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Les conventions préliminaires à la conclusion du contrat de vente-achat, la 
promesse unilatérale de ventre et la promesse bilatérale de vente-achat nommée 
aussi pré-contrat de ventre-achat, ne jouissent pas de réglementation juridique, 
puisqu'elles sont les créations de la doctrine et de la jurisprudence, issues de la 
nécessité de résoudre des situations juridiques apparues dans la pratique 
judiciaire. La présente etude analyse le régime juridique desdites conventions, les 
notions et les effets qu'elles générent, comme aussi notamment les moyens de 
contrainte dont dispose la partie qui a déjà executé ou qui se déclare prête à 
exécuter ses propres obligations contre la partie qui, coupablement, ne remplit pas 
ses propres obligations contractuelles, vu le fait que les parties concluent ces 
contrats précisément pour anticiper la conclusion future d'un contrat de vente-
achat. 

 

1. No\iune Defini\iile care au fost date contractului de vânzare-cump[rare în 

doctrina rom[neasc[ au pornit de la defini\ia dat[ de Codul civil român: "Vinderea este o 

conven\ie prin care dou[ p[r\i se oblig[ între sine, una a transmite celeilalte proprietatea 

unui lucru ]i aceasta a pl[ti celei dintâi pre\ul lui". Codul civil utilizeaz[ astfel ca sinonim 

pentru contract no\iunea de "conven\ie"; cele dou[ no\iuni par a se confunda atât în opinia 

doctrinei cât ]i în cea a practicii: contractul sau conven\ia reprezint[ un acord de voin\e 

produc[tor de efecte juridice. Exist[ îns[ situa\ii când no\iunea de conven\ie are un con\inut 

mai larg decât aceea de contract, între cele dou[ creându-se un raport gen-specie: conven\ia 

(în sens de în\elegere) dintre coindivizari de a r[mâne în indiviziune, conven\ia dintre 

mo]tenitori în sensul renun\[rii unora dintre ei la succesiune1 etc. 

Cum s-a ]i subliniat în doctrin[, defini\ia dat[ acestui contract de Codul civil este 

incomplet[ deoarece contractul de vânzare-cump[rare are ca obiect nu numai transmiterea 

dreptului de proprietate, dar ]i transmiterea unui alt drept patrimonial. Astfel, pot forma 

obiectul unei vâ`nz[ri: a) drepturile reale principale precum dreptul de servitute (se 

transmite numai odat[ cu fondul dominant, fiind un drept perpetuu ]i indivizibil) ]i dreptul 

de superficie. Dreptul de uzufruct este un drept incesibil2, neputând fi înstr[inat nici prin acte 

inter vivos nici mortis causa; îns[, titularul unui drept de uzufruct poate înstr[ina prin 

vânzare beneficiul sau emolumentul uzufructului. Spre deosebire de uzufruct, dreptul de uz 

]i dreptul de abita\ie sunt drepturi strict personale, astfel c[ nu pot fi transmise prin 

intermediul unui contract de vânzare-cump[rare; b) drepturi de crean\[. Nu pot forma obiect 

                                                           
1 Drept civil. Contracte speciale, coordonator Ion Dogaru, Ed. All Beck, Buc. 2004, p. 2 
2 L. Pop, Dreptul de proprietate ]i dezmembr[mintele sale, Editura Lumina Lex, Bucure]ti, 2001, p. 

159; C. St[tescu, C. Bîrsan, Drept civil. Drepturile reale, Universitatea din Bucure]ti, 1988, p. 248; I. 

Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate ]i alte drepturi reale, Editura Actami, Bucure]ti, 

1998, p.295. 
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al vânz[rii acele drepturi intuitu personae, prev[zute astfel de lege sau n[scute prin act 

unilateral sau contract, precum dreptul la între\inere, dreptul la pensie etc.; c) drepturi din 

domeniul propriet[\ii intelectuale, precum latura patrimonial[ a dreptului de autor 

(cesiunea dreptului de exploatare a operei, cesiunea dreptului asupra brevetului de inven\ie 

etc); c) dreptul asupra unei  universalit[\i juridice de drepturi ]i obliga\ii dobândit pe cale 

succesoral[ (vânzarea unei mo]teniri); d) drepturi litigioase.  Nu pot forma obiect al acestui 

contract drepturile personale nepatrimoniale, acestea fiind inalienabile. 

În acest context, putem defini contractul de vânzare-cump[rare ca fiind contractul 

prin care o parte numit[ vânz[tor se oblig[ s[ transmit[ dreptul de proprietate sau un alt 

drept patrimonial asupra unui lucru celeilalte p[r\i numit[ cump[r[tor, acesta din urm[ 

având  obliga\ia s[ pl[teasc[ o sum[ de bani numit[ pre\. 

Nu întotdeauna contractul de vânzare-cump[rare se realizeaz[ dintr-o dat[, ci el 

poate fi precedat de anumite în\elegeri ale p[r\ilor, în\elegeri apte de a produce efecte 

juridice. Aceste în\elegeri, în func\ie de efectele produse de consim\[mântul liber exprimat 

al uneia sau al ambelor p[r\i, sunt: promisiunea unilateral[ de vânzare (cump[rare), 

promisiunea bilateral[ de vânzare-cump[rare, pactul de preferin\[, dreptul de preemp\iune. 

Obiect al prezentului studiu îl formeaz[ o analiz[ a promisiunii unilaterale ]i promisiunii 

bilaterale de vânzare-cump[rare. 

 

2. Promisiunea unilateral[ de vânzare (cump[rare). Promisiunea unilateral[ 

de vânzare , crea\ie a doctrinei ]i a jurispruden\ei, este contractul prin care o parte numit[ 

promitent se oblig[ fa\[ de cealalt[ parte numit[ beneficiar s[-i vând[ un anumit bun atunci 

când acesta din urm[ va dori s[-l cumpere.  

Promisiunea unilateral[ de vânzare este un contract ]i nu o ofert[ de a contracta 

deoarece reprezint[ un acord de voin\e între promitent ]i beneficiar; acest contract con\ine 

nu numai promisiunea proprietarului de a vinde acel bun, dar ]i acceptarea acestei 

promisiuni de c[tre beneficiar. Beneficiarul nu se oblig[ s[ cumpere, ci are posibilitatea de 

a alege între a cump[ra sau nu acel bun; de regul[, promisiunea este afectat[ de un termen 

în care cump[r[torul î]i poate manifesta consim\[mântul de a cump[ra bunul.(De ex. 

Proprietarul uui autoturism se oblig[ s[-l vând[, la un anumit pre\, dac[ beneficiarul va dori 

s[-l cumpere în 30 de zile). Dac[ ]i cump[r[torul s-ar obliga s[ cumpere bunul respectiv în 

viitor, am avea de-a face cu o promisiune bilateral[ de vânzare-cump[rare care na]te 

obliga\ia p[r\ilor de a încheia în viitor contractul de vânzare-cump[rare. 

Promisiunea unilateral[ de vânzare (sau de cump[rare) nu se confund[ cu oferta 

de a contracta. Deosebirile sunt evidente: oferta de a contracta reprezint[ manifestarea unei 

singure voin\e în vederea încheierii unui contract, pe când promisiunea unilateral[ de vânzare 

constituie un veritabil contract, con\inând un acord de voin\e; ofertantul poate revoca oferta 

sa cât[ vreme aceasta nu a fost acceptat[ de destinatar, pe când promitentul nu î]i poate 

revoca promisiunea cât[ vreme beneficiarul nu ]i-a manifestat op\iunea în termenul fixat în 

contract. Spre deosebire de oferta de a contracta care devine caduc[ în cazul în care 

ofertantul devine incapabil sau decedeaz[ pân[ la acceptare, în cazul promisiunii unilaterale 

de vânzare, incapacitatea sau decesul promitentului nu afecteaz[ contractul valabil încheiat, 

iar la decesul promitentului, obliga\ia acestuia de a vinde, fiind patrimonial[, se va 

transmite mo]tenitorilor s[i.  

Promisiunea unilateral[ de vânzare nu se confund[ nici cu vânzarea afectat[ de un 

termen sau condi\ie. De]i ambele sunt contracte, în timp ce prima reprezint[ un contract 
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unilateral care d[ na]tere la obliga\ii numai în sarcina promitentului, cea de-a doua este un 

contract bilateral ce na]te obliga\ii reciproce ]i interdependente în sarcina p[r\ilor; prima d[ 

na]tere unei obliga\ii de a face, pe când a doua d[ na]tere unei obliga\ii de a da3. 

 

 3. Efecte.Promisiunea unilateral[ de vânzare d[ na]tere unei obliga\ii de a face 

numai în sarcina promitentului: de a vinde bunul beneficiarului dac[ acesta se decide s[-l 

cumpere.  Promisiunea produce efecte diferite dup[ cum ea a fost sau nu afectat[ de un 

termen în interiorul c[ruia beneficiarul s[-]i manifeste op\iunea. 

a. Dac[ promisiunea unilateral[ de vânzare a fost afectat[ de un termen, iar 

beneficiarul î]i manifest[ inten\ia de a cump[ra în interiorul acestui termen, problema care 

se pune este ce fel de contract a intervenit între p[r\i în acel moment. O prim[ p[rere4 este 

c[ vânzarea a devenit perfect[ în momentul în care beneficiarul a optat în sensul cump[r[rii 

bunului, astfel c[ dac[ promitentul refuz[ predarea bunului, beneficiarul se va adresa 

instan\ei judec[tore]ti care numai va constata existen\a vânz[rii; dac[ vânzarea este supus[ 

formei solemne pentru valabilitatea sa, op\iunea beneficiarului în sensul cump[r[rii a dat 

na]tere unui antecontract de vânzare-cump[rare, atât promitentul cât ]i beneficiarul obligându-

se s[ încheie vânzarea în viitor în forma autentic[ cerut[ de lege. 

Apreciem c[ prin op\iunea beneficiarului în sensul cump[r[rii bunului, între 

p[r\i a intervenit un antecontract de vânzare-cump[rare ]i nu o vânzare, deoarece 

promitentul are o obliga\ie de a face (de a vinde în viitor) ]i nu de a da (de a transmite 

proprietatea - ca în cazul vânz[rii). Astfel, dac[ vânz[torul nu î]i respect[ obliga\ia asumat[ ]i 

înstr[ineaz[ bunul unei alte persoane anterior manifest[rii op\iunii de c[tre beneficiar, 

acesta din urm[, titular al unui drept de crean\[, are dreptul la daune-interese în m[sura 

prejudiciului care i-a fost cauzat. Aceea]i va fi solu\ia ]i în cazul în care, ulterior 

manifest[rii dorin\ei de a cump[ra a beneficiarului, promitentul a înstr[inat bunul unei alte 

persoane. Titular al unui drept de crean\[, beneficiarul nu a dobândit proprietatea bunului în 

momentul în care a decis s[ cumpere (promitentul asumându-]i numai obliga\ia de a vinde în 

viitor, nu de a transmite proprietatea), astfel c[ dreptul s[u nu este opozabil ter\ului 

dobânditor. 

În m[sura în care beneficiarul dovede]te existen\a fraudei ]i complicitatea la 

fraud[ a ter\ului dobânditor, el poate solicita constatarea nulit[\ii absolute a contractului 

astfel încheiat, bunul reintrând în patrimoniul promitentului în cazul admiterii acestei 

ac\iuni. Dac[ îns[ promitentul refuz[ încheierea vânz[rii dup[ ce beneficiarul a optat pentru 

cump[rare ]i bunul se afl[ înc[ în patrimoniul promitentului, beneficiarul poate solicita 

instan\ei de judecat[ obligarea promitentului la încheierea contractului de vânzare-

cump[rare în temeiul art. 1073 ]i 1077 C. civ. sau hot[rârea judec[toreasc[ s[ \in[ loc de 

contract de vânzare-cump[rare. Al\i autori consider[ c[ în aceast[ situa\ie, promitentul are 

numai dreptul de a cere daune interese pentru prejudiciul ce i-a fost cauzat prin 

nerespectarea obliga\iei de a face a promitentului5. 

                                                           
3 D. Chiric[, , Drept civil. Contracte speciale, Ed. Lumina Lex, Bucure]ti, 1998, p. 18-19 
4 I. Rosetti B[l[nescu, Al. B[icoianu, Drept civil român. Studiu de doctrin[ ]i jurispruden\[, vol. II, 

Ed. Socec, 1943, p. 279; D. Chiric[, op. cit., p. 18-19, C. Toader, Manual de contracte civile speciale, 

vol. I, Ed. All Beck, Bucure]ti 2000, p. 11. 
5 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura Universul Juridic, Bucure]ti, 2001, p. 24. 
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Dac[ beneficiarul nu î]i exprim[ op\iunea în interiorul termenului convenit sau 

decide s[ nu cumpere, obliga\ia promitentului se stinge, acesta putând înstr[ina bunul 

oric[rei alte persoane. 

b. În doctrin[ ]i jurispruden\[ se ofer[ solu\ii diferite cu privire la momentul 

stingerii obliga\iei promitentului în cazul în care promisiunea nu con\ine un termen 

înl[untrul c[ruia beneficiarul s[-]i manifeste op\iunea.  Într-o prim[ opinie, se apreciaz[ c[ 

obliga\ia promitentului n[scut[ din promisiunea de vânzare se stinge "la expirarea 

termenului general de prescrip\ie, care începe s[ curg[ de la data încheierii promisiunii de 

vânzare (art. 3 ]i art. 7 al. 2 din Decretul nr. 167/1958)"6. 

Într-o alt[ opinie, se consider[ c[ promitentul se poate elibera valabil de 

obliga\ia sa fie prin punerea în întârziere a beneficiarului urmat[ de o ac\iune în justi\ie (în 

caz de refuz al acestuia de a se pronun\a) prin care se solicit[ instan\ei de judecat[ stabilirea 

unui termen dup[ împrejur[ri, fie prin retragerea promisiunii de c[tre promitent dup[ un 

interval de timp socotit de acesta suficient pentru ca beneficiarul s[  se pronun\e7. De 

regul[, promisiunea unilateral[ de vânzare este un contract unilateral, întrucât na]te obliga\ii 

numai în sarcina promitentului; p[r\ile pot îns[ stipula în contract ]i obliga\ia beneficiarului 

de a pl[ti un pre\ pentru dreptul s[u de op\iune8 (mai ales în cazul în care va opta pentru a 

nu cump[ra), caz în care promisiunea cap[t[ caracter sinalagmatic. 

Dovada promisiunii unilaterale de vânzare se face în toate cazurile conform 

regulilor generale aplicabile crean\elor în materie de prob[ prev[zute de art. 1191 ]i urm. C. 

civ. Nu numai vânz[torul î]i poate asuma promisiunea de vânzare, ci ]i cump[r[torul; 

promisiunea unilateral[ de cump[rare are acela]i regim juridic cu promisiunea unilateral[ 

de vânzare. 

 

4. Promisiunea bilateral[ de vânzare-cump[rare. Promisiunea bilateral[ de 

vânzare-cump[rare este contractul în care ambele p[r\i se oblig[ s[ încheie în viitor 

contractul de vânzare-cump[rare pentru un obiect determinat ]i un pre\ stabilit. Numit[ ]i 

antecontract de vânzare-cump[rare, aceast[ conven\ie a fost ]i este unanim recunoscut[ de 

doctrin[ ]i practic[, de]i nu î]i g[se]te reglememtare în dispozi\iile actualului cod. 

Utilitatea ei s-a remarcat în practic[ în perioada în care contractul de vânzare-

cump[rare a unor imobile a fost supus unor formalit[\i  rigide (forma actului autentic ]i 

autoriza\ia administrativ[) prin adoptarea Decretului nr. 151/1950 pentru comasarea ]i 

circula\ia bunurilor agricole ]i a Decretului nr. 221/1950 cu privire la împ[r\eala sau 

înstr[inarea terenurilor cu sau f[r[ construc\ii ]i interzicerea construirii f[r[ autoriza\ie. 

Pentru a da eficacitate juridic[ actelor sub semn[tur[ privat[ prin care p[r\ile vindeau ]i 

cump[rau terenuri f[r[ a respecta condi\ia formei autentice ]i f[r[ a avea autoriza\ie 

administrativ[, practica judiciar[ sus\inut[ de doctrin[ a apreciat c[ asemenea conven\ii nu 

puteau fi considerate veritabile contracte de vânzare-cump[rare ]i deci nu puteau transmite 

proprietatea, în schimb d[deau na]tere unor obliga\ii de a face pentru p[r\i, de a întreprinde 

tot ce era necesar pentru încheierea vânz[rii în forma cerut[ de lege9, iar în caz de 

                                                           
6 Fr. Deak, op. cit., p. 25; T.S., s. civ., dec. nr. 2149/1971 în Repertoriu de practic[ judiciar[ pe anii 

1969-1975, p. 130. 
7 D. Chiric[, op. cit., p. 20; coordonator I. Dogaru, op. cit., p. 37. 
8 Fr. Deak, op. cit., p. 24 
9 A se vedea D. Chiric[, Consecin\ele modific[rilor legislative postrevolu\ionare asupra circula\iei 

imobilelor proprietate particular[ în „ Dreptul”  nr. 6/1991, p. 23-24; op. cit., p. 23-24 cu referiri la 
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neexecutare culpabil[ a obliga\iilor de c[tre una din p[r\i, cealalt[ era în m[sur[ s[ solicite 

rezolu\iunea conven\iei cu daune-interese. 

Decretul nr. 144/195810 a recunoscut antecontractul de vânzare-cump[rare ]i a 

reglementat posibilitatea transform[rii obliga\iei de a face a p[r\ilor în obliga\ie de a da, 

instan\a de judecat[ putând pronun\a o hot[râre care s[ \in[ loc de act autentic translativ de 

proprietate, cu condi\ia ca actul de înstr[inare a construc\iei s[ fie încheiat în form[ scris[.  

Decretul nr. 144/1958 a fost abrogat prin Legea nr. 50/1991 privitoare la 

autorizarea construc\iilor ]i unele m[suri pentru realizarea locuin\elor, astfel c[ în practic[ 

s-a pus în discu\ie soarta juridic[ a actelor sub semn[tur[ privat[ cu privire la imobile 

încheiate anterior abrog[rii acestui decret. S-a considerat c[ acest act normativ continu[ s[ 

fie aplicabil actelor juridice încheiate sub inciden\a sa, fiind vorba de o situa\ie 

excep\ional[ de ultraactivitate a unor prevederi legale abrogate11. Care va fi soarta juridic[ a 

actelor încheiate dup[ abrogarea Decretului nr. 144/1958 ]tiut fiind c[, potrivit art. 46 din 

Legea nr. 18/1991a fondului funciar ]i art. 2 din Legea nr. 54/1998 privind circula\ia 

juridic[ a terenurilor, înstr[inarea prin acte între vii a terenurilor este supus[ ad validitatem 

formei autentice, iar în practic[ se întâlnesc numeroase cazuri în care p[r\ile încheie vânzarea 

unui teren printr-un act sub semn[tur[ privat[? 

Sanc\iunea unor astfel de acte este nulitatea absolut[ a contractului pentru lipsa 

formei autentice; un astfel de contract nul ca vânzare-cump[rare este valabil ca un 

antecontract de vânzare-cump[rare, n[scând pentru p[r\i obliga\ii de a face, de a încheia în 

viitor contractul de vânzare în forma autentic[ cerut[ de lege. 

De asemenea nimic nu împiedic[ p[r\ile ca în temeiul libert[\ii contractuale, s[ 

încheie un veritabil antecontract de vânzare-cump[rare, asumându-]i reciproc obliga\iile de a 

încheia contractul de vânzare în viitor. 

Antecontractul de vâ`nzare-cump[rare d[ na]tere unor obliga\ii de a face în 

sarcina p[r\ilor, ]i anume de a încheia în viitor contractul de vâ`nzare-cump[rare, spre 

deosebire de contractul de vânzare-cump[rare care d[ na]tere unei obliga\ii de a da, de a 

transmite dreptul real. Aceast[ conven\ie nu se confund[ nici cu promisiunea unilateral[ de 

vânzare întrucât la aceasta din urm[ beneficiarul nu se oblig[ s[ încheie contractul în viitor, ci 

numai s[ opteze dac[ dore]te sau nu s[ cumpere.  

Dac[ una din p[r\i refuz[ perfectarea contractului în viitor, ce mijloace juridice 

de constrângere are cealalt[ parte? Solu\iile difer[ dup[ cum bunul se mai afl[ sau nu în 

posesia promitentului-vânz[tor. 

 

5. Bunul se afl[ la promitentul-vânz[tor sau chiar a fost predat 

promitentului-cump[r[tor. O prim[ posibilitate este ca partea care nu este în culp[ s[ 

solicite, în temeiul art. 1020-1021 C. civ., rezolu\iunea conven\iei sinalagmatice ]i daune-

interese, urmând ca p[r\ile s[ fie repuse în situa\ia anterioar[ contract[rii prin restituirea 

presta\iilor efectuate. O alt[ posibilitate este o ac\iune în justi\ie urm[rind executarea silit[ 

a obliga\iei de a face prin care instan\a de judecat[ oblig[ partea în culp[ la încheierea 

                                                                                                                                                    
A. Iona]cu ]i colab., Contribu\ia practicii judec[tore]ti la dezvoltarea principiilor dreptului civil 

român: M. Mure]an, Principiul for\ei obligatorii a contractelor, Ed. Academiei, Bucure]ti, 1973, p. 

102-108. 
10 Decret privitor la reglementarea autoriza\iilor de construire, reparare ]i desfiin\are a construc\iilor, 

precum ]i cele referitoare la înstr[in[rile ]i împ[r\elile terenurilor cu ]i f[r[ construc\ii. 
11 Trib. Jud. Constan\a, dec. civ. nr. 7/8.01.1992 pronun\at[ în majoritate, D. Chiric[, op. cit., p. 28 
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contractului (de ex. prezentarea la notariat în vederea încheierii contractului), sub 

sanc\iunea pl[\ii de daune cominatorii. 

Dac[ îns[ partea care nu este în culp[ dore]te perfectarea contractului, în 

doctrin[ ]i practic[ s-au vehiculat o serie de solu\ii. 

a. Astfel s-a considerat c[, în caz de refuz al uneia din p[r\i de a încheia 

contractul în forma autentic[ cerut[ de lege, cealalt[ parte poate solicita instan\ei s[ 

constate c[ între p[r\i a intervenit o vânzare (]i deci un transfer al dreptului real), hot[rârea 

judec[toreasc[ urmând s[ \in[ loc de act autentic de înstr[inare. În practica judec[toreasc[ s-

a apreciat ca admisibil[ o asemenea ac\iune în constatare întemeiat[ pe art. 111 C. proc. 

civ., în condi\iile în care actul încheiat de p[r\i îndepline]te toate condi\iile de valabilitate 

ale conven\iilor ]i p[r\ile au executat presta\iile specifice contractului de vânzare-cump[rare 

(predarea bunului ]i plata pre\ului). Prin executarea presta\iilor specifice v`ânz[rii, p[r\ile 

"au dep[]it prin propria voin\[ consecin\ele fire]ti ale unui antecontract", creând între ele 

raporturi juridice specifice vânz[rii12. În doctrin[, aceast[ solu\ie a fost pe bun[ dreptate 

criticat[, precizându-se c[ ac\iunea în constatare are numai menirea de a constata existen\a 

sau inexisten\a unui drept ]i aceasta numai dac[ o ac\iune în realizare este imposibil de 

exercitat, astfel c[ nu poate transforma o obliga\ie de a face într-o obliga\ie de a da, dac[ 

printr-un veritabil antecontract p[r\ile s-au obligat s[ încheie contractul în viitor13. Instan\a 

de judacat[ nu poate constata o transmisiune a unui drept, de vreme ce aceast[ transmisiune 

nu a avut loc între p[r\i. Admiterea unei astfel de ac\iuni presupune posibilitatea instan\ei 

de judecat[ de a acoperi nulitatea absolut[ a unui  contract de vânzare-cump[rare a unui 

teren încheiat printr-un act sub semn[tur[ privat[ ]i de a constata astfel c[ între p[r\i a avut 

loc un transfer al propriet[\ii în temeiul acestui contract, posibilitate pe care îns[ legea nu o 

permite. 

b. împ[rt[]im opinia adoptat[ de majoritatea doctrinei ]i a practicii judiciare 

potrivit c[reia suplinirea consim\[mântului p[r\ii care refuz[ încheierea vânz[rii se poate face 

de c[tre instan\a de judecat[ pe calea unei ac\iuni în realizare pentru pronun\area unei 

hot[râri judec[tore]ti care s[ \in[ loc de contract de vânzare-cump[rare14. O asemenea 

ac\iune î]i g[se]te temei juridic în dispozi\iile art. 1073 ]i 1077 C. civ. care permit 

executarea în natur[ a obliga\iei de a face ]i repararea în natur[ a prejudiciului cauzat. Fiind 

o ac\iune în realizare prin care se urm[re]te executarea silit[ a unei obliga\ii de a face, 

ac\iunea în pronun\area unei hot[râri care s[ \in[ loc de contract de vânzare-cump[rare este o 

ac\iune prescriptibil[ în termenul general de prescrip\ie de trei ani. Aceste termen începe 

s[ curg[ de la data împlinirii termenului în care trebuia încheiat contractul (în acest moment 

se na]te dreptul la ac\iune). 

Pentru ca o asemenea ac\iune s[ fie admisibil[, se cer îndeplinite cumulativ 

urm[toarele condi\ii: a) antecontractul de vânzare-cump[rare s[ fie valabil încheiat. Fiind 

un contract, trebuie s[ îndeplineasc[ condi\iile generale de validitate ale contractului 

prev[zute de art. 948-969 C. civ.: un consim\[mânt valabil exprimat, capacitatea, un obiect 

determinat, licit ]i posibil, o cauz[ licit[ ]i moral[; b) dovada antecontractului se face 

                                                           
12 Curtea de Apel Craiova ,s.civ., dec.civ.nr.3666/1997; coordonator I. Dogaru, op. cit., p. 44 
13 D. Chiric[, op. cit., p. 29 
14 D. Chiric[, op. cit., p. 30; Fr. Deak, op. cit., p. 26; C. Toader, op. cit., p. 12; CSJ, s. civ., dec. nr. 

2614/1991 în Dreptul nr. 8/1992, p. 80; dec. nr. 879/1993; dec. nr. 1533/1993; dec. nr. 879/ 15 aprilie 

1993. 
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potrivit regulilor generale în materia probelor (art. 1191 C. civ. ]i urm.); c) refuzul uneia 

din p[r\i de a încheia contractul de vânzare-cump[rare; d) partea care introduce ac\iunea ]i-

a executat propriile obliga\ii rezultate din antecontract. Fiind un contract sinalagmatic, în 

cazul în care partea care solicit[ executarea obliga\iilor contractuale de c[tre cealalt[ parte, 

nu ]i-a executat propriile sale obliga\ii, risc[ s[-i fie opus[ excep\ia de neexecutare a 

contractului. Astfel cum a ar[tat practica judiciar[, refuzul promitentului-v ầnz[tor de a 

primi pre\ul nu reprezint[ o neexecutare a obliga\iei promitentului-cump[r[tor de plat[ a 

pre\ului, ac\iunea fiind admisibil[ dac[ pre\ul este pl[tit în timpul procesului15. Nu aceea]i 

va fi solu\ia dac[ promitentul-cump[r[tor nu a pl[tit pre\ul la termenele de plat[ stabilite 

prin antecontract din culpa sa, iar aceste termene erau esen\iale pentru promitentul-vânz[tor 

sau dac[ p[r\ile au prev[zut c[ neplata pre\ului la termenul stabilit conduce la rezolu\iunea 

de drept a contractului, f[r[ punere în întârziere ]i f[r[ interven\ia instan\ei de judecat[ (pact 

comisoriu expres de ultim grad)16. În aceste cazuri, dac[ neplata pre\ului se datoreaz[ culpei 

promitentului-cump[r[tor, promitentul vânz[tor poate solicita rezolu\iunea antecontractului 

cu daune-interese; e) promitentul-vânz[tor s[ fie proprietarul bunului vândut. Numai în 

aceste condi\ii, instan\a poate pronun\a o hot[râre care s[ \in[ loc de contract de vânzare-

cump[rare, în caz contrar, ac\iunea fiind inadmisibil[; f) ambele p[r\i s[ aib[ capacitatea 

de a încheia contractul de vânzare-cump[rare, capacitate apreciat[ în raport de data 

pronun\[rii hot[rârii judec[tore]ti. De]i regula este capacitatea, în materia vânz[rii exist[ 

anumite incapacit[\i expres prev[zute de lege care împiedic[ încheierea valabil[ a vânz[rii ]i 

deci ]i pronun\area unei hot[râri judec[tore]ti care s[ \in[ loc unui contract de vânzare. 

Dac[ sunt îndeplinite aceste condi\ii, ac\iunea care urm[re]te transformarea 

obliga\iei de a face într-o obliga\ie de a da specific[ vânz[rii, prin suplinirea 

consim\[mântului p[r\ii care a refuzat încheierea actului devine admisibil[. Drept urmare, 

hot[rârea care va \ine loc contractului de vânzare-cump[rare are un efect constitutiv de 

drepturi, astfel c[ transferul dreptului de la vânz[tor la cump[r[tor va opera la data 

r[mânerii definitive a acestei hot[râri judec[tore]ti. Dac[ p[r\ile au prev[zut în antecontract 

o "clauz[ de dezicere" (de r[zgândire) în favoarea uneia sau a ambelor p[r\i, acordul de 

voin\[ al p[r\ilor poate fi revocat unilateral ]i instan\a nu mai poate pronun\a o hot[râre care 

s[ \in[ loc de contract17.  Întrucât are ca obiect executarea silit[ atipic[ a unei obliga\ii de a 

face, aceast[ ac\iune este precripitibil[ î termenul general de prescip\ie de 3 ani, termen 

care începe s[ curg[, credem noi, de la data la care trebuia perfectat contractul de vânzare-

cump[rare. Dac[ promitentul-cump[r[tor se afl[ în posesia bunului, ca urmare a execut[rii 

obliga\iilor prev[zute în antecontract (obliga\ii care anticipeaz[ încheierea vânz[rii, privind 

plata pre\ului ]i predarea bunului), termenul de prescrip\ie este întrerupt prin faptul posesiei 

bunului, promitentul-cump[r[tor neputând fi acuzat de pasivitate sau neglijen\[ în ap[rarea 

dreptului s[u. Posesia nestingherit[ a bunului de c[tre promitentul-cump[r[tor implic[ o 

recunoa]tere tacit[ a dreptului s[u din partea promitentului-vânz[tor care, ac\ionat în justi\ie 

pentru perfectarea vânz[rii ale c[rei efecte s-au produs de mult în fapt, nu poate invoca 

excep\ia prescrip\iei dreptului laac\iune a promitentului-cump[r[tor.  

 

                                                           
15 C. Apel Bac[u, dec. civ. nr. 160/26.02.2004  în Culegere de practic[ judiciar[, semestrul I 2004, 

Ed. Lumina Lex, Buc. 2005, p. 39-40 
16 Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1944/1974 în Culegere de decizii ale Trib. Suprem pe anul 1974, p. 

94-97 
17 Fr. Deak, op. cit., p. 27  
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6. Promitentul -vânz[tor a înstr[inat bunul unei alte persoane. Dac[ 

promitentul-vânz[tor nu î]i respect[ obliga\ia asumat[ prin antecontract ]i vinde bunul unei 

alte persoane, contractul încheiat cu ter\ul dobânditor este valabil, deoarece prin antecontract 

promitentul-vânz[tor nu a transmis proprietatea bunului s[u, el continuând s[ r[mân[ 

proprietar. Promitentul-cump[r[tor nu este decât titular al unui drept de crean\[, astfel c[ are 

dreptul numai la daune-interese în m[sura prejudiciului care i-a fost cauzat, neputând 

solicita nici predarea bunului (deoarece prin antecontract nu a dobândit proprietatea), nici 

anularea contractului de vânzare fa\[ de care el este ter\, nici obligarea promitentului-vânz[tor 

la încheierea contractului deoarece acesta nu mai este proprietar. Dac[ îns[ contractul de 

vânzare-cump[rare s-a încheiat în dauna sa ]i promitentul-cump[r[tor dovede]te existen\a 

fraudei ]i complicitatea la fraud[ a ter\ului dobânditor, el poate solicita instan\ei 

judec[tore]ti constatarea nulit[\ii absolute a contractului de vânzare cu consecin\a 

desfiin\[rii vânz[rii ]i reintr[rii bunului în patrimoniul promitentului-vânz[tor. 

 


