PROMISIUNEA BILATERALA DE VANZARE-
CUMPARARE
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Abstract Promise bilateral sale is an agreement (pre-contract) in
which both sides called promissory promissory-seller and buyer is obliged
to conclude between themselves, in future, a purchase contract, whose
essential elements (work and price) are already established by promise.
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Notiune. Promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare este o
conventie (antecontract)' prin care ambele parti, numite promitent-
vanzator si promitent-cumparator, se obligd sd incheie intre ele, in
viitor, un contract de vanzare-cumparare, ale carui elemente esentiale
(lucrul si pretul) sunt deja stabilite prin promisiune.

Daca partile sunt de acord una sa vanda, iar cealaltd sd cumpere,
convenind asupra lucrului ce va fi vandut si asupra pretului, se pune
intrebarea de ce ele nu incheie direct contractul de vanzare-cumparare?

Practica demonstreaza ca exista situatii in care partile nu pot sau nu
vor sd iIncheie direct, pe loc, un contract de vanzare-cumparare, pe care
insa urmaresc sa-1 incheie, intre ele, intr-un viitor mai mult sau mai pugin

* Lector universitar, Universitatea Crestind ,,Dimitrie Cantemir” Bucuresti. Facultatea de

Drept din Cluj-Napoca.

" in literatura juridici recenti s-a avansat opinia potrivit cireia promisiunea

sinalagmaticd de vanzare-cumparare si antecontractul de vanzare-cumparare sunt doud
institutii juridice diferite. Se sustine ca diferentierea se bazeaza, in primul rand, pe
consimfamantul partilor, diferit in cele doua situatii. Astfel, in cadrul promisiunii
sinalagmatice de vanzare-cumparare consimtamantul este netranslativ de proprietate, in
timp ce in cadrul antecontractului de vanzare-cumparare consimtamantul este translativ
de proprietate, chiar daca transferul proprictatii se realizeaza ulterior, la data
autentificarii actului. De asemenea, antecontractul de vanzare-cumparare are ca obiect o
obligatie de a da in faza incheierii contractului i o obligatie de a face 1n faza executarii
acestuia, pe cand promisiunea sinalagmaticd de vanzare-cumparare are ca obiect o
obligatie de a face (a se vedea 1. Popa, Contractul de vinzare-cumparare. Studiu de
doctrina §i jurisprudentd, edit. Universul Juridic, Bucuresti, 2006, pp. 203-208).
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apropiat. De exemplu, un proprietar doreste sa-si vanda imobilul sdu, iar
un cumparator doreste sa-1 cumpere, dar incheierea de indatdi a
contractului de vanzare-cumpdrare nu este posibild deoarece vanzatorul
nu dispune de toate actele necesare perfectarii vanzarii (extras de carte
funciard sau titlu de proprietate care sa-i ateste dreptul de proprietate,
certificat fiscal, imobilul este inchiriat sau grevat de o ipotecd etc.).
Alteori, cumpardtorul nu dispune de intreaga sumd necesara achitarii
pretului®.

Asa cum s-a ardtat pe buna dreptate in literatura juridica, nu existd
un temei legal pentru a distinge Intre antecontractul de vanzare-cumparare
si promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare (a se vedea B.
Dumitrache, Antecontractul de vanzare-cumparare g§i promisiunea
sinalagmatica de vanzare-cumparare, nota 11, in ,,Dreptul”, nr. 2/2002, p.
52- 66). Marea majoritate a autorilor considera cd cei doi termeni sunt
sinonimi, opinie cdreia ne raliem si noi (a se vedea F. Deak, Tratat de
drept civil. Contracte speciale, Edit. Universul Juridic, Bucuresti, 2001,
p. 25; C. Toader, Drept civil. Contracte speciale, Edit. All Beck
Bucuresti, 2003, p. 26; D Chirica, Contracte speciale, civile si
comerciale, Edit. Rosetti, 2005, vol. 1, p.155). Nici practica
judecatoreasca, panda in prezent, nu face o asemenea distinctie intre
antecontractul de vanzare-cumpdrare §i promisiunea sinalagmatica de
vanzare-cumpdrare (a se vedea Curtea Suprema de Justitie, s. civ. dec. nr.
765 /1993 sinr. 1237 /1993, in ,,Dreptul”, nr. 7/ 1994, p. 75 51 77).

In asemenea situatii este firesc ca promitentul-vanzitor si
promitentul-cumparator sd se asigure ca isi vor respecta cuvantul dat, sens
in care intocmesc pe loc o promisiune de vanzare-cumparare, obligandu-
se reciproc sd-si procure actele sau sumele de bani care le lipsesc si sa
incheie, in viitor, contractul promis. Aceastd promisiune obligad pe fiecare
dintre parti sd-si respecte obligatiile asumate si sd incheie, in viitor, de
obicei intr-un anumit termen convenit de ele, contractul promis.

Prin urmare, in esentd, promisiunea de vanzare-cumparare este o
promisiune de contract’, adici un contract prin care partile se angajeazi
sa incheie in viitor un contract de vanzare-cumpdrare, al cdrui continut
esential (lucrul vandut si pretul) este deja stabilit prin promisiune.

2 A se vedea M. Muresan, Drept civil. Contractele speciale, Edit. Cordial Lex, 1999,
p. 130.

> A se vedea M. Costin, M. Muresan, V. Ursa, Dictionar de drept civil, Edit.
Stiintificd si Enciclopedica, Bucuresti, 1980, pp. 408-409; 1. Albu, Drept civil.
Contractul §i raspunderea contractuala, Edit. Dacia, Cluj-Napoca, 1994, pp. 9-12; L.
Pop, Teoria Generala a obligatiilor, Edit. Lumina Lex, Bucuresti, 1998, pp. 52-53.
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De asemenea, dacd prin promisiunea de vanzare-cumpdrare partile
convin asupra lucrului si pretului se pune intrebarea daca aceasta
conventie nu este, de fapt, o vanzare perfectd. Aceasta deoarece potrivit
art. 1295 alin.1 C. civ.: ,,vinderea este perfecta intre parti si proprietatea
este de drept stramutatda la cumparator, in privinfa vanzatorului, indata
de partile s-au invoit asupra lucrului si asupra pretului, desi lucrul inca
nu se va fi predat §i preful inca nu se va fi numarat”.

Desi partile s-au inteles asupra lucrului si pretului, totusi
promisiunea de vanzare-cumpdrare nu echivaleaza, in dreptul nostru, cu o
vanzare perfectd, fiind un contract distinct de insusi contractul de
vanzare-cumparare.  Astfel, promitentul-vanzator prin incheierea
promisiunii nu a vandut ci a promis ca vinde in viitor, iar promitentul-
cumpdrator nu a cumpdrat, ci a promis ca va cumpara In viitor, ambii
obligandu-se numai sa incheie contractul de vénzare-cumparare.
Legiuitorul nostru nu a preluat art. 1589 alin.1 C. civ. fr., conform caruia:
Lwpromisiunea de vanzare valoreaza vanzare, daca exista consimfamantul
reciproc al celor doua parti asupra lucrului §i asupra prefului”.

Promisiunea bilateralda de vanzare-cumparare este un contract
nenumit, adicd nu se bucurd de o reglementare in codul nostru civil, dar
ea gi-a gasit o largd aplicare practicd n perioada regimului comunist,
datorita restrictiilor si formalitatilor impuse instrainarii imobilelor”.

* In acest sens, a se vedea Legea nr. 203 / 1947, Decretul nr. 151 / 1950, Decretul nr.
221 / 1950, Decretul nr. 144 / 1958, Legea nr. 19 / 1968, Legile nr. 58 si 59 / 1974.
Referitor la cuprinsul acestor acte normative si la evolutia regimului juridic al instrainarii
imobilelor in perioada regimului comunist a se vedea: L. Pop, Regimul juridic al
terenurilor destinate localitatilor, Edit. Dacia, Cluj-Napoca, 1980; C. Birsan, Regimul
juridic al bunurilor imobile, Edit. Stiintificd si Enciclopedicad Bucuresti, 1983; A.
Ionascu, M. Muresan si altii, Contributia practicii judecatoresti la dezvoltarea
principiilor dreptului civil, vol.1, Edit. Academiei Bucuresti, 1973, p. 101 si urmat.; I. C.
Vurdea (I), C. Birsan , V. Stoica (II), Evolutia legislatiei privind circulatia imobilelor, in
,Dreptul”, nr. 6 / 1990, pp. 38-52; D. Chirica, Consecintele modificarilor legislative
post-revolutionare asupra circulatiei imobilelor proprietate particulard, in ,,.Dreptul”,
nr. 6 / 1991, pp. 22-32; M. Muresan, Consecinte ale abrogarii Legii nr. 58 / 1974 asupra
antecontractelor de instrdinare imobiliard, in ,.Dreptul”, nr. 7-8 / 1991, pp. 91-100;
Stelu Serban, Efectele antecontractelor de vanzare-cumpdrare a imobilelor dupa
abrogarea Legilor nr. 58-59 / 1974 si a Decretului nr. 144 / 1958, in ,,Dreptul”, nr.
12/1991, pp. 35-38; V. Stoica, Fl. Baias, Executarea silita a antecontractelor de
vanzare-cumpdrare in conditiile abrogarii art.12 din Decretul nr. 144 / 1958, in
,,Dreptul”, nr. 3/1992, pp. 14-27; V. Patulea, Aplicarea in timp a legii civile in legaturd
cu instrainarea imobilelor, in ,Dreptul”, nr. 11 / 1992, pp. 29-39; E. Chelaru, Unele
aspecte in legatura cu circulatia juridica a terenurilor proprietate privatd, in ,,Dreptul”,
nr. 9 / 1993, pp. 22-26; Eugeniu Safta Romano, Regimul juridic al antecontractelor
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Delimitari. Consideram utild delimitarea promisiunii de vanzare-
cumparare de alte institutii juridice asemanatoare.

a) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de Insusi
contractul de vanzare-cumparare prin continutul si efectele sale.

Astfel, promisiunea dd nastere in sarcina partilor obligatiei de a face
(de a incheia in viitor contractul promis), in timp ce contractul de
vanzare-cumparare da nastere obligatiei de a da (de a transmite dreptul).

De asemenea, promisiunea de vanzare-cumparare nu este translativa
de proprietate, adicd promitentul-vanzator ramane proprietarul bunului
promis a fi vandut pana la incheierea contractului de vanzare-cumparare.
In schimb, contractul de vanzare-cumpérare este translativ de proprietate,
adicd bunul vandut trece in patrimoniul cumparatorului.

De asemenea, ele se deosebesc si din punctul de vedere al
conditiilor de fond si de formd ce trebuie indeplinite in momentul
incheierii lor:

Astfel, la incheierea promisiunii nu este necesar ca promitentul-
vanzdator sd fie proprietarul bunului sau titularul dreptului instrainat,
deoarece promisiunea nu este translativd de drepturi, in timp ce
vanzatorul trebuie sa aiba calitatea de proprietar al bunului sau de titular
al dreptului Instrdinat. Obiectul promisiunii constd in Incheierea in viitor a
contractului promis, in timp ce obiectul vanzdrii constd in transmiterea
dreptului de proprietate sau a altui drept, real ori de creantd; promisiunea
se incheie consensual, in timp ce contractul de vanzare-cumpdrare se
incheie, adeseori, in forma solemna (de exemplu, vanzarea terenurilor, cu
sau fara constructii, trebuie incheiata ad validitatem, in forma autentica).

b) Prin caracterul sinalagmatic, promisiunea de vanzare-cumparare
se deosebeste de promisiunea unilaterala de vanzare, respectiv de
cumpadrare, prin care numai una dintre parti 1s1 asuma obligatii, in timp ce
cealaltd parte 151 pastreaza libertatea de a contracta sau nu.

c¢) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste si de oferta de a
contracta intrucat oferta este o manifestare unilaterala de vointa (act
juridic unilateral), in timp ce promisiunea este un contract, o conventie
(act juridic bilateral). Oferta poate fi revocatd In anumite conditii sau
poate deveni caduca daca ofertantul decedeaza, in timp ce promisiunea,
fiind o conventie, nu poate fi revocata unilateral si nu devine caduca prin

privind instrainarea imobiliara subsecvent abrogarii Decretului nr. 144 / 1958, 1n
,Dreptul”, nr. 9 / 1993, pp. 27-33; D. Andrei, Marieta Ronea (I) Bogdan Dumitrache
(I), Obligatiile promitentului-vanzator §i executarea lor silitd, in ,,.Dreptul”, nr. 3 /
1995, pp. 25-36 etc.
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moartea sau incapacitatea promitentului, drepturile si obligatiile partilor
transmitdndu-se mostenitorilor, potrivit dreptului comun; de asemenea,
daca oferta de a contracta este valabild, pentru incheierea contractului este
suficientd manifestarea vointei acceptantului, in timp ce in cazul
existentei unei promisiuni, pentru incheierea contractului promis, ambii
promitenti trebuie sa-si dea consimtamantul’.

d) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste si de pactul de
preferinta prin aceea cd in cazul pactului promitentul nu se obligd sa
vanda, ca in cazul promisiunii, ci se obligd doar ca, daca se va hotar] sa
vanda bunul, sa-1 prefere drept cumparator pe cel cu care a incheiat pactul
(la pret si conditii egale); in cazul promisiunii de vanzare-cumpdrare
lucrul vandut si pretul sunt deja stabilite chiar prin promisiune, pe cand in
cazul pactului de preferintd continutul contractului urmeaza sa fie
negociat intre partile pactului si cu posibili cumparatori, preferinta
functionand numai la pret si conditii egale6.

e) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de proiectul
neobligatoriu prin care partile doar au inceput discutiile si negocierile in
vederea incheierii unui contract de vanzare-cumpdrare, pastrandu-si
libertatea de a incheia sau nu vanzarea’.

f) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de acordul de
principiu prin care partile convin sd negocieze cu buna-credintd, in viitor,
incheierea unui contract de vanzare-cumparare, ale carui elemente nu sunt
incd stabilite. Desi acordul de principiu este si el un contract (intelegere),
da nastere doar unor obligatii de a negocia cu buna-credinta un contract,
care se poate incheia sau nu®.

g) Promisiunea de vanzare-cumparare se deosebeste de promisiunea
de porte-fort (promisiunea faptei altei persoane) prin aceea cd in cazul
promisiunii de vanzare se promite propriul consimtdmant la incheierea
viitorului contract, pe cand in cazul promisiunii de porte-fort promitentul
se obliga sd convinga altd persoand sa incheie sau sd ratifice un anumit
contract.

> A se vedea M. Muresan, op. cit., p. 133.

% Ibidem.

" A se vedea D. Chirica, op. cit., vol. 1 (2005), pp. 186-187.
8 Ibidem, p. 187.
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Domeniul de aplicare al promisiunii bilaterale de vinzare-
cumpdrare

In marea majoritate a cazurilor promisiunea bilaterald de vanzare-
cumpdrare este utilizatd pentru a se promite Instrdinarea terenurilor.
Terenurile cu sau fara constructii, situate in intravilan si extravilan, pot fi
instrdinate i dobandite prin acte juridice incheiate in formad autentica
(titlul X, art. 2 alin.1 din Legea nr. 247 / 2005). Intrucat autentificarea
unui contract de vanzare-cumpdrare, avand ca obiect un teren, nu se poate
realiza imediat, de indatd ce partile au convenit asupra lucrului si pretului,
fiind necesare o serie de acte si prezentarea in fata notarului public, partile
incheie pe loc o promisiune de vanzare-cumpdrare, urmand ca ulterior sa
incheie contractul promis.

Insa, in practicd, promisiunea de vanzare-cumpirare este folositi nu
numai in cazul vanzarii terenurilor, dar si in cazul altor vanzari, a caror
incheiere necesitd timp si indeplinirea unor conditii legale restrictive. De
exemplu, poate fi folosita pentru promiterea incheierii in viitor a unui
contract de vanzare-cumpdrare a unor bunuri mobile din patrimoniul
cultural national, a unor bunuri mobile cu regim juridic special (arme de
vanatoare sau de panoplie), chiar a unor autoturisme sau alte autovehicule
(cand cumparatorul doreste, mai intdi, sd se asigure cd masina poate fi
omologata sau inmatriculata in tara).

In general, ori de cite ori partile apreciazi utili o intelegere
prealabild vanzarii, pot incheia o promisiune de vanzare-cumpdrare.

De asemenea, printr-o promisiune (antecontract) se poate promite
incheierea in viitor a aproape oricarui contract civil (donatie, schimb,
intretinere, partaj voluntar, comodat, depozit, imprumut etc.).

Incheierea promisiunii de vianzare-cumpdrare.

Promisiunea bilaterald de vanzare-cumpdrare se incheie in conditiile
dreptului comun, aplicandu-se regulile generale in materie de contracte
(art. 942 si urm. C. civ.).

Promisiunea nu are valoarea unui act de vanzare-cumpdrare, dar
pentru a putea duce la incheierea contractului promis, trebuie sa
indeplineasca si ea conditiile de valabilitate necesare oricarei conventii.

Astfel, se cere existenfa unui consimtdmant valabil exprimat,
neviciat de eroare, dol sau violentd. In literatura juridicd si in practica
judiciard s-a admis ca promisiunea bilaterald de vanzare-cumpdrare se
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poate incheia nu numai printr-un consimtdmant expres, dar si printr-un
consimgamant tacit (implicit) al partilor. De exemplu, atunci cand partile
incheie direct, pe loc, un contract de vanzare-cumpdrare cu privire la un
teren, daca nu se respecta forma autentica un asemenea contract va fi nul
ca vanzare-cumpdarare’. Insd, desi nul ca vanzare, un asemenea contract
poate fi considerat — prin conversiune — o promisiune de vanzare-
cumpadrare, cdci dacd partile au dorit, pe loc, sd vandd si sa cumpere,
inseamna ca ele au acceptat implicit si o simpla promisiune de vanzare-
cumparare.

In ce priveste capacitatea, se admite ci in momentul incheierii
promisiunii partile trebuie sd aiba capacitatea de a vinde si de a cumpara,
caci altfel acordul asupra lucrului vandut si pretului nu ar fi valabil'’.,

Obiectul promisiunii de vanzare-cumpdrare il constituie insasi
incheierea in viitor a contractului de véAnzare-cumpdrare. Intrucét
promisiunea este o conventie, obiectul acesteia trebuie sa fie posibil si
licit, sa fie determinat (adica trebuie stabilite deja natura viitorului
contract, lucrul vandut si pretul).

Asa cum s-a aratat in literatura juridica, se poate promite si vanzarea
lucrului altuia, deoarece promisiunea nu este translativd de proprietate,
situatie in care promitentul-vanzator isi asuma implicit obligatia de a
dobandi acel lucru in proprietate, spre a-l putea transmite promitentului-
cumpdritor la data stabilitd pentru incheierea contractului promis'".

Trebuie retinut cd In momentul incheierii promisiunii nu este
necesar sd fie indeplinite conditiile de fond ale vanzarii propriu-zise.
Astfel, promisiunea este valabil incheiatd chiar dacd nu exista
incuviintarea autoritatii tutelare (daca imobilul promis a fi vandut ar
aparfine unui minor) sau autorizarea administrativd prealabila ori
indeplinirea formalitatilor legate de dreptul de preemtiune, prevazute de
lege in cazul unor vanziri'?. De asemenea, promisiunea poate fi incheiata

® Conform art. 2 alin. 1, titlul X, din Legea nr. 247/2005 terenurile cu sau fard
constructii, situate in intravilan si extravilan, indiferent de destinatia sau de intinderca
lor, pot fi instrainate si dobandite prin acte juridice intre vii, incheiate in forma
autentica, sub sanctiunea nulititii absolute.

12 A se vedea D. Chirica, op. cit., vol. 1 (2005), p. 190.

' A se vedea M. Muresan, op. cit., p. 136.

"2 De exemplu, art. 5 din Legea nr. 15 / 1990 privind reorganizarea unitdilor
economice de stat ca regii autonome §i societafi comerciale prevede ca Instrdinarca
imobilelor apartindnd regiei autonome se face cu aprobarea ministerului de resort; art. 52
din Codul silvic prevede un drept de preemtiune in favoarea Statului la toate vanzarile de
buna-voie sau silite pentru enclavele din fondul forestier proprietate publica si terenurile
limitrofe acestuia, precum si pentru terenurile acoperite de vegetatie forestiera
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valabil chiar daca legea prevede unele interdictii de instrdinare. De
exemplu, promisiunea poate fi incheiatd valabil chiar dacd potrivit art. 9
alin. 8 din Legea nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului,
apartamentele cumpdrate de chiriasi in conditiile acestei legi nu pot fi
instrdinate 10 ani de la data cumpardrii. Se intelege ca incheierea
contractului de vanzare-cumpdrare poate avea loc numai dupd expirarea
celor 10 ani)"

Referitor la momentul incheierii promisiunii de vanzare-cumparare,
cauza trebuie sa existe, sa fie reald, licitd si morala (art. 966 — 968 din C.
civ.).

In ce priveste forma promisiunii de vinzare-cumpdrare aceasta este
indiferenti. Incheierea valabili a promisiunii de vAnzare-cumparare se
face prin simplul consimtdmant al partilor, chiar daca contractul promis
nu va putea fi incheiat valabil decat in formd autentica'®. De exemplu,
chiar daca vanzarea unui teren nu se poate face valabil decat in forma
autenticd, sub sanctiunea nulitatii absolute, promisiunea de vanzare-
cumpdrare a terenului este consensuald. Aceasta deoarece promisiunea de
vanzare-cumparare nu este translativd de proprietate, fiind un contract
distinct de insusi contractul de vanzare-cumpdrare. Marea majoritate a
autorilor, la care ne alaturam si noi, Impartasesc aceastd opinie, inclusiv
instanta supreme'll5 .

1 A se vedea O. Radulescu, Interdictia de instrdinare a apartamentelor cumpdrate
de chiriagi in baza Legii nr.112/1995, in ,,Dreptul” nr. 10/1997, p. 36.

" Intr-o alta opinie se considerd ci desi promisiunea de vanzare-cumpirare este un
contract distinct de Insusi contractul de vanzare-cumparare, acesteia nu i se pot aplica
regulile consensualismului intrucat consimtdmantul la promisiune, vizand elementele
esentiale ale vanzarii (lucrul vandut si pretul), asupra céarora partile nu mai pot reveni
unilateral, nu poate fi asumat decat in conditiile speciale de protectie pe care legea le
impune ad validitatem anumitor vanzari. A admite valabilitatea promisiunii consensuale,
s-a spus, ar insemna s se ajunga la obtinerea efectelor contractului solemn pe baza unui
simplu act consensual. in acest sens, a se vedea D. Chirica, op. cit. vol. 1 (2005), p. 194;
D. Chirica, Conditiile de validitate si efectele promisiunii sinalagmatice de vanzare-
cumparare, in SUUB nr.2/2001, p.24 si urmat.; J. Goicovici, Formalism substantial si
libertate contractuala in dreptul privat contemporan, in SUBB nr. 2-4/2002, p.111 si
urmat. Pana in prezent aceasta opinie nu a fost acceptata in practica judiciara.

5 A se vedea M. Muresan, op. cit. p.138; 1. Luld, D. Hantea, Discutii cu privire la
promisiunea sinalagmatica de vianzare-cumparare a terenurilor, in ,,Dreptul” nr. 9/2003,
p.72; in ce priveste jurisprudenta, a se vedea Plenul Trib. Suprem, decizia de indrumare
nr.7/1967, in C.D. pe anul 1967, p.26-27; loan G.Mihutd, Repertoriu de practica
Jjudiciara in materie civila a Tribunalului Suprem si a altor instante judecatoresti pe anii
1969-1975, Edit. Stiintificd si Enciclopedicd Bucuresti, 1976, p.133. Conform art. 5
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Continutul promisiunii de vanzare-cumpdrare.

In sens larg, prin continutul promisiunii de vanzare-cumpirare se
intelege drepturile si obligatiile cdrora promisiunea le da nastere in
favoarea si in sarcina partilor.

Incheierea valabila a promisiunii obligd partile contractante si
respecte angajamentul asumat. Fiecare parte contractantd are dreptul sa
pretinda celeilalte parti incheierea contractului promis, iar in caz de refuz,
sa se adreseze instantei de judecatd cu o actiune prin care sa solicite
pronuntarea unei hotarari care sa {ind loc de contract (art. 5 alin. 2, Titlul
X, din Legea nr. 247/2005).

In sens restrans, prin continutul promisiunii de vanzare-cumparare
se Intelege clauzele acesteia, care pot fi clasificate In trei categorii: clauze
esentiale si indispensabile; clauze accesorii; clauze anticipatorii' .

1. Una dintre clauzele esentiale si indispensabile ale promisiunii de
vanzare-cumparare este obligatia reciproca a partilor contractante de a
incheia, in viitor, contractul de vanzare-cumparare. Aceastd obligatie
trebuie sa fie neechivoca si stipulata expres. Dar, chiar daca partile n-ar fi
stipulat-o expres, trebuie sa se considere ca o atare obligatie subzista in
toate promisiunile de vanzare-cumparare, perfectarea vanzarii propriu-
zise fiind de neconceput in lipsa ei.

2. O alta clauza esentiala si indispensabild a promisiunii de vanzare-
cumparare este determinarea continutului esential al viitorului contract
de vanzare-cumparare (natura contractului, lucrul care se va vinde si
pretul).

Aceastd clauza este atat de importanta incat trebuie stipulatd expres
in promisiune, ea neputand fi subinteleasa.

3. Tot esentiald si indispensabild este asumarea obligatiei reciproce
de a face tot ceea ce este necesar pentru a se putea incheia valabil
contractul promis.

alin.2 , Titlul X, din Legea nr.247/2005: ,, In situafia in care dupd incheierea unui
antecontract cu privire la teren, cu sau fara constructii, una dintre parti refuza ulterior
sa incheie contractul, partea care si-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta
competentd care poate pronunta o hotardre care sd tind loc de contract”. Rezulta, din
acest text, ca legea nu pretinde promisiunii forma autenticd pentru pronuntarea hotararii
care tine loc de contract, chiar daca se promite vanzarea unui teren.

Cerinta Intocmirii unui inscris sub semnatura privatd sau chiar autentic se impune doar
ad probationem, iar nu ad validitatem ( art. 1191 si urmat. din C. civ.).
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Aceasta obligatie subzistd in orice promisiune de vanzare-
cumpadrare, chiar daca n-ar fi stipulata expres si are un conginut larg.

De exemplu, in functie de cazul concret, ea se poate referi la:

- obligatia promitentului-vanzator de a se prezenta la notarul public
si de a consimti la autentificarea vanzarii, daca legea pretinde ad
validitatem incheierea contractului promis in forma autenticd sau daca
partile au stipulat prin promisiune forma autenticd; de a prezenta notarului
actele necesare perfectarii vanzarii ( extras de carte funciara, titlul de
proprietate, certificat fiscal, dovada ca sunt indeplinite conditiile speciale
cerute de lege pentru 1instrdinarea unor bunuri, cum sunt cele din
patrimoniul cultural national etc.); de a obtine autorizatia administrativa
prealabild sau iIncuviintarea autoritdfii tutelare, daca legea prevede in
cazul unor vanzari; de a iesi din indiviziune, atunci cand promitentul-
vanzator este doar coproprietar al bunului ce se va vinde; de a obtine
consimtamantul expres al sotului, daca bunul promis a fi vandut este un
bun comun al sotilor'®.

- obligatia promitentului-cumparator de a se prezenta la notarul
public si de a consimti la autentificarea vanzarii, obligatie identica cu cea
a promitentului-vanzator; de a prezenta actele necesare i dovada cd nu se
incadreaza in prohibitiile instituite de art. 1307 — 1309 din C.civ. sau de
alte dispozitii legale imperative'’.

B. Clauze accesorii

Aceste clauze pot fi stipulate sau nu de catre partile contractante,
fara ca lipsa lor sd afecteze validitatea promisiunii de vanzare-cumpdrare.

1. Clauza penala prin care partile stabilesc anticipat cuantumul
daunelor-interese compensatorii sau moratorii ce vor fi datorate de partea
in culpd, vinovata de neincheierea contractului de vanzare-cumparare. Ea

' A se vedea M. Muresan, op. cit. (Drept civil. Contraclele speciale. Curs universitar
1999), p. 140-141; (I) D. Andrei, M. Ronea-Avram (II). B. Dumitrache Obligatiile
promitentului-vanzator i executarea lor silita, in ,,Dreptul” nr. 3/1995, p. 25-36.

" In literatura noastrd juridica, intr-o opinie recenti, se considera ci obligatiile
promitentului-vanzator de a nu instrdina sau greva in folosul unei terte persoane lucrul
promis si de a nu incheia cu tertii acte juridice susceptibile de a restrange sau inlatura
drepturile promitentului-cumparator sunt obligatii principale (a se vedea D. Chirica, op.
cit., vol. 1 (2005), p. 195-197).
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poate fi prevdzutd atdt pentru neexecutarea obligafiei asumate prin
promisiune, cat $i pentru executarea cu Intarziere.

2. Clauza de arvuna reglementatd de art. 1297-1298 C.civ. In
materia contractului de vanzare-cumparare, dar care poate fi stipulata si in
alte contracte, inclusiv promisiunea de vanzare-cumpdrare .

Arvuna este suma de bani pe care promitentul-cumparator o da
promitentului-vanzitor cu ocazia incheierii promisiunii. In functie de
vointa partilor, manifestata expres in conventie, arvuna poate indeplini
trei functii:

- functia confirmatorie situatie in care se mai numeste si arvunda
confirmatorie. Daca nu exista stipulatie expresa contrara a partilor, arvuna
indeplineste intotdeauna aceastd functie confirmatorie, adica de dovada
(probd) a incheierii conventiei. In aceastd ipotezi, dacd contractul de
vanzare-cumpdrare nu se va incheia din vina uneia dintre par{i, atunci
cealalta parte contractantd, care nu este in culpa, poate cere fie executarea
silita a conventiei, fie sa invoce clauza de arvuna (solicitand sa primeasca
inapoi dublul arvunei date sau sa pastreze arvuna, dupa caz).

- functia de clauza de dezicere situatie in care se mai numeste si
arvund penitentiald. In aceastd ipotezi, partile contractante, sau numai
una din ele, isi rezerva dreptul de a denunta unilateral conventia, cu
consecinta pierderii arvunei date sau a restituirii duble a arvunei. Prin
urmare, in caz de denuntare unilaterala a conventiei, cealaltd parte, care
si-a indeplinit obligatiile asumate, nu mai are dreptul de a solicita
executarea silitd a promisiunii, ci doar dreptul de a pastra arvuna ori de a 1
se restitui dublul arvunei, dupa caz.

Pentru ca arvuna sd indeplineasca aceastd functie, de clauza de
dezicere, ea trebuie stipulatd expres in conventie, deoarece reprezintd o
derogare de la principiul irevocabilitdtii unilaterale a contractelor
sinalagmatice.

- arvuna indeplineste si functia de clauza penala in toate cazurile in
care arvuna se pierde sau se restituie indoit (intreit, inzecit etc.). In
aceastd situatie instanta de judecatd nu poate acorda alte daune-interese
decat cele care rezulta din aplicarea clauzei de arvuna'®.

In acest context se impune si precizim ci nu orice sumi de bani,
care se plateste cu ocazia Incheierii unui contract, reprezinta o arvuna. in
unele cazuri, plata unei asemenea sume de bani are semnificatia unui

'8 Pentru amanunte, a se vedea Jozsef Kocsis, Unele consideratii referitoare la arvuna si
la conventia accesorie de arvund, n ,,Dreptul” nr.12/1998, p.49-66.
' A se vedea D.Chirica, op.cit. (1997), p.10
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simplu avans sau acont. De aceea, arvuna nu trebuie confundatd cu
simplul avans (acont) care reprezinta si el o parte din pretul care trebuie
platit, dar care nu joaca rolul arvunei. Astfel, este vorba despre un simplu
avans atunci cand la incheierea conventiei se plateste o parte din pret, in
legatura cu care partile nu stipuleazd nimic altceva decat ca a fost
achitata, urmand ca diferenta de pret sa fie achitata ulterior. Dimpotriva,
este vorba despre o arvuna atunci cand partile stipuleazd expres in
conventie functiile jucate de aceasta. Prin urmare, caracterul de arvuna
trebuie sa rezulte din manifestarea expresa de vointd a partilor, altminteri
;élma achitata in avans va fi considerata un simplu acont (parte din pret)

De asemenea, in caz de neexecutare culpabild a obligatiilor
contractuale acontul va fi restituit de catre vanzator, in timp ce arvuna va
fi pierduta de cel care a platit-o ori va fi restituitd indoit.

In sfarsit, acontul nu joaca niciodata rolul de clauza penald, asa cum
joaca arvuna. De aceea, in cazul in care suma de bani platitd avea
semnificatia unui acont, daca se pune problema desfiintarii conventiei,
cuantumul daunelor-interese va trebui determinat de catre instanta de
judecata.

Stabilirea caracterului de arvuna sau de avans trebuie facutd in
functie de vointa expres manifestatd a partilor, fiind o chestiune de fapt
lasata la libera apreciere a instantelor de judecata.

3. Clauza de dezicere, care poate fi stipulatd independent de
existenta clauzei de arvuna, prin care partile isi rezerva dreptul de a se
razgandi si a desfiinta unilateral conventia, de reguld intr-un anumit
termen ori in anumite conditii *'. In temeiul clauzei de dezicere,
beneficiarul acesteia are la dispozitie un timp de reflectie pentru
analizarea consecintelor contractului incheiat, in final avand dreptul de a-
si retrage unilateral consimtdmantul dat, desfiintand astfel contractul 2,

Este important de precizat cd notiunile ,,clauza de dezicere” si
»Clauza de arvuna cu functie de dezicere” nu se confunda. Asa cum s-a
aratat in literatura juridica, arvuna este platitd intotdeauna inca de la
incheierea contractului care o contine ( indiferent dacd joaca rol

0 Idem, op.cit. (1997), p.104.

A se vedea M.Muresan, op.cit.(Drept civil. Contractele speciale.Curs universitar
1999), p.142 ; a se vedea si 1.C.C.J. sectia civild si de proprietate intelectuald, decizia
nr.6242 din 11 noiembrie 2004, in ,,.Dreptul” nr.7/2005, p.244.

2 A se vedea D.Chiricd, Denuntarea unilaterald a promisiunii sinalagmatice de

vdnzare-cumpdrare in temeiul unei clauze de dezicere sau a unei clauze rezolutorii, in
,Dreptul” nr.3/2001, p.27-39.
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confirmator sau de dezicere), in timp ce dezicerea (pretul denuntarii
unilaterale a contractului) nu este datorata decat daca si in momentul cand
beneficiarul clauzei se prevaleaza de aceasta *°.

Clauza de dezicere fiind derogatorie de la principiul irevocabilitatii
unilaterale a contractelor sinalagmatice, trebuie stipulatd expres in
conventie.

4. Clauza rezolutorie sau pactul comisoriu expres in temeiul careia
desfiintarea contractului se produce la cererea creditorului obligatiei
neexecutate. Aceastd clauza functioneaza in conditiile dreptului comun,
fiind subinteleasd intotdeauna in contractele sinalagmatice (art. 1020
C.civ.).

Enumerarea clauzelor accesorii nu este limitativa, pentru ca in
functie de interesul lor partile contractante pot stipula si alte clauze
accesorii.

C.Clauze anticipatorii

In considerarea promisiunii de vanzare-cumparare incheiate, partile
pot sa stipuleze si sa execute in fapt, cu anticipatie, unele prestatii
specifice contractului promis.

1. Clauza privind predarea anticipata (inaintea perfectarii
vanzarii)a imobilului in folosinta promitentului-cumparator. O asemenea
clauza nu are efect translativ de proprietate, imobilul ramanand pana la
incheierea contractului promis 1In patrimoniul §i proprietatea
promitentului-vanzator. Folosinta imobilului este conferitda promitentului-
cumpardtor cu titlu de detentie precara.

Incheierea promisiunii de vAnzare-cumpirare si predarea cu
anticipatie a bunului promis a fi vandut in folosinta promitentului-
cumparator produce urmatoarele consecinte juridice:

- confera promitentului-cumpdrator un titlu locativ valabil,
care n-ar putea fi evacuat din acest imobil pe motiv de lipsa de titlu **;

- dobandind doar detentia precard, promitentul-cumparator
nu poate invoca uzucapiunea pentru dobandirea proprietatii asupra
imobilului;

# Idem p.29.

#* A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.143.
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- promitentul-cumparator are dreptul de a culege fructele
bunului, ca si cum ar fi un posesor de bund-credintd, insd nu in
temeiul calitatii de posesor, ci in baza conventiei incheiate, asa cum si
promitentul-vanzator culege fructele (dobanzile) sumei primite drept
pret al instrainarii .

2. Clauza cedarii dreptului de a construi in favoarea promitentului
cumpardtor pe imobilul promis a fi vindut. In aceasti ipoteza, daca
promitentul-cumparator construieste inainte de perfectarea vanzarii, el
devine titularul unui drept de superficie.

Promitentul-cumpardtor va fi considerat un constructor de rea-
credinga dacd construieste pe imobilul primit in folosintd, inainte de
perfectarea vanzarii, fard acordul promitentului-vanzitor™.

3. Clauza privind plata anticipata a pretului vanzarii (in totalitate
sau in parte) de catre promitentul-cumparator. Aceastd clauza este
stipulata, de reguld, atunci cand promitentului-cumpdrator i se transmite
anticipat folosinta bunului, astfel incat ambele parti sa profite de
prestatiile executate anticipat.

6. Transmisiunea si cesiunea drepturilor si obligatiilor nascute
din promisiunea de vinzare-cumpairare.

Se admite unanim ca in caz de deces al promitentului-vanzator sau
al promitentului-cumpdrator, drepturile si obligatiile ndscute prin
incheierea promisiunii, avand un continut patrimonial, trec la mostenitori.
Numai in mod exceptional, daca pdrtile contractante ar stipula expres
desfiintarea promisiunii in caz de deces sau caracterul intuitu personae,
atunci transmisiunea nu poate avea loc.

De asemenea, se admite cd drepturile si obligatiile nascute din
promisiunea de vanzare-cumpdrare pot fi cesionate prin acte juridice intre
Vil (cesiune de contract), in afard de cazul in care existd stipulatie
contrard sau partile au incheiat promisiunea intuitu personae’’. Astfel,
promitentul-cumparator poate, la randul sdu, sa promitd unui terf vanzarea
bunului pe care s-a obligat sa-1 cumpere, situatie in care noul promitent-
cumpadrator va fi indreptatit sa-1 actioneze pe primul promitent-vanzator,
cerandu-i sd incheie direct cu el contractul promiszg.

» Idem p. 143.

% A se vedea, pentru detalii, D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.198.
" 1dem p. 201.

% A se vedea M.Muresan, op.cit. (Curs univ.1999), p.14
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7. Executarea promisiunii de vinzare-cumparare.

A executa promisiunea de vanzare-cumpdrare inseamna indeplinirea
exacta a obligatiilor asumate de cétre partile contractante, adica Incheierea
contractului de vanzare-cumparare promis (perfectarea vanzarii promise).
Indeplinirea obligatiilor niscute din promisiune se poate face pe cale
amiabila (de buna voie) sau pe cale silitd (constrangere).

A. Executarea voluntarad (de buna voie) are loc atunci cand partile
promisiunii incheie contractul de vanzare-cumparare promis din proprie
initiativa, obtindnd, in functie de cazul concret, indeplinirea tuturor
conditiilor cerute de lege (autorizatia administrativa prealabila,
incuviintarea autoritdfii tutelare, dovada cd sunt indeplinite conditiile
speciale cerute de lege pentru vinderea anumitor bunuri, prezentarea la
notarul public pentru autentificarea vanzarii, atunci cand forma autentica
este ceruta ad validitatem de lege sau de vointa partilor contractante).

B. Executarea silita, in naturd, a promisiunii de vanzare-cumparare
se poate obtine atunci cand una din partile contractante refuza sau
neglijeazd si incheie contractul de vinzare-cumpirare promis. In acest
caz, cealaltd parte contractanta, care si-a Indeplinit obligatiile asumate si
care este gata sa incheie contractul de vanzare-cumparare, are la
dispozitie mijloacele juridice oferite de lege.

Astfel, conform art. 1073 din C.civ. creditorul are dreptul de a
dobandi indeplinirea exacta a obligatiei, si in caz contrar are dreptul la
dezdaunare.

Daca lucrul promis se afla in patrimoniul promitentului-vanzator si
nu existd alte impedimente legale, pentru indeplinirea exacta a obligatiei
pe cale de executare silita in natura a promisiunii oricare dintre partile
contractante poate cere instantei de judecata:

- fie obligarea promitentului la incheierea contractului, sub
sanctiunea daunelor cominatorii sau a amenzii civilezg, in temeiul art.
580° din C.pr.civ.;

- fie pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de
contract de vanzare-cumparare, in temeiul art. 1073 C.civ. si art. 5 alin.2,

* Potrivit art.580° din C.pr.civ. daca obligatia de a face nu poate fi indeplinita prin alta
persoand decat debitorul, acesta poate fi constrans la indeplinirea ei, prin aplicarea unei
amenzi civile ( de la 20 RON la 50 RON, stabilitd pe zi de intarziere, pana la executarea
obligatiei ); pe langa aplicarea amenzii civile, pentru acoperirea prejudiciului cauzat prin
neindeplinirea obligatiei asumate, creditorul poate cere obligarea debitorului la daune-
interese.
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Titlul X, din Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii
si justitiei, precum si unele mésuri adiacente”.

In literatura noastra juridica recenta, chiar si dupi intrarea in vigoare
a dispozitiilor art. 5 alin.2, Titlul X, din Legea nr.247/2005, unii autori
neaga posibilitatea instantelor de judecatd de a pronunta hotarari care sa
tind loc de contract de vanzare-cumparare, atunci cand pentru instrainarea
bunului promis legea cere forma autentica ad validitatem.

Astfel, intr-o opinie se sustine ca consimtdmantul la vanzare, ca
orice consimtamant la incheierea unui act (negotium) nu poate fi impus pe
cale judecatoreasca. Refuzul autentificarii vanzarii nu poate fi urmat de o
executare directd, in naturd, prin pronuntarea unei hotarari judecatoresti
care sd {ind loc de contract autentic, ci doar de o executare indirecta, prin
echivalent, prin acordarea de daune-interese, conform dispozitiilor
art.1075 C.civ. Singura ipoteza in care dispozitiile art. 5 alin.2, Titlul X,
din Legea nr.247/2005 pot fi aplicate este aceea a promisiunii de vanzare-
cumpadrare incheiata in forma autentica, iar legea impune ad validitatem
aceeasi forma autentica si vanzarii promise31.

In ipoteza in care legea impune vanzirii bunului forma autentica ad
validitatem, promisiunea nu este valabild dacd nu s-a incheiat si ea in
forma autentica, fiind lipsitd de orice fortd juridica. Prin urmare, in acest
caz, sustine autorul opiniei de mai sus, refuzul autentificarii vanzarii
promise nu poate fi sanctionat juridic pe temei contractual, nici direct
(prin pronuntarea unei hotarari care sa tind loc de contract), nici indirect
(prin obligarea la contractare sub sanctiunea daunelor cominatorii sau
unei amenzi civile), nu se pot acorda nici daune-interese™.

In ne priveste, nu putem impartisi aceastd opinie deoarece o
consideram neintemeiata.

Astfel, in primul rand, consideram ca nu se poate sustine intemeiat
ca instanta de judecatd impune consimtamantul la vanzare, deoarece
consimtamantul partilor asupra lucrului si pretului, a fost dat deja la
incheierea promisiunii. Acest consimtdmant, prin care partile au convenit

30 Pentru amanunte si unele probleme juridice controversate, a se vedea si B.Dumitrache,
Probleme privind executarea silita in naturd a obligatiei de a face, In AUB, Seria Drept,
2003, Editura Rosetti, 2003, p.65; N.Conachi, Cu privire la admisibilitatea pronuntarii
de catre instanfa judecatoreasca a unei hotardri care sa tina loc de act autentic de
instrainare a unui teren, dacad existd, in acest sens, o promisiune stabilitd prin conventia
partilor, in ,,.Dreptul” nr.1/2004, p.65-78.

1 A se vedea D.Chirica, op.cit., vol.1 (2005), p.224.

32 Idem, p.222.
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(acord) asupra lucrului si pretului, nu se schimba cu nimic la perfectarea
vanzarii, el trebuind doar reiterat in fata notarului public.

In al doilea rand, este unanim admis ci promisiunea de vanzare-
cumpdrare este un contract distinct de insusi contractul de vanzare-
cumpdrare, careia i se aplicd regulile generale prevazute de lege in
materia conventiilor (art.942 si urmat. C.civ.). Daca 1 se aplica regulile
generale in materie de contracte, atunci promisiunii 1 se aplicd si
principiul consensualismului, exceptiile trebuind sa fie expres prevazute
de lege. Ori, In dreptul nostru nu existd un text de lege care sd impuna
promisiunii forma autenticd, ad validitatem, asa cum existd in unele
legislatii europene (Elvetia, Italia etc.). Daca legiuitorul nostru ar fi
considerat necesar, atunci ar fi prevdzut expres forma autenticd a
promisiunii in art. 5 alin.2, Titlul X, din Legea nr.247/2005™.

Prin urmare, farda un text de lege care sa o prevada expres,
consideram ca nu sunt motive intemeiate pentru a pretinde promisiunii
forma autentica ad validitatem, in cazul in care vanzarea promisd este
solemnd. In acest sens s-au pronuntat constant si instantele noastre
judecatoresti, inclusiv instanta suprema, atat Tnainte, cat si dupd intrarea
in vigoare a art. 5 alin.2, Titlul X, din Legea nr.247/2005*.

In al treilea rand, conform art. 1073 din C.civ. creditorul are dreptul
de a dobandi indeplinirea exacta a obligatiei, si numai in caz contrar are
dreptul la dezdaunare. Practica demonstreaza cd in imensa majoritate a
cazurilor in care una din partile promisiunii refuza perfectarea vanzarii,
cealalta parte contrac-tanta incearca sa obtina executarea silita in naturd a
promisiunii, iar nu despagubiri. De aceea, consideram ca posibilitatea
instantelor de judecatd de a pronunta hotarari care s tind loc de contract
autentic de vanzare-cumpdrare raspunde unor imperioase nevoi practice,

3 Textul art. 5 alin.2, Titlul X, din Legea nr.247/2005 prevede: ,, In situatia in care dupd
incheierea unui antecontract cu privire la teren, cu sau fard constructii, una dintre parti
refuza ulterior sa incheie contractul, partea care si-a indeplinit obligatiile poate sesiza
instanta competentd care poate pronunta o hotdardre care sa tind loc de contract”.
Asadar, rezultd neindoielnic din acest text de lege ca forma autenticd nu este cerutd
pentru cazul incheierii unui antecontract cu privire la teren, chiar daca art. 2 alin.1, Titlul
X, din Legea nr.247/2005 impune forma autentica instrainarilor de terenuri. Ori, daca
legea nu distinge, nici interpretul nu poate sa o faca.

* A se vedea Judecitoria Cluj-Napoca, sentinta civild nr.3010 din 6 aprilie 2007
(nepublicatd); C.S.J., s. civ., dec. nr. 222/1993; dec. nr.765/1993; dec. nr.1237/1993;
dec.nr.879/1993; dec.nr.1356/1993, in ,Dreptul” nr. 7/1994, p. 74-79; dec. nr.
2221/1993, in ,,Dreptul” nr.8/1994, p.96-97; 1.C.C.J. dec.nr. 1212 din 17 februarie 2005
cit. supra nr. 67; a se vedea si T. Darjan, Antecontractul de vanzare-cumparare, in
,Dreptul” nr. 3/2000, p 57-58.
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fiind o modalitate specifica si foarte eficientd de obtinere a executarii
silite, Tn naturd, a obligatiet de a contracta asumatd de promitenti.
Adoptarea art.5 alin.2, Titlul X, din Legea nr.247/2005, este bine-venita
deoarece a eliminat o grava lacuna legislativda, cauzatd de abrogarea
inconstientd a art. 12 din Decretul nr.144/1958.

Conditiile cerute pentru ca o asemenea actiune sa poata fi admisa
sunt: promisiunea de vanzare-cumparare sa fie valabil incheiatd;
promisiunea sd fie doveditd, in conditiile dreptului comun (art.1191 si
urmit.din C.civ.)’; partile si nu fi stipulat in conventie o clauza de
dezicere; reclamantul sa-si fi indeplinit obligatiile asumate prin
promisiune; una dintre parti sa refuze incheierea contractului de vanzare-
cumpadrare, iar refuzul sd fie nejustificat; la data pronuntarii hotararii
judecatoresti sd fie indeplinite toate conditiile cerute de lege pentru
perfectarea vanzdrii, promitentul-vanzator sa fie proprietarul lucrului
promis a fi vandut, iar promitentul-cumparator sa nu fie lovit de vreo
incapacitate speciald de a-1 dobandi *’; actiunea si nu fie prescrisa,
intrucat drepturile si obligatiile ndscute din promisiunea de vanzare-
cumpdrare avand un continut patrimonial este supusd prescriptiei
extinctive, conform art. 1 alin.1 din Decretul nr.167/1958. Prin urmare,
dreptul la actiune se va prescrie in termenul general de prescriptie de trei
ani, care incepe sa curga de la data incheierii promisiunii (art.7 alin.2 din
Decretul nr.167/1958).

Totusi, in practica judiciard s-a hotdrat ca atunci cand promitentul-
cumpadrator a preluat imobilul, detinerea lui cu acordul promitentului-
vanzdtor echivaleaza cu recunoasterea dreptului a cdrui actiune se
prescrie, in sensul art. 16 lit.a din Decretul nr.167/1958. In asemenea
situatii, prescriptia dreptului la actiune Incepe sd curgd in momentul in
care promitentul-vanzator se manifesta expres in sensul negarii dreptului
promitentului-cumparator®.

35 A se vedea Nota redactiei la studiul autorului N.Conachi, citat mai sus, in ,,Dreptul”
nr. 1/2004, p. 77-78.

3% n acest sens, a se vedea P.Perju, Sintezd teoretica a jurisprudentei instantelor din
circumscriptia Curtii de Apel Suceava in domeniile dreptului civil si dreptului procesual
civil (semestrul 11/1997), in ,,Dreptul” nr. 7/1998, p. 67.

7 A se vedea M.Muresan, op. cit. (Curs univ.1999), p. 146-147; C. Toader, op. cit., p.
26-27.

* A se vedea 1.C.C.J. sectia civila si de proprietate intelectuald, decizia nr.1212 din 17
februarie 2005, in Jurisprudenta sectiei civile pe anul 2005, Editura Hamangiu 2006, p.
339-341.
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Daca partile au stipulat un termen suspensiv sau o conditie
suspensiva, prescriptia incepe sa curgd de la data cand a expirat termenul
sau s-a Tmplinit conditia, deoarece abia la aceastd data se naste dreptul la
actiune (art. 7 alin.3 din Decretul nr.167/1958).

Efectele hotararii pronuntate sunt, in principiu, identice cu efectele
pe care le-ar fi produs contractul de vanzare-cumparare, daca acesta ar fi
fost incheiat valabil si anume: transformarea obligatiei de a face (
asumata prin promisiune) intr-o obligatie de a da (de a transfera dreptul
de proprietate asupra bunului promis). Hotdrarea instantei de judecata
care fine loc de contract de vanzare-cumparare are caracter constitutiv de
drepturi, operand transferul dreptului de proprietate de la data rdmanerii
definitive si irevocabile.

In cazurile in care promitentul-vanzitor, intre timp, a vandut lucrul
promis unei terte persoane, incdlcandu-si obligatia asumata fatda de
promitentul-cumpardtor, de cele mai multe ori vanzarea nu se mai poate
perfecta. Totusi, trebuie facuta distinctie dupa cum tertul cumparator a
fost de buna-credinta sau de rea-credinta.

Daca tertul cumparator a fost de buna-credinta (neavand cunostinta
despre incheierea promisiunii), vanzarea este valabild si dreptul sdu se
mentine. In aceasta situatie, promitentul-cumpdrator nu poate cere decat
rezolutiunea §i daune-interese pentru prejudiciul suferit, conform
regulilor aplicabile obligatiilor de a face (art.1075 C.civ.) *°. De aceea, in
materie de imobile este utild notarea promisiunii de vanzare-cumpdrare in
cartea funciard, in temeiul art. 40 din Legea nr.7/1996 a cadastrului si a
publicitatii imobiliare, care devine astfel opozabild tertilor, In sensul ca
acestia vor trebui sd o respecte, in caz contrar fiind considerati de rea-
credintd si tratati ca atare™.

Daca terful cumparator a fost de rea-credinta, vanzarea poate fi
desfiintatd pe calea exercitarii de catre promitentul-cumpdrator a actiunii
pauliene (art.975 C.civ.) ori a actiunii n constatarea nulitatii absolute
pentru cauza iliciti. In aceste situatii, in caz de admitere a actiunii
promitentului-cumparator, bunul revine in patrimoniul promitentului-
vanzator, fiind posibild incheierea contractului promis, de buna voie sau
pe cale silita.

% A se vedea F. Deak, op. cit. p. 26.
40" A se vedea M.Nicolae, Publicitatea imobiliard si noile cdrti funciare, Editura Press
Mihaela, Bucuresti 2000, p. 366-367.

46



Ilie Urs Promisiunea bilaterald de vinzare-cumparare

In cazul in care promitentul-vanzitor instriineazi bunul promis cu
titlu gratuit, dreptul donatarului, chiar inscris in cartea funciara, este
inopozabil promitentului-cumparator, acesta putdnd obtine inscrierea in
rang preferat fata de donatar (art. 30 din Legea nr. 7/1996).

8. Imposibilitatea obiectivi de executare a promisiunii de
vanzare-cumparare.

Poate interveni in situatii cum ar fi:

- pieirea in intregime a bunului care face obiectul contractului
promis, indiferent dacd pieirea este sau nu imputabild partilor
contractante. In aceastd situatie, intrucat bunul nu mai existd, nu se mai
poate incheia contractul de vanzare-cumpdrare. Daca pieirea bunului nu
este imputabila partilor contractante (pieire fortuitd, datorita unui
incendiu, cutremur, inundatii etc.) se va aplica regula de drept comun res
perit debitori si deci promitentul-vanzator va suporta riscul contractului
(deoarece el este debitorul obligatiei imposibil de executat), fiind obligat
sd restituie pretul in cazul in care l-a incasat anticipat. Daca pieirea
bunului este imputabild uneia dintre parti, cealalta parte poate cere
obligarea celui vinovat la plata de daune-interese;

- scoaterea bunului promis din circuitul civil sau exproprierea pentru
cauza de utilitate publica;

- refuzul organului administrativ competent de a elibera autorizatia
administrativa prealabild sau refuzul autoritatii tutelare de a Incuviinta
vanzarea, independent de vreo culpd a partilor;

- moartea uneia dintre partile contractante atunci cand promisiunea
este incheiata intuitu personae.

9. Rezolutiunea promisiunii de vinzare-cumparare.

Intervine in cazul neindeplinirii obligatiilor asumate din vina uneia
dintre parti si constd in desfiintarea retroactivd a conventiei, la cererea
celeilalte parti, cu consecinfa repunerii in situatia anterioard prin
restituirea reciproca a prestatiilor eventual sdvarsite si cu obligarea partii
in culpa la repararea prejudiciului cauzat celeilalte parti. Se aplica
dispozitiile din dreptul comun, respectiv art.1020 -1021 din C.civ.
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