
Promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare 

- comentarii -

Secţiunea 1. Noţiune şi reglementare

În literatura juridică şi în practica judiciară, înainte de intrarea în vi-
goare a noului Cod civil (NCC), promisiunea bilaterală de vânzare-cum-
părare a fost deinită drept un contract în care ambele părţi, denumite 
promitent-vânzător şi promitent-cumpărător, se obligă să încheie în viitor, 
la preţul stabilit, contractul de vânzare-cumpărare, având ca obiect bunul 
ce face obiectul înţelegerii.

Spre deosebire de promisiunea unilaterală de vânzare sau de cumpă-
rare, care, deşi reprezintă un contract, şi nu un act juridic unilateral, dă 
naştere unor obligaţii în sarcina unei singure părţi, promisiunea bilaterală 
de vânzare-cumpărare dă naştere unor obligaţii în sarcina ambelor părţi 
contractante.

Ca asemănare, reţinem, aşa cum am arătat şi mai sus, că atât promi-
siunea bilaterală de vânzare-cumpărare, cât şi promisiunea unilaterală de 
vânzare sau de cumpărare reprezintă contracte, în fapt antecontracte, ce 
dau naştere unor drepturi de creanţă.

În aceeaşi categorie, a antecontractelor încheiate de părţi în scopul 
de a intra în viitor într-un raport contractual, în general privind vânzarea 
sau/şi cumpărarea unui bun, intră, în mod tradiţional, şi pactul de prefe-
rinţă, deinit în general ca o variantă a promisiunii unilaterale prin care 
proprietarul unui bun se obligă ca, în cazul în care îl va vinde, să acorde 
preferinţă unei anumite persoane la preţ egal.

Prin urmare, deşi toate aceste iguri juridice, într-o enumerare care 
nu este exhaustivă, îmbracă forma juridică a noţiunii denumite „antecon-
tract”, datorită faptului că reprezintă un contract încheiat de părţi în ve-
derea încheierii unui alt contract în viitor, cel mai des în practică se în-
tâlneşte promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare, denumită, tocmai 
datorită frecvenţei sale, „antecontract de vânzare-cumpărare”.

Întrucât aceasta este denumirea uzuală, pe care o folosesc atât nota-
rii la autentiicarea actului (evident, în situaţia în care actul s-a încheiat 
în formă autentică), cât şi instanţele de judecată, aşa cum vom vedea 
în hotărârile ataşate în această culegere, ne vom referi în continuare la 
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promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare şi cu denumirea uzuală de 
„antecontract de vânzare-cumpărare”.

Înainte de intrarea în vigoare a noului Cod civil, promisiunea bilate-
rală de a contracta reprezenta un contract nenumit, neavând o denumire 
legală şi o reglementare proprie. Cu toate acestea, datorită frecvenţei an-
tecontractelor de vânzare-cumpărare, ele au fost deinite în doctrină, iar 
practica judiciară a acceptat posibilitatea pronunţării unei hotărâri care să 
ţină loc de contract, în temeiul dispoziţiilor art. 1073 şi art. 1077 C. civ. 
1864. 

Menţionăm aici că, deşi majoritatea antecontractelor vizează vânza-
rea-cumpărarea unor bunuri, în practica judiciară s-a pus şi problema 
pronunţării unor hotărâri care să ţină loc de contract de schimb, de închi-
riere sau chiar de donaţie, în baza unor promisiuni bilaterale încheiate de 
părţi în acest sens.

Doar în cazul contractului de donaţie, instanţele au respins posibilita-
tea pronunţării unei hotărâri care să ţină loc de act de donaţie, avându-se 
în vedere faptul că, în situaţia contractului de donaţie, manifestarea de 
voinţă animus donandi trebuie să ie concomitentă cu încheierea contrac-
tului în forma autentică.

În situaţia antecontractelor de schimb şi de închiriere, de principiu, în 
practica judecătorească, s-a admis posibilitatea pronunţării unei hotărâri 
care să ţină loc de act de schimb sau de închiriere, urmând a i analizate 
celelalte condiţii de validitate ale convenţiei în iecare situaţie în parte.

Întrucât cea mai mare frecvenţă o au, în practică, antecontractele de 
vânzare-cumpărare privind terenuri, prin Legea nr. 247/2005 a fost regle-
mentată posibilitatea instanţelor de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc 
de act de vânzare-cumpărare. Astfel, conform art. 5 alin. (2) din Titlul X 
al acestei legi: „În situaţia în care după încheierea unui antecontract cu 
privire la teren, cu sau fără construcţii, una dintre părţi refuză ulterior 
să încheie contractul, partea care şi-a îndeplinit obligaţiile poate sesiza 
instanţa competentă care poate pronunţa o hotărâre care să ţină loc de 
contract”.

Noul Cod civil reglementează promisiunea de a contracta, promisi-
unea de vânzare şi promisiunea de cumpărare, precum şi posibilitatea 
ca instanţa să pronunţe o hotărâre care să ţină loc de contract în art. 1279 
şi art. 1669.

Astfel, conform dispoziţiilor art. 1279 NCC: „(1) Promisiunea de a 
contracta trebuie să conţină toate acele clauze ale contractului promis, în 
lipsa cărora părţile nu ar putea executa promisiunea. (2) În caz de neexe-
cutare a promisiunii, beneiciarul are dreptul la daune-interese. (3) De 
asemenea, dacă promitentul refuză să încheie contractul promis, instanţa, 
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la cererea părţii care şi-a îndeplinit propriile obligaţii, poate să pronunţe 
o hotărâre care să ţină loc de contract, atunci când natura contractului 
o permite, iar cerinţele legii pentru validitatea acestuia sunt îndeplinite. 
Prevederile prezentului alineat nu sunt aplicabile în cazul promisiunii 
de a încheia un contract real, dacă prin lege nu se prevede altfel. (4) 
Convenţia prin care părţile se obligă să negocieze în vederea încheierii 
sau modiicării unui contract nu constituie promisiune de a contracta”.

Observăm că noul Cod civil, reglementând promisiunea de a con-
tracta, lasă deschisă părţilor posibilitatea de a încheia orice fel de promi-
siuni, stabilind, însă, că instanţa poate pronunţa o hotărâre care să ţină loc 
de contract doar atunci când natura contractului o permite, iar cerinţele 
pentru validitatea acestuia sunt îndeplinite.

În mod expres, legiuitorul se referă la faptul că instanţa nu are po-
sibilitatea de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract în cazul 
contractelor reale, în situaţia în care prin lege nu se prevede altfel, această 
dispoziţie legală explicându-se prin faptul că acest tip de contract nu ia 
naştere decât din momentul predării bunului ce face obiectul contractu-
lui. De asemenea, instanţa nu poate pronunţa o hotărâre care să ţină loc 
de contract în baza unei convenţii prin care părţile s-au obligat doar la a 
negocia în vederea încheierii sau modiicării unui contract, tocmai datorită 
faptului că nu reprezintă o promisiune de a contracta.

Faţă de dispoziţiile exprese ale noului Cod civil sus-menţionate, con-
siderăm că, în continuare, se vor menţine argumentele instanţelor de ju-
decată care au respins acţiunile având ca obiect pronunţarea unei hotărâri 
care să ţină loc de act de donaţie. 

De asemenea, întrucât natura contractului o permite, în măsura în care 
sunt îndeplinite şi celelalte condiţii de validitate ale convenţiei, vor putea 
i pronunţate hotărâri care să ţină loc de act de schimb (văzută ca o dublă 
vânzare) sau de locaţiune. De altfel, noul Cod civil reglementează, în 
cadrul normelor cu caracter special, pe lângă posibilitatea pronunţării unei 
hotărâri care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare (art. 1669 NCC), şi 
posibilitatea pronunţării unei astfel de hotărâri în alte situaţii.

Articolul 2041 alin. (2) NCC stabileşte, în cazul mandatului fără 
reprezentare, că: „Dacă bunurile dobândite de mandatar sunt imobile, 
acesta este obligat să le transmită mandantului. În caz de refuz, mandan-
tul poate solicita instanţei de judecată să pronunţe o hotărâre care să ţină 
loc de act de transmitere a bunurilor dobândite”.

De asemenea, art. 2145 NCC reglementează promisiunea de împru-
mut, stabilind că: „Atunci când bunul se ală în deţinerea beneiciarului, 
iar promitentul refuză să încheie contractul, instanţa, la cererea celeilalte 
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părţi, poate să pronunţe o hotărâre care să ţină loc de contract, dacă 
cerinţele legii pentru validitatea acestuia sunt îndeplinite”.

Aplicarea principiului conversiunii actului juridic are o frecvenţă 
mare în materia acţiunilor având ca obiect pronunţarea unei hotărâri care 
să ţină loc de act de vânzare-cumpărare.

Astfel, în practică, dacă de multe ori persoanele încheie antecontracte 
de vânzare-cumpărare în modalitatea şi în scopul arătate mai sus, respec-
tiv reglementând în cuprinsul contractului obligaţiile promitentului-vân-
zător şi ale promitentului-cumpărător de a încheia în viitor contractul 
de vânzare, foarte des ele încheie contracte de vânzare lovite de nulitate 
absolută şi care, din cauza acestor motive, nu îşi produc efectul translativ 
al dreptului de proprietate, una dintre părţi învestind instanţa cu solicitarea 
de pronunţare a unei hotărâri care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare, 
invocând faptul că manifestarea de voinţă nulă absolut, ca reprezentând 
contract de vânzare-cumpărare, să ie avută în vedere, ca urmare a apli-
cării principiului conversiunii actului juridic, drept antecontract de vân-
zare-cumpărare valabil încheiat.

Situaţiile întâlnite cel mai frecvent în practică au fost cele ale încheie-
rii contractelor de vânzare-cumpărare privind terenuri sub forma înscrisu-
lui sub semnătură privată, forma autentică iind o condiţie ad validitatem 

în cadrul legislaţiei aplicabile înstrăinării terenurilor de-a lungul timpului.
În aceste cazuri, instanţele au achiesat în unanimitate la opinia în 

conformitate cu care manifestarea de voinţă nulă ca vânzare-cumpărare 
poate valora antecontract de vânzare-cumpărare. Această situaţie este, de 
altfel, considerată şi în doctrină ca iind una dintre principalele aplicaţii 
ale principiului conversiunii actului juridic.

S-a mai întâlnit în practică şi cazul în care părţile au încheiat actul 
cu nerespectarea unei interdicţii legale de înstrăinare cu caracter tem-
porar, instanţele apreciind că manifestarea de voinţă, nulă absolut ca 
vânzare-cumpărare pentru nerespectarea interdicţiei legale, poate valora 
antecontract de vânzare-cumpărare şi poate conduce la admiterea unei 
acţiuni care să ţină loc de contract de vânzare-cumpărare după expira-
rea termenului pentru care a fost instituită interdicţia de înstrăinare (a se 
vedea speţa nr. 17).

Secţiunea a 2-a. Caractere juridice

Din deiniţia antecontractului de vânzare-cumpărare, reţinem urmă-
toarele caractere juridice ale acestuia, urmând ca în cazul speţelor ataşate 
să ie relevată importanţa practică a acestora:
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a) antecontractul de vânzare-cumpărare este un contract sinalag-
matic (bilateral), deoarece, prin încheierea sa, dă naştere unor obligaţii 
reciproce între părţile contractante. Promitentul-vânzător îşi asumă obli-
gaţia de a transmite dreptul de proprietate în viitor, iar promitentul-cum-
părător pe aceea de plată a preţului.

Pe lângă aceste obligaţii principale, în lipsa cărora nu s-ar putea exe-
cuta promisiunea, în practică, părţile antecontractului de vânzare-cumpă-
rare îşi asumă diferite alte obligaţii, de regulă, iind vorba de obligaţii care 
determină încheierea la momentul iniţial doar a unei promisiuni bilaterale 
de vânzare-cumpărare şi amânarea momentului încheierii contractului de 
vânzare-cumpărare. Avem în vedere, spre exemplu, situaţiile în care pro-
mitentul-vânzător se obligă să înscrie în cartea funciară dreptul de propri-
etate asupra imobilului ce face obiectul contractului sau să dezmembreze 
dreptul de proprietate asupra unei parcele ce va face obiectul contractului 
de vânzare-cumpărare; de asemenea, au fost întâlnite în practica judiciară 
situaţii în care promitentul-vânzător s-a obligat ca, până la data stabilită 
pentru încheierea contractului de vânzare-cumpărare, să încheie un act de 
partaj prin care să devină unic proprietar asupra bunului ce face obiectul 
contractului ori chiar să dobândească dreptul de proprietate asupra bunu-
lui. În ceea ce priveşte obligaţiile asumate de promitentul-cumpărător, în 
practică, frecvente sunt situaţiile în care acesta s-a obligat prin antecon-
tract la obţinerea unui credit până la momentul stabilit pentru încheierea 
contractului de vânzare-cumpărare în vederea plăţii preţului sau chiar la 
plata unor tranşe din preţ la intervale stabilite prin antecontract, anteri-
or momentului reglementat de părţi în vederea transmiterii dreptului de 
proprietate.

Importanţa practică a caracterului bilateral al antecontractului de vân-
zare-cumpărare rezultă din faptul că doar partea care şi-a executat pro-
priile obligaţii din antecontract poate solicita pronunţarea unei hotărâri 
care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare.

Privind istoricul reglementărilor sub acest aspect, menţionăm că, la 
momentul la care nu exista o reglementare expresă a posibilităţii instan-
ţelor de judecată de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc de act de vânza-
re-cumpărare, pentru admiterea unei astfel de cereri făcându-se aplicarea 
dispoziţiilor art. 1073 şi art. 1077 C. civ. 1864, instanţele, în aplicarea 
dreptului comun, considerau că poate cere pronunţarea unei hotărâri care 
să ţină loc de act de vânzare-cumpărare, ca modalitate de executare silită 
în natură a obligaţiei asumate prin antecontract, doar partea care şi-a în-
deplinit sau se declară gata de a-şi îndeplini propria obligaţie, deoarece, 
în caz contrar, partea căreia i se pretinde executarea va putea să se opună, 
invocând aşa-numita excepţie de neexecutare a contractului.
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Articolul 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 stabileşte expres 
că doar „partea care şi-a îndeplinit obligaţiile” poate solicita instanţei 
pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare.

Interpretările în jurisprudenţă au fost diferite, generând inclusiv soluţii 
de practică neunitară sub acest aspect, aspecte ce vor i relevate de speţele 
prezentate mai jos.

În esenţă, unele instanţe au considerat că, prin reglementarea din 
Legea nr. 247/2005 sus-menţionată, s-a stabilit necesitatea şi, prin urmare, 
obligaţia instanţei de judecată de a veriica, la momentul pronunţării hotă-
rârii care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare, dacă partea care solicită 
admiterea acţiunii şi-a îndeplinit toate obligaţiile ce-i reveneau, inclusiv 
cele care, conform antecontractului, urmau a i executate la momentul 
încheierii actului de vânzare-cumpărare.

Alte instanţe au apreciat că instanţa de judecată poate veriica doar 
îndeplinirea obligaţiilor de către partea care solicită pronunţarea unei ho-
tărâri care să ţină loc de act autentic ce trebuiau a i îndeplinite până la 
momentul formulării cererii, în ceea ce priveşte obligaţiile ce ar i trebuit 
a i îndeplinite ulterior acestui moment, respectiv la momentul transferului 
dreptului de proprietate, iind suicient ca partea care formulează acţiunea 
să se declare gata a le executa. În această opinie, la care achiesăm, s-a 
considerat că textul art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 nu 
reprezintă decât o aplicare a dreptului comun privind excepţia de neexe-
cutare, astfel încât referirea la „partea care şi-a executat obligaţiile” nu 
poate avea în vedere decât executarea obligaţiilor din antecontract, şi nu 
a celor prevăzute pentru momentul încheierii contractului.

Astfel, presupunând că partea care solicită pronunţarea unei hotărâri 
care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare nu şi-a îndeplinit propriile 
obligaţii din antecontract anterioare momentului prevăzut pentru înche-
ierea contractului (spre exemplu, promitentul-vânzător nu a realizat in-
tabularea dreptului de proprietate, dacă s-a obligat în acest sens), el nu 
poate solicita pronunţarea unei astfel de hotărâri, deoarece partea adversă 
poate invoca excepţia de neexecutare. Este ipoteza textului legal care are 
în vedere că doar partea care şi-a executat obligaţia poate solicita instanţei 
pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de act de vânzare-cumpărare.

Presupunând că partea care solicită pronunţarea unei hotărâri care să 
ţină loc de act de vânzare-cumpărare este promitentul-cumpărător care 
şi-a îndeplinit toate obligaţiile din antecontract, mai puţin pe cea de plată 
a preţului, pentru care părţile au stabilit ca termen data încheierii contrac-
tului şi, deci, a transferului dreptului de proprietate, considerăm că cererea 
având ca obiect pronunţarea unei astfel de hotărâri nu poate i respinsă pe 
considerentul că nu sunt îndeplinite condiţiile art. 5 alin. (2) din Titlul X al 
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Legii nr. 247/2005, respectiv că partea care solicită pronunţarea hotărârii 
nu şi-a îndeplinit propria obligaţie – de plată a preţului –, aceasta iind 
soluţia pronunţată în interpretarea dată în prima opinie menţionată.

Considerăm că, în această ipoteză, promitentul-cumpărător este per-
soana care şi-a îndeplinit obligaţiile din antecontract, neputându-i-se 
imputa neîndeplinirea obligaţiei de plată de preţului, atât timp cât această 
obligaţie era concomitentă cu cea a promitentului-vânzător de transmitere 
a dreptului de proprietate, obligaţie pe care acesta din urmă refuză să o 
execute. Promitentul-cumpărător se declară gata la a-şi executa propria 
obligaţie la momentul transferului dreptului de proprietate, obligaţiile 
iind simultane. 

Dacă instanţa admitea acţiunea, constatând refuzul nejustiicat al pro-
mitentului-vânzător de a-şi executa obligaţia, acesta rămânea creditor al 
preţului sau al restului de preţ ce trebuia achitat la momentul transferu-
lui dreptului de proprietate, având şi privilegiul legal pentru recuperarea 
preţului (art. 1737 C. civ. 1864). Noul Cod civil reglementează expres, în 
cadrul art. 2386 pct. 1, ipoteca legală a vânzătorului asupra bunului 
imobil vândut, pentru preţul datorat.

Reţinem că, pentru situaţia în care executarea în natură a promisiunii 
bilaterale de vânzare-cumpărare devine imposibilă sau creditorul alege 
executarea indirectă, art. 2386 pct. 2 NCC reglementează ipoteca legală 
a promitentului-achizitor pentru neexecutarea promisiunii de a con-
tracta având ca obiect un imobil înscris în cartea funciară pentru imobilul 
respectiv, pentru restituirea sumelor plătite în contul acestuia.

În orice situaţie, promitentul-cumpărător are şi posibilitatea formulării 
cererii reconvenţionale prin care să solicite achitarea diferenţei de preţ.

Cu privire la această chestiune, se vor vedea însă pe larg argumentele 
instanţelor de judecată, cuprinse în cadrul speţelor 1, 2, 4, 18, 19 şi 20, 
ultimele trei prezentând inclusiv soluţiile de practică neunitară menţionate 
mai sus.

În ceea ce priveşte reglementarea din dispoziţiile art. 1279 alin. (3) 
NCC, constatăm că se foloseşte aceeaşi terminologie, respectiv posibili-
tatea „părţii care şi-a îndeplinit propriile obligaţii” de a solicita instanţei 
pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de act, astfel încât opiniile din 
practica judiciară probabil că nu se vor schimba în legătură cu interpreta-
rea voinţei legiuitorului pe această noţiune;

b) antecontractul de vânzare-cumpărare este un contract cu titlu 
oneros, deoarece ambele părţi urmăresc interese patrimoniale. Astfel, 
promitentul-vânzător urmăreşte ca, prin încheierea ulterioară a contrac-
tului de vânzare-cumpărare, să primească preţul stabilit, în caz contrar el 
având dreptul la daune-interese, iar promitentul-cumpărător urmăreşte 


