Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare
- comentarii -

Sectiunea 1. Notiune si reglementare

in literatura juridica si in practica judiciara, inainte de intrarea in vi-
goare a noului Cod civil (NCC), promisiunea bilaterald de vanzare-cum-
parare a fost definita drept un contract in care ambele parti, denumite
promitent-vanzator §i promitent-cumparator, se obliga sa incheie in viitor,
la pretul stabilit, contractul de vanzare-cumparare, avand ca obiect bunul
ce face obiectul intelegerii.

Spre deosebire de promisiunea unilaterald de vanzare sau de cumpa-
rare, care, desi reprezintd un contract, i nu un act juridic unilateral, da
nastere unor obligatii in sarcina unei singure parti, promisiunea bilaterala
de vanzare-cumparare da nastere unor obligatii in sarcina ambelor parti
contractante.

Ca asemanare, retinem, asa cum am aratat i mai sus, ca atat promi-
siunea bilaterald de vanzare-cumparare, cat si promisiunea unilaterala de
vanzare sau de cumpdrare reprezintd contracte, in fapt antecontracte, ce
dau nastere unor drepturi de creanta.

In aceeasi categorie, a antecontractelor incheiate de parti in scopul
de a intra in viitor intr-un raport contractual, in general privind vanzarea
sau/si cumpararea unui bun, intra, in mod traditional, si pactul de prefe-
rintd, definit in general ca o variantd a promisiunii unilaterale prin care
proprietarul unui bun se obliga ca, in cazul in care il va vinde, sa acorde
preferintd unei anumite persoane la pret egal.

Prin urmare, desi toate aceste figuri juridice, Intr-o enumerare care
nu este exhaustiva, Imbraca forma juridica a notiunii denumite ,,antecon-
tract”, datorita faptului ca reprezintd un contract incheiat de parti in ve-
derea incheierii unui alt contract in viitor, cel mai des in practica se in-
talneste promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare, denumita, tocmai
datorita frecventei sale, ,,antecontract de vinzare-cumparare”.

Intrucét aceasta este denumirea uzuala, pe care o folosesc atat nota-
rii la autentificarea actului (evident, in situatia in care actul s-a incheiat
in forma autenticd), cat si instantele de judecata, asa cum vom vedea
in hotararile atasate in aceasta culegere, ne vom referi in continuare la
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promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare si cu denumirea uzuala de
»antecontract de vanzare-cumparare”.

Inainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil, promisiunea bilate-
rald de a contracta reprezenta un contract nenumit, neavand o denumire
legala si o reglementare proprie. Cu toate acestea, datorita frecventei an-
tecontractelor de vanzare-cumparare, ele au fost definite in doctrina, iar
practica judiciard a acceptat posibilitatea pronuntarii unei hotarari care sa
tind loc de contract, in temeiul dispozitiilor art. 1073 si art. 1077 C. civ.
1864.

Mentionam aici cd, desi majoritatea antecontractelor vizeaza vanza-
rea-cumpararea unor bunuri, in practica judiciara s-a pus si problema
pronuntarii unor hotarari care sa tina loc de contract de schimb, de inchi-
riere sau chiar de donatie, In baza unor promisiuni bilaterale incheiate de
parti in acest sens.

Doar in cazul contractului de donatie, instantele au respins posibilita-
tea pronuntarii unei hotarari care sa tina loc de act de donatie, avandu-se
in vedere faptul ca, in situatia contractului de donatie, manifestarea de
vointa animus donandi trebuie sa fie concomitenta cu incheierea contrac-
tului in forma autentica.

In situatia antecontractelor de schimb si de inchiriere, de principiu, in
practica judecatoreasca, s-a admis posibilitatea pronuntarii unei hotérari
care sa tind loc de act de schimb sau de inchiriere, urmand a fi analizate
celelalte conditii de validitate ale conventiei in fiecare situatie in parte.

Intrucat cea mai mare frecventa o au, in practica, antecontractele de
vanzare-cumpdrare privind terenuri, prin Legea nr. 247/2005 a fost regle-
mentata posibilitatea instantelor de a pronunta o hotarare care sa tina loc
de act de vanzare-cumparare. Astfel, conform art. 5 alin. (2) din Titlul X
al acestei legi: ,,[n situatia 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 sa tind loc de
contract”.

Noul Cod civil reglementeaza promisiunea de a contracta, promisi-
unea de vanzare si promisiunea de cumparare, precum si posibilitatea
ca instanta sa pronunte o hotarare care sa tind loc de contract in art. 1279
si art. 1669.

Astfel, conform dispozitiilor art. 1279 NCC: ,, (1) Promisiunea de a
contracta trebuie sa contind toate acele clauze ale contractului promis, in
lipsa carora partile nu ar putea executa promisiunea. (2) In caz de neexe-
cutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-interese. (3) De
asemenea, daca promitentul refuza sa incheie contractul promis, instanta,
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la cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate sa pronunte
o hotarare care sa tind loc de contract, atunci cand natura contractului
o permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite.
Prevederile prezentului alineat nu sunt aplicabile in cazul promisiunii
de a incheia un contract real, daca prin lege nu se prevede altfel. (4)
Conventia prin care partile se obliga sa negocieze in vederea incheierii
sau modificarii unui contract nu constituie promisiune de a contracta”.

Observam ca noul Cod civil, reglementand promisiunea de a con-
tracta, lasa deschisa partilor posibilitatea de a incheia orice fel de promi-
siuni, stabilind, insd, ca instanta poate pronunta o hotarare care sa tina loc
de contract doar atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele
pentru validitatea acestuia sunt indeplinite.

In mod expres, legiuitorul se refera la faptul ca instanta nu are po-
sibilitatea de a pronunta o hotarare care sa tind loc de contract in cazul
contractelor reale, in situatia in care prin lege nu se prevede altfel, aceasta
dispozitie legala explicandu-se prin faptul ca acest tip de contract nu ia
nastere decat din momentul predarii bunului ce face obiectul contractu-
lui. De asemenea, instanta nu poate pronunta o hotéarare care sa tina loc
de contract in baza unei conventii prin care partile s-au obligat doar la a
negocia in vederea incheierii sau modificarii unui contract, tocmai datorita
faptului ca nu reprezinta o promisiune de a contracta.

Fata de dispozitiile exprese ale noului Cod civil sus-mentionate, con-
sideram ca, 1n continuare, se vor mentine argumentele instantelor de ju-
decata care au respins actiunile avand ca obiect pronuntarea unei hotarari
care sa tind loc de act de donatie.

De asemenea, Intrucat natura contractului o permite, in masura in care
sunt indeplinite si celelalte conditii de validitate ale conventiei, vor putea
fi pronuntate hotarari care sa tind loc de act de schimb (vazuta ca o dubla
vanzare) sau de locatiune. De altfel, noul Cod civil reglementeaza, in
cadrul normelor cu caracter special, pe 1anga posibilitatea pronuntarii unei
hotarari care sa tina loc de act de vanzare-cumparare (art. 1669 NCC), si
posibilitatea pronuntarii unei astfel de hotarari in alte situatii.

Articolul 2041 alin. (2) NCC stabileste, in cazul mandatului fara
reprezentare, ca: ,,Daca bunurile dobandite de mandatar sunt imobile,
acesta este obligat sd le transmitd mandantului. In caz de refuz, mandan-
tul poate solicita instantei de judecata sa pronunte o hotarare care sa tina
loc de act de transmitere a bunurilor dobdndite”.

De asemenea, art. 2145 NCC reglementeaza promisiunea de impru-
mut, stabilind ca: ,,Atunci cand bunul se afla in detinerea beneficiarului,
iar promitentul refuza sa incheie contractul, instanta, la cererea celeilalte
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parti, poate sa pronunte o hotardre care sa tind loc de contract, daca
cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite”.

Aplicarea principiului conversiunii actului juridic are o frecventa
mare in materia actiunilor avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care
sa tind loc de act de vanzare-cumpdrare.

Astfel, in practicd, daca de multe ori persoanele Incheie antecontracte
de vanzare-cumparare in modalitatea si in scopul aratate mai sus, respec-
tiv reglementand in cuprinsul contractului obligatiile promitentului-van-
zator si ale promitentului-cumparator de a incheia in viitor contractul
de vanzare, foarte des ele incheie contracte de vanzare lovite de nulitate
absoluta si care, din cauza acestor motive, nu isi produc efectul translativ
al dreptului de proprietate, una dintre parti investind instanta cu solicitarea
de pronuntare a unei hotarari care sa tina loc de act de vanzare-cumparare,
invocand faptul ca manifestarea de vointa nula absolut, ca reprezentand
contract de vanzare-cumparare, sa fie avuta in vedere, ca urmare a apli-
carii principiului conversiunii actului juridic, drept antecontract de van-
zare-cumpdrare valabil incheiat.

Situatiile Intalnite cel mai frecvent in practica au fost cele ale Incheie-
rii contractelor de vanzare-cumparare privind terenuri sub forma inscrisu-
lui sub semnatura privata, forma autentica fiind o conditie ad validitatem
in cadrul legislatiei aplicabile instrainarii terenurilor de-a lungul timpului.

In aceste cazuri, instantele au achiesat in unanimitate la opinia in
conformitate cu care manifestarea de vointa nula ca vanzare-cumparare
poate valora antecontract de vanzare-cumparare. Aceasta situatie este, de
altfel, considerata si in doctrina ca fiind una dintre principalele aplicatii
ale principiului conversiunii actului juridic.

S-a mai intédlnit in practica si cazul in care partile au incheiat actul
cu nerespectarea unei interdictii legale de instrainare cu caracter tem-
porar, instantele apreciind ca manifestarea de vointd, nula absolut ca
vanzare-cumpdrare pentru nerespectarea interdictiei legale, poate valora
antecontract de vanzare-cumparare si poate conduce la admiterea unei
actiuni care sa tina loc de contract de vanzare-cumparare dupa expira-
rea termenului pentru care a fost instituitd interdictia de instrainare (a se
vedea speta nr. 17).

Sectiunea a 2-a. Caractere juridice

Din definitia antecontractului de vanzare-cumparare, retinem urma-
toarele caractere juridice ale acestuia, urmand ca in cazul spetelor atasate
sa fie relevatd importanta practica a acestora:
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a) antecontractul de vinzare-cumpirare este un contract sinalag-
matic (bilateral), deoarece, prin incheierea sa, da nastere unor obligatii
reciproce intre partile contractante. Promitentul-vanzator isi asuma obli-
gatia de a transmite dreptul de proprietate in viitor, iar promitentul-cum-
parator pe aceea de plata a pretului.

Pe langa aceste obligatii principale, in lipsa carora nu s-ar putea exe-
cuta promisiunea, in practica, partile antecontractului de vanzare-cumpa-
rare 151 asuma diferite alte obligatii, de regula, fiind vorba de obligatii care
determind incheierea la momentul initial doar a unei promisiuni bilaterale
de vanzare-cumpdrare §i amanarea momentului incheierii contractului de
vanzare-cumparare. Avem in vedere, spre exemplu, situatiile in care pro-
mitentul-vanzator se obliga sa Inscrie in cartea funciara dreptul de propri-
etate asupra imobilului ce face obiectul contractului sau sd dezmembreze
dreptul de proprietate asupra unei parcele ce va face obiectul contractului
de vanzare-cumpadrare; de asemenea, au fost intalnite in practica judiciara
situatii in care promitentul-vanzator s-a obligat ca, pana la data stabilita
pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare, sa incheie un act de
partaj prin care sa devina unic proprietar asupra bunului ce face obiectul
contractului ori chiar sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra bunu-
lui. In ceea ce priveste obligatiile asumate de promitentul-cumparitor, in
practicd, frecvente sunt situatiile n care acesta s-a obligat prin antecon-
tract la obtinerea unui credit pana la momentul stabilit pentru incheierea
contractului de vanzare-cumparare in vederea platii pretului sau chiar la
plata unor trange din pret la intervale stabilite prin antecontract, anteri-
or momentului reglementat de parti in vederea transmiterii dreptului de
proprietate.

Importanta practica a caracterului bilateral al antecontractului de van-
zare-cumparare rezulta din faptul ca doar partea care si-a executat pro-
priile obligatii din antecontract poate solicita pronuntarea unei hotarari
care sa tind loc de act de vanzare-cumparare.

Privind istoricul reglementarilor sub acest aspect, mentionam ca, la
telor de judecata de a pronunta o hotarare care sa tina loc de act de vanza-
re-cumparare, pentru admiterea unei astfel de cereri facandu-se aplicarea
dispozitiilor art. 1073 si art. 1077 C. civ. 1864, instantele, in aplicarea
dreptului comun, considerau ca poate cere pronuntarea unei hotarari care
sa tind loc de act de vanzare-cumpdrare, ca modalitate de executare silita
in naturd a obligatiei asumate prin antecontract, doar partea care si-a in-
deplinit sau se declara gata de a-si indeplini propria obligatie, deoarece,
in caz contrar, partea careia i se pretinde executarea va putea sa se opuna,
invocand asa-numita exceptie de neexecutare a contractului.
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Articolul 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 stabileste expres
ca doar ,,partea care si-a indeplinit obligatiile” poate solicita instantei
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act de vanzare-cumparare.

Interpretarile in jurisprudenta au fost diferite, generand inclusiv solutii
de practica neunitara sub acest aspect, aspecte ce vor fi relevate de spetele
prezentate mai jos.

In esentd, unele instante au considerat ca, prin reglementarea din
Legea nr. 247/2005 sus-mentionata, s-a stabilit necesitatea si, prin urmare,
obligatia instantei de judecata de a verifica, la momentul pronuntarii hota-
rarii care sa tina loc de act de vanzare-cumparare, daca partea care solicita
admiterea actiunii si-a indeplinit toate obligatiile ce-i reveneau, inclusiv
cele care, conform antecontractului, urmau a fi executate la momentul
incheierii actului de vanzare-cumparare.

Alte instante au apreciat cd instanta de judecata poate verifica doar
indeplinirea obligatiilor de catre partea care solicita pronuntarea unei ho-
tarari care sa tind loc de act autentic ce trebuiau a fi indeplinite pana la
momentul formularii cererii, In ceea ce priveste obligatiile ce ar fi trebuit
a fi indeplinite ulterior acestui moment, respectiv la momentul transferului
dreptului de proprietate, fiind suficient ca partea care formuleaza actiuneca
sa se declare gata a le executa. In aceasti opinie, la care achiesam, s-a
considerat ca textul art. 5 alin. (2) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 nu
reprezintd decat o aplicare a dreptului comun privind exceptia de neexe-
cutare, astfel incat referirea la ,,partea care si-a executat obligatiile” nu
poate avea in vedere decat executarea obligatiilor din antecontract, si nu
a celor prevazute pentru momentul incheierii contractului.

Astfel, presupunand ca partea care solicitd pronuntarea unei hotarari
care sa tind loc de act de vanzare-cumparare nu si-a indeplinit propriile
obligatii din antecontract anterioare momentului prevazut pentru inche-
ierea contractului (spre exemplu, promitentul-vanzator nu a realizat in-
tabularea dreptului de proprietate, daca s-a obligat in acest sens), el nu
poate solicita pronuntarea unei astfel de hotarari, deoarece partea adversa
poate invoca exceptia de neexecutare. Este ipoteza textului legal care are
in vedere ca doar partea care si-a executat obligatia poate solicita instantei
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act de vanzare-cumparare.

Presupunand ca partea care solicitd pronuntarea unei hotarari care sa
tina loc de act de vanzare-cumparare este promitentul-cumparator care
si-a Indeplinit toate obligatiile din antecontract, mai putin pe cea de plata
a pretului, pentru care partile au stabilit ca termen data incheierii contrac-
tului i, deci, a transferului dreptului de proprietate, consideram ca cererea
avand ca obiect pronuntarea unei astfel de hotarari nu poate fi respinsa pe
considerentul ca nu sunt indeplinite conditiile art. 5 alin. (2) din Titlul X al
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Legii nr. 247/2005, respectiv ca partea care solicitd pronuntarea hotararii
nu si-a indeplinit propria obligatie — de plata a pretului —, aceasta fiind
solutia pronuntata in interpretarea datd in prima opinie mentionata.

Consideram c4, 1n aceasta ipoteza, promitentul-cumparator este per-
soana care si-a indeplinit obligatiile din antecontract, neputandu-i-se
imputa neindeplinirea obligatiei de plata de pretului, atat timp cat aceasta
obligatie era concomitenta cu cea a promitentului-vanzator de transmitere
a dreptului de proprietate, obligatie pe care acesta din urma refuza sa o
execute. Promitentul-cumparator se declara gata la a-si executa propria
obligatie la momentul transferului dreptului de proprietate, obligatiile
fiind simultane.

Daca instanta admitea actiunea, constatand refuzul nejustificat al pro-
mitentului-vanzator de a-§i executa obligatia, acesta ramanea creditor al
pretului sau al restului de pret ce trebuia achitat la momentul transferu-
lui dreptului de proprietate, avand si privilegiul legal pentru recuperarea
pretului (art. 1737 C. civ. 1864). Noul Cod civil reglementeaza expres, in
cadrul art. 2386 pct. 1, ipoteca legala a vanzatorului asupra bunului
imobil vindut, pentru pretul datorat.

Retinem ca, pentru situatia in care executarea in natura a promisiunii
bilaterale de vanzare-cumparare devine imposibila sau creditorul alege
executarea indirectd, art. 2386 pct. 2 NCC reglementeaza ipoteca legala
a promitentului-achizitor pentru neexecutarea promisiunii de a con-
tracta avand ca obiect un imobil inscris 1n cartea funciard pentru imobilul
respectiv, pentru restituirea sumelor plétite In contul acestuia.

In orice situatie, promitentul-cumpdritor are si posibilitatea formularii
cererii reconventionale prin care s solicite achitarea diferentei de pret.

Cu privire la aceasta chestiune, se vor vedea insa pe larg argumentele
instantelor de judecata, cuprinse in cadrul spetelor 1, 2, 4, 18, 19 si 20,
ultimele trei prezentand inclusiv solutiile de practica neunitara mentionate
mai sus.

In ceea ce priveste reglementarea din dispozitiile art. 1279 alin. (3)
NCC, constatam ca se foloseste aceeasi terminologie, respectiv posibili-
tatea ,,partii care si-a indeplinit propriile obligatii” de a solicita instantei
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act, astfel incat opiniile din
practica judiciara probabil ca nu se vor schimba 1n legatura cu interpreta-
rea vointei legiuitorului pe aceasta notiune;

b) antecontractul de vinzare-cumpairare este un contract cu titlu
oneros, deoarece ambele parti urmaresc interese patrimoniale. Astfel,
promitentul-vanzator urmareste ca, prin incheierea ulterioara a contrac-
tului de vanzare-cumparare, sa primeasca pretul stabilit, in caz contrar el
avand dreptul la daune-interese, iar promitentul-cumparator urmareste



