CONVENTII PREMERGATOARE iNCHEIERII
CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE:
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Les conventions préliminaires a 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 déja executé ou qui se déclare préte a
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. Notiune Definitiile care au fost date contractului de vnzare-cumpdrare in
doctrina roméaneascd au pornit de la definitia datd de Codul civil romn: "Vinderea este o
conventie prin care doud parti se obliga iIntre sine, una a transmite celeilalte proprietatea
unui lucru si aceasta a plati celei dinti pretul lui". Codul civil utilizeazd astfel ca sinonim
pentru contract notiunea de "conventie"; cele doud notiuni par a se confunda att in opinia
doctrinei ct si In cea a practicii: contractul sau conventia reprezintd un acord de vointe
producator de efecte juridice. Existd insa situatii cnd notiunea de conventie are un continut
mai larg dect aceea de contract, intre cele doud crendu-se un raport gen-specie: conventia
(in sens de intelegere) dintre coindivizari de a rdmne in indiviziune, conventia dintre
mostenitori in sensul renuntarii unora dintre ei la succesiune' etc.

Cum s-a si subliniat in doctrind, definitia datd acestui contract de Codul civil este
incompletd deoarece contractul de vnzare-cumpdrare are ca obiect nu numai transmiterea
dreptului de proprietate, dar si transmiterea unui alt drept patrimonial. Astfel, pot forma
obiectul unei vanzdri: a) drepturile reale principale precum dreptul de servitute (se
transmite numai odata cu fondul dominant, fiind un drept perpetuu si indivizibil) si dreptul
de superficie. Dreptul de uzufiuct este un drept incesibil®, neputnd fi instriinat nici prin acte
inter vivos nici mortis causa; insd, titularul unui drept de uzufruct poate instrdina prin
vnzare beneficiul sau emolumentul uzufructului. Spre deosebire de uzufruct, dreptul de uz
si dreptul de abitatie sunt drepturi strict personale, astfel ca nu pot fi transmise prin
intermediul unui contract de vnzare-cumparare; b) drepturi de creantd. Nu pot forma obiect

! Drept civil. Contracte speciale, coordonator Ton Dogaru, Ed. All Beck, Buc. 2004, p. 2

2 L. Pop, Dreptul de proprietate si dezmembrdmintele sale, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p.
159; C. Statescu, C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale, Universitatea din Bucuresti, 1988, p. 248; I.
Filipescu, Dreptul civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura Actami, Bucuresti,
1998, p.295.
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al vnzarii acele drepturi intuitu personae, prevazute astfel de lege sau nascute prin act
unilateral sau contract, precum dreptul la intretinere, dreptul la pensie etc.; ¢) drepturi din
domeniul proprietdtii intelectuale, precum latura patrimoniald a dreptului de autor
(cesiunea dreptului de exploatare a operei, cesiunea dreptului asupra brevetului de inventie
etc); c) dreptul asupra unei universalitati juridice de drepturi si obligatii dobndit pe cale
succesorald (vnzarea unei mosteniri); d) drepturi litigioase. Nu pot forma obiect al acestui
contract drepturile personale nepatrimoniale, acestea fiind inalienabile.

In acest context, putem defini contractul de vnzare-cumpdrare ca fiind contractul
prin care o parte numitd vnzator se obligd sa transmitd dreptul de proprietate sau un alt
drept patrimonial asupra unui lucru celeilalte parti numitd cumparitor, acesta din urma
avnd obligatia sa plateascd o suma de bani numita pret.

Nu intotdeauna contractul de vnzare-cumparare se realizeaza dintr-o data, ci el
poate fi precedat de anumite intelegeri ale partilor, intelegeri apte de a produce efecte
juridice. Aceste intelegeri, in functie de efectele produse de consimtdmntul liber exprimat
al uneia sau al ambelor parti, sunt: promisiunea unilaterala de vnzare (cumpdrare),
promisiunea bilaterald de vnzare-cumparare, pactul de preferinta, dreptul de preemptiune.
Obiect al prezentului studiu 1l formeaza o analizd a promisiunii unilaterale si promisiunii
bilaterale de vnzare-cumparare.

2. Promisiunea unilaterali de vanzare (cumpirare). Promisiunea unilaterala
de vnzare , creatie a doctrinei si a jurisprudentei, este contractul prin care o parte numita
promitent se obliga fatd de cealaltd parte numita beneficiar si-i vnda un anumit bun atunci
cnd acesta din urma va dori sd-1 cumpere.

Promisiunea unilaterald de vnzare este un contract si nu o ofertd de a contracta
deoarece reprezintd un acord de vointe intre promitent si beneficiar; acest contract contine
nu numai promisiunea proprietarului de a vinde acel bun, dar si acceptarea acestei
promisiuni de catre beneficiar. Beneficiarul nu se obligad sd cumpere, ci are posibilitatea de
a alege ntre a cumpara sau nu acel bun; de reguld, promisiunea este afectatd de un termen
in care cumpdrdtorul isi poate manifesta consimtdmntul de a cumpdra bunul.(De ex.
Proprietarul uui autoturism se obliga sa-1 vnda, la un anumit pret, daca beneficiarul va dori
sa-1 cumpere 1n 30 de zile). Dacd si cumparatorul s-ar obliga sd cumpere bunul respectiv in
viitor, am avea de-a face cu o promisiune bilaterald de vnzare-cumpdrare care naste
obligatia partilor de a incheia in viitor contractul de vnzare-cumparare.

Promisiunea unilaterald de vnzare (sau de cumparare) nu se confunda cu oferta
de a contracta. Deosebirile sunt evidente: oferta de a contracta reprezinta manifestarea unei
singure vointe in vederea incheierii unui contract, pe cnd promisiunea unilaterald de vnzare
constituie un veritabil contract, continnd un acord de vointe; ofertantul poate revoca oferta
sa ctd vreme aceasta nu a fost acceptatd de destinatar, pe cnd promitentul nu isi poate
revoca promisiunea ctd vreme beneficiarul nu si-a manifestat optiunea in termenul fixat in
contract. Spre deosebire de oferta de a contracta care devine caducd in cazul in care
ofertantul devine incapabil sau decedeazd pna la acceptare, in cazul promisiunii unilaterale
de vnzare, incapacitatea sau decesul promitentului nu afecteaza contractul valabil incheiat,
iar la decesul promitentului, obligatia acestuia de a vinde, fiind patrimoniald, se va
transmite mostenitorilor sai.

Promisiunea unilaterald de vnzare nu se confunda nici cu vnzarea afectatd de un
termen sau conditie. Desi ambele sunt contracte, In timp ce prima reprezintd un contract
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unilateral care da nastere la obligatii numai in sarcina promitentului, cea de-a doua este un
contract bilateral ce naste obligatii reciproce si interdependente in sarcina partilor; prima da
nastere unei obligatii de a face, pe cnd a doua da nastere unei obligatii de a da’.

3. Efecte. Promisiunea unilaterala de vnzare da nastere unei obligatii de a face
numai in sarcina promitentului: de a vinde bunul beneficiarului daca acesta se decide sa-1
cumpere. Promisiunea produce efecte diferite dupa cum ea a fost sau nu afectatd de un
termen 1n interiorul cdruia beneficiarul sa-si manifeste optiunea.

a. Daca promisiunea unilaterald de vnzare a fost afectatdi de un termen, iar
beneficiarul isi manifesta intentia de a cumpéra in interiorul acestui termen, problema care
se pune este ce fel de contract a intervenit intre parti in acel moment. O primi parere’ este
ca vnzarea a devenit perfectd in momentul in care beneficiarul a optat in sensul cumpararii
bunului, astfel cd dacd promitentul refuzd predarea bunului, beneficiarul se va adresa
instantei judecatoresti care numai va constata existenta vnzarii; dacd vnzarea este supusd
formei solemne pentru valabilitatea sa, optiunea beneficiarului in sensul cumpararii a dat
nastere unui antecontract de vnzare-cumparare, att promitentul ct si beneficiarul obligndu-
se sd incheie vnzarea in viitor in forma autentica ceruta de lege.

Apreciem ca prin optiunea beneficiarului in sensul cumpérarii bunului, intre
parti a intervenit um antecontract de vdnzare-cumpdrare si nu o vnzare, deoarece
promitentul are o obligatie de a face (de a vinde in viitor) si nu de a da (de a transmite
proprietatea - ca In cazul vnzarii). Astfel, daca vnzatorul nu isi respecta obligatia asumata si
instrdineazd bunul unei alte persoane anterior manifestirii optiunii de catre beneficiar,
acesta din urma, titular al unui drept de creantd, are dreptul la daune-interese In masura
prejudiciului care i-a fost cauzat. Aceeasi va fi solutia si in cazul in care, ulterior
manifestarii dorintei de a cumpara a beneficiarului, promitentul a instrainat bunul unei alte
persoane. Titular al unui drept de creanta, beneficiarul nu a dobndit proprietatea bunului in
momentul in care a decis sd cumpere (promitentul asumndu-si numai obligatia de a vinde in
viitor, nu de a transmite proprietatea), astfel ca dreptul sau nu este opozabil tertului
dobnditor.

In misura in care beneficiarul dovedeste existenta fraudei si complicitatea la
frauda a tertului dobnditor, el poate solicita constatarea nulitatii absolute a contractului
astfel incheiat, bunul reintrnd in patrimoniul promitentului in cazul admiterii acestei
actiuni. Daca insa promitentul refuza incheierea vnzarii dupa ce beneficiarul a optat pentru
cumpdrare si bunul se afld inca In patrimoniul promitentului, beneficiarul poate solicita
instantei de judecati obligarea promitentului la incheierea contractului de vnzare-
cumpdrare in temeiul art. 1073 si 1077 C. civ. sau hotarrea judecatoreascd sa tind loc de
contract de vnzare-cumparare. Alti autori considerd cé In aceasta situatie, promitentul are
numai dreptul de a cere daune interese pentru prejudiciul ce i-a fost cauzat prin
nerespectarea obligatiei de a face a promitentului’.

3 D. Chirici, , Drept civil. Contracte speciale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1998, p. 18-19

* 1. Rosetti Bildnescu, Al. Biicoianu, Drept civil romdn. Studiu de doctrind si jurisprudentd, vol. 11,

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

vol. I, Ed. All Beck, Bucuresti 2000, p. 11.

> Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p. 24.
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Daca beneficiarul nu isi exprima optiunea in interiorul termenului convenit sau
decide sd nu cumpere, obligatia promitentului se stinge, acesta putnd instrdina bunul
oricarei alte persoane.

b. In doctrina si jurisprudentd se oferd solutii diferite cu privire la momentul
stingerii obligatiei promitentului in cazul In care promisiunea nu contine un termen
inlauntrul ciruia beneficiarul si-si manifeste optiunea. Intr-o prima opinie, se apreciazi ca
obligatia promitentului nascutd din promisiunea de vnzare se stinge "la expirarea
termenului general de prescriptie, care Incepe sa curgd de la data incheierii promisiunii de
vnzare (art. 3 si art. 7 al. 2 din Decretul nr. 167/1958)"°.

intr-o alta opinie, se considerd ci promitentul se poate elibera valabil de
obligatia sa fie prin punerea in intrziere a beneficiarului urmatd de o actiune in justitie (in
caz de refuz al acestuia de a se pronunta) prin care se solicita instantei de judecata stabilirea
unui termen dupa imprejurdri, fie prin retragerea promisiunii de catre promitent dupd un
interval de timp socotit de acesta suficient pentru ca beneficiarul si se pronunte’. De
reguld, promisiunea unilaterald de vnzare este un contract unilateral, Intruct naste obligatii
numai in sarcina promitentului; partile pot insa stipula in contract si obligatia beneficiarului
de a pliti un pret pentru dreptul siu de optiune® (mai ales in cazul in care va opta pentru a
nu cumpdra), caz In care promisiunea capita caracter sinalagmatic.

Dovada promisiunii unilaterale de vnzare se face in toate cazurile conform
regulilor generale aplicabile creantelor in materie de proba prevazute de art. 1191 si urm. C.
civ. Nu numai vnzétorul isi poate asuma promisiunea de vnzare, ci si cumpdratorul;
promisiunea unilaterald de cumparare are acelasi regim juridic cu promisiunea unilateralad
de vnzare.

4. Promisiunea bilaterali de vanzare-cumpirare. Promisiunea bilaterald de
vnzare-cumpdarare este contractul in care ambele parti se obligd sd incheie 1n viitor
contractul de vnzare-cumpérare pentru un obiect determinat si un pret stabilit. Numitd si
antecontract de vnzare-cumparare, aceastd conventie a fost si este unanim recunoscuti de
doctrind si practicd, desi nu isi gaseste reglememtare in dispozitiile actualului cod.

Utilitatea ei s-a remarcat in practicd in perioada in care contractul de vnzare-
cumpdrare a unor imobile a fost supus unor formalitdti rigide (forma actului autentic si
autorizatia administrativd) prin adoptarea Decretului nr. 151/1950 pentru comasarea si
circulatia bunurilor agricole si a Decretului nr. 221/1950 cu privire la impdrteala sau
instrdinarea terenurilor cu sau fara constructii si interzicerea construirii fard autorizatie.
Pentru a da eficacitate juridicd actelor sub semnaturd privata prin care partile vindeau si
cumpdrau terenuri fard a respecta conditia formei autentice si fard a avea autorizatie
administrativa, practica judiciard sustinutd de doctrind a apreciat cd asemenea conventii nu
puteau fi considerate veritabile contracte de vnzare-cumparare si deci nu puteau transmite
proprietatea, In schimb dddeau nastere unor obligatii de a face pentru parti, de a intreprinde
tot ce era necesar pentru incheierea vnzirii in forma ceruti de lege’, iar in caz de

¢ Fr. Deak, op. cit., p. 25; T.S., s. civ., dec. nr. 2149/1971 in Repertoriu de practicd judiciard pe anii

1969-1975, p. 130.

" D. Chirici, op. cit., p. 20; coordonator I. Dogaru, op. cit., p. 37.

8 Fr. Deak, op. cit., p. 24

° A se vedea D. Chiricd, Consecintele modificdrilor legislative postrevolutionare asupra circulatiei

imobilelor proprietate particulard in ,, Dreptul” nr. 6/1991, p. 23-24; op. cit., p. 23-24 cu referiri la
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neexecutare culpabild a obligatiilor de catre una din parti, cealaltd era in masura sa solicite
rezolutiunea conventiei cu daune-interese.

Decretul nr. 144/1958'° a recunoscut antecontractul de vnzare-cumpdrare si a
reglementat posibilitatea transformarii obligatiei de a face a partilor in obligatic de a da,
instanta de judecata putnd pronunta o hotérre care sa tind loc de act autentic translativ de
proprietate, cu conditia ca actul de instrdinare a constructiei sa fie Incheiat in forma scrisa.

Decretul nr. 144/1958 a fost abrogat prin Legea nr. 50/1991 privitoare la
autorizarea constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, astfel ca In practica
s-a pus in discutie soarta juridicd a actelor sub semnéturd privati cu privire la imobile
incheiate anterior abrogarii acestui decret. S-a considerat ¢ acest act normativ continua sa
fie aplicabil actelor juridice incheiate sub incidenta sa, fiind vorba de o situatie
exceptionali de ultraactivitate a unor prevederi legale abrogate''. Care va fi soarta juridici a
actelor incheiate dupd abrogarea Decretului nr. 144/1958 stiut fiind ca, potrivit art. 46 din
Legea nr. 18/1991a fondului funciar si art. 2 din Legea nr. 54/1998 privind circulatia
juridica a terenurilor, instrainarea prin acte intre vii a terenurilor este supusi ad validitatem
formei autentice, iar in practicd se intlnesc numeroase cazuri in care partile incheie vnzarea
unui teren printr-un act sub semnétura privata?

Sanctiunea unor astfel de acte este nulitatea absoluta a contractului pentru lipsa
formei autentice; un astfel de contract nul ca vnzare-cumpdrare este valabil ca un
antecontract de vanzare-cumpdrare, nascnd pentru parti obligatii de a face, de a incheia in
viitor contractul de vnzare 1n forma autentica ceruta de lege.

De asemenea nimic nu impiedica partile ca in temeiul libertdtii contractuale, sa
incheie un veritabil antecontract de vnzare-cumparare, asumndu-si reciproc obligatiile de a
incheia contractul de vnzare 1n viitor.

Antecontractul de vanzare-cumpdrare da nastere unor obligatii de a face in
sarcina pdrtilor, si anume de a incheia in viitor contractul de véanzare-cumpérare, spre
deosebire de contractul de vnzare-cumpérare care dd nastere unei obligatii de a da, de a
transmite dreptul real. Aceastd conventie nu se confunda nici cu promisiunea unilaterald de
vnzare intruct la aceasta din urma beneficiarul nu se obliga sa incheie contractul in viitor, ci
numai sa opteze dacd doreste sau nu sd cumpere.

Dacé una din parti refuza perfectarea contractului in viitor, ce mijloace juridice
de constrngere are cealaltd parte? Solutiile diferd dupa cum bunul se mai afla sau nu in
posesia promitentului-vnzator.

5. Bunul se afli la promitentul-vinzitor sau chiar a fost predat
promitentului-cumpérator. O primd posibilitate este ca partea care nu este in culpd sa
solicite, In temeiul art. 1020-1021 C. civ., rezolutiunea conventiei sinalagmatice si daune-
interese, urmnd ca partile sd fie repuse n situatia anterioard contractirii prin restituirea
prestatiilor efectuate. O altd posibilitate este o actiune in justitie urmarind executarea silita
a obligatiei de a face prin care instanta de judecatd obligd partea in culpad la incheierea

A. Tonascu si colab., Contributia practicii judecdtoresti la dezvoltarea principiilor dreptului civil
roman: M. Muresan, Principiul fortei obligatorii a contractelor, Ed. Academiei, Bucuresti, 1973, p.
102-108.
' Decret privitor la reglementarea autorizatiilor de construire, reparare si desfiintare a constructiilor,
precum si cele referitoare la instrainarile si impartelile terenurilor cu si fara constructii.
"' Trib. Jud. Constanta, dec. civ. nr. 7/8.01.1992 pronuntatd in majoritate, D. Chiricd, op. cit., p. 28
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contractului (de ex. prezentarea la notariat in vederea incheierii contractului), sub
sanctiunea platii de daune cominatorii.

Dacéd insa partea care nu este in culpd doreste perfectarea contractului, in
doctrind si practicd s-au vehiculat o serie de solutii.

a. Astfel s-a considerat cd, in caz de refuz al uneia din parti de a incheia
contractul in forma autenticd cerutd de lege, cealaltd parte poate solicita instantei si
constate cd Intre parti a intervenit o vnzare (si deci un transfer al dreptului real), hotarrea
judecatoreascd urmnd si tina loc de act autentic de instrdinare. In practica judecitoreasci s-
a apreciat ca admisibild o asemenea actiune in constatare intemeiata pe art. 111 C. proc.
civ., in conditiile In care actul incheiat de parti indeplineste toate conditiile de valabilitate
ale conventiilor si partile au executat prestatiile specifice contractului de vnzare-cumparare
(predarea bunului si plata pretului). Prin executarea prestatiilor specifice vanzarii, partile
"au depasit prin propria vointa consecintele firesti ale unui antecontract", crend intre ele
raporturi juridice specifice vnzirii'2. In doctrini, aceastd solutie a fost pe buni dreptate
criticatd, precizndu-se cd actiunea in constatare are numai menirea de a constata existenta
sau inexistenta unui drept si aceasta numai dacd o actiune in realizare este imposibil de
exercitat, astfel ca nu poate transforma o obligatie de a face intr-o obligatie de a da, daca
printr-un veritabil antecontract pirtile s-au obligat si incheie contractul in viitor'®. Instanta
de judacatd nu poate constata o transmisiune a unui drept, de vreme ce aceasta transmisiune
nu a avut loc intre parti. Admiterea unei astfel de actiuni presupune posibilitatea instantei
de judecatd de a acoperi nulitatea absolutd a unui contract de vnzare-cumpérare a unui
teren Incheiat printr-un act sub semnéaturd privatd si de a constata astfel ca intre pdrti a avut
loc un transfer al proprietitii in temeiul acestui contract, posibilitate pe care insa legea nu o
permite.

b. Impartasim opinia adoptatd de majoritatea doctrinei si a practicii judiciare
potrivit cireia suplinirea consimtdmntului partii care refuza incheierea vnzarii se poate face
de catre instanta de judecatd pe calea unei actiuni in realizare pentru pronuntarea unei
hotdrari judecdtoresti care sd tind loc de contract de vanzare-cumpdrare’. O asemenea
actiune 1si gaseste temei juridic in dispozitiile art. 1073 si 1077 C. civ. care permit
executarea in naturd a obligatiei de a face si repararea in naturd a prejudiciului cauzat. Fiind
o actiune iIn realizare prin care se urmdreste executarea silitd a unei obligatii de a face,
actiunea in pronuntarea unei hotarri care sa tind loc de contract de vnzare-cumparare este o
actiune prescriptibild in termenul general de prescriptie de trei ani. Aceste termen incepe
sa curgd de la data implinirii termenului 1n care trebuia Incheiat contractul (in acest moment
se naste dreptul la actiune).

Pentru ca o asemenea actiune sa fie admisibila, se cer indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: a) antecontractul de vanzare-cumpdrare sd fie valabil incheiat. Fiind
un contract, trebuie si indeplineascd conditiile generale de validitate ale contractului
previzute de art. 948-969 C. civ.: un consimtamnt valabil exprimat, capacitatea, un obiect
determinat, licit si posibil, o cauzd licitd si morald; b) dovada antecontractului se face

12 Curtea de Apel Craiova ,s.civ., dec.civ.nr.3666/1997; coordonator 1. Dogaru, op. cit., p. 44

3 D. Chiricd, op. cit., p. 29

4 D. Chirica, op. cit., p. 30; Fr. Deak, op. cit., p. 26; C. Toader, op. cit., p. 12; CSJ, s. civ., dec. nr.
2614/1991 in 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 in materia probelor (art. 1191 C. civ. si urm.); ¢) refizul uneia
din parti de a incheia contractul de vnzare-cumparare; d) partea care introduce actiunea si-
a executat propriile obligatii rezultate din antecontract. Fiind un contract sinalagmatic, in
cazul in care partea care solicitd executarea obligatiilor contractuale de catre cealalta parte,
nu si-a executat propriile sale obligatii, riscd sd-i fie opusd exceptia de neexecutare a
contractului. Astfel cum a ardtat practica judiciard, refuzul promitentului-vanzator de a
primi pretul nu reprezintd o neexecutare a obligatiei promitentului-cumpdrator de platd a
pretului, actiunea fiind admisibild daca pretul este platit in timpul procesului®. Nu aceeasi
va fi solutia dacad promitentul-cumparator nu a platit pretul la termenele de plata stabilite
prin antecontract din culpa sa, iar aceste termene erau esentiale pentru promitentul-vnzator
sau daca partile au previzut ca neplata pretului la termenul stabilit conduce la rezolutiunea
de drept a contractului, fird punere in intrziere si fard interventia instantei de judecatd (pact
comisoriu expres de ultim grad)'®. In aceste cazuri, daci neplata pretului se datoreazi culpei
promitentului-cumparator, promitentul vnzator poate solicita rezolutiunea antecontractului
cu daune-interese; e) promitentul-vanzdtor sd fie proprietarul bunului vandut. Numai in
aceste conditii, instanta poate pronunta o hotérre care si tina loc de contract de vnzare-
cumpdrare, in caz contrar, actiunea fiind inadmisibild; f) ambele pdrti sd aibd capacitatea
de a incheia contractul de vnzare-cumpdrare, capacitate apreciatd in raport de data
pronuntdrii hotdrrii judecdtoresti. Desi regula este capacitatea, In materia vnzdrii existd
anumite incapacititi expres prevazute de lege care Impiedica incheierea valabild a vnzarii si
deci si pronuntarea unei hotarri judecdtoresti care sd tina loc unui contract de vnzare.

Dacéd sunt indeplinite aceste conditii, actiunea care urmareste transformarea
obligatiei de a face 1intr-o obligatie de a da specificdA vnzdrii, prin suplinirea
consimtamntului partii care a refuzat incheierea actului devine admisibild. Drept urmare,
hotdrrea care va tine loc contractului de vnzare-cumparare are un efect constitutiv de
drepturi, astfel ca transferul dreptului de la vnzitor la cumparitor va opera la data
ramdnerii definitive a acestei hotdrri judecdtoresti. Dacd partile au prevdzut in antecontract
o "clauzd de dezicere" (de razgndire) in favoarea uneia sau a ambelor parti, acordul de
vointd al partilor poate fi revocat unilateral si instanta nu mai poate pronunta o hotarre care
sa tina loc de contract'’. Intruct are ca obiect executarea silita atipica a unei obligatii de a
face, aceastd actiune este precripitibild 1 termenul general de presciptie de 3 ani, termen
care incepe sa curgd, credem noi, de la data la care trebuia perfectat contractul de vnzare-
cumpdrare. Dacad promitentul-cumparator se afld in posesia bunului, ca urmare a executirii
obligatiilor prevazute in antecontract (obligatii care anticipeaza incheierea vnzarii, privind
plata pretului si predarea bunului), termenul de prescriptie este intrerupt prin faptul posesiei
bunului, promitentul-cumparitor neputnd fi acuzat de pasivitate sau neglijentd in apararea
dreptului sau. Posesia nestingheritd a bunului de catre promitentul-cumparator implica o
recunoastere tacita a dreptului sdu din partea promitentului-vnzator care, actionat in justitie
pentru perfectarea vnzirii ale carei efecte s-au produs de mult in fapt, nu poate invoca
exceptia prescriptiei dreptului laactiune a promitentului-cumpérator.

15 C. Apel Baciu, dec. civ. nr. 160/26.02.2004 in Culegere de practicd judiciard, semestrul I 2004,
Ed. Lumina Lex, Buc. 2005, p. 39-40
16 Trib. Suprem, s. civ., dec. nr. 1944/1974 in Culegere de decizii ale Trib. Suprem pe anul 1974, p.
94-97
'7 Fr. Deak, op. cit., p. 27
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6. Promitentul -vanzitor a instrdinat bunul unei alte persoane. Daca
promitentul-vnzétor nu 1si respectd obligatia asumata prin antecontract si vinde bunul unei
alte persoane, contractul incheiat cu tertul dobnditor este valabil, deoarece prin antecontract
promitentul-vnzitor nu a transmis proprietatea bunului sdu, el continund si riamna
proprietar. Promitentul-cumparator nu este dect titular al unui drept de creanta, astfel ca are
dreptul numai la daune-interese in masura prejudiciului care i-a fost cauzat, neputnd
solicita nici predarea bunului (deoarece prin antecontract nu a dobndit proprietatea), nici
anularea contractului de vnzare fata de care el este tert, nici obligarea promitentului-vnzator
la incheierea contractului deoarece acesta nu mai este proprietar. Daca insd contractul de
vnzare-cumparare s-a incheiat In dauna sa si promitentul-cumparator dovedeste existenta
fraudei si complicitatea la fraudd a tertului dobnditor, el poate solicita instantei
judecatoresti constatarea nulitatii absolute a contractului de vnzare cu consecinta
desfiintdrii vnzarii si reintrarii bunului in patrimoniul promitentului-vnzator.
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