uzufruct, al vânzării de 
drepturi litigioase, al vânzării unei recolte viitoare contra unui preţ global 
sau în ipoteza în care dobânditorul a cumpărat pe riscul său2. 

 
2.4. Vânzarea este, în principiu, un contract consensual, formându-se 

prin simplul acord de voinţă al părţilor (solo consensu)3, fără îndeplinirea 
                                                            

1 A se vedea L. Pop, I.F. Popa, S.I. Vidu, op. cit., p. 202 şi urm., p. 210 şi urm.,  
p. 255 şi urm. 

2 Avem în vedere situaţia în care, de exemplu, cumpărătorul a cunoscut pericolul 
evicţiunii (de pildă, bunul poate fi sau deja este revendicat, poate fi expropriat etc.) şi a 
cumpărat totuşi pe riscul său [a se vedea infra, nr. 37, lit. c)]. 

3 Solum (sau tantum), adv. lat., „numai”, „doar”. Contractul de vânzare se încheie (şi 
proprietatea se transmite) din momentul realizării acordului de voinţă – chiar dacă s-a 
plătit numai un avans –, iar nu din momentul redactării contractului în formă scrisă. A se 
vedea TMB, s. a IV-a civ., dec. nr. 1301/1993 şi nr. 1084/1993, în Culegere TMB 
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vreunei formalităţi şi fără remiterea bunului şi a preţului în momentul înche-
ierii contractului. Vânzarea nu este un contract real1, dar în anumite situaţii 
poate fi un contract solemn. 

Astfel, prin excepţie de la principiul consensualismului, consacrat de  
art. 1.178 C. civ.2, în cazurile special prevăzute de lege vânzarea devine un 
contract solemn. Cele mai reprezentative exemple sunt următoarele:  

a) vânzarea prin care se transferă drepturi reale imobiliare trebuie să fie 
încheiată în formă autentică cerută ad validitatem (art. 1.244 C. civ.3);  

b) vânzarea unei moşteniri se încheie în formă autentică, sub sancţiunea 
nulităţii absolute a contractului [art. 1.747 alin. (2) C. civ.];  

c) cumpărarea unor bunuri plătite din fonduri publice se realizează potri-
vit procedurilor prevăzute de Legea nr. 98/2016 privind achiziţiile publice; 

d) vânzarea bunurilor supuse executării silite, mobiliare şi imobiliare, se 
efectuează prin intermediul executorului judecătoresc, potrivit regulilor spe-
ciale consacrate de Codul de procedură civilă (art. 753 şi urm. pentru 
bunurile mobile, respectiv art. 829 şi urm. pentru bunurile imobile). 

În legătură cu forma contractului de vânzare, mai precizăm că, dacă 
necesitatea unei anumite forme (de exemplu, act autentic notarial) rezultă 
numai din înţelegerea părţilor, el nu se transformă în contract solemn4.  
O asemenea înţelegere are numai semnificaţia amânării încheierii con-
tractului de vânzare şi – deci – reprezintă un antecontract (o promisiune de 
vânzare)5. 
                                                                                                                                       
1993-1997, pp. 52-53 şi pp. 55-56. Pentru o soluţie greşită, a se vedea TMB, s. a III-a 
civ., dec. nr. 283/1995, cu Notă critică, ibidem, pp. 53-55. 

1 Chiar dacă şi în cazul vânzării intervine o predare a bunului, contractul nu este real, 
deoarece în acest caz predarea nu ţine de încheierea valabilă a contractului, ci de 
efectele acestuia (de executarea obligaţiilor părţilor). După cum este cunoscut, 
contractul este real atunci când, pentru validitatea sa, este necesară remiterea bunului 
[art. 1.174 alin. (4) C. civ.]. 

2 Potrivit art. 1.178 C. civ., „Contractul se încheie prin simplul acord de voinţe al 
părţilor, dacă legea nu impune o anumită formalitate pentru încheierea sa valabilă”. 

3 Potrivit art. 1.244 C. civ., „În afara altor cazuri prevăzute de lege, trebuie să fie 
încheiate prin înscris autentic, sub sancţiunea nulităţii absolute, convenţiile care strămută 
sau constituie drepturi reale care urmează a fi înscrise în cartea funciară”. 

4 Potrivit art. 1.242 alin. (2) C. civ., „Dacă părţile s-au învoit ca un contract să fie 
încheiat într-o anumită formă, pe care legea nu o cere, contractul se socoteşte valabil 
chiar dacă forma nu a fost respectată”. 

5 A se vedea infra, nr. 9. 


