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Rezumat

Lucrarea de fatd 1gi propune o analizi istoricd si comparativd a institufiel promisiunii de
vanzare, analizd ce se raporteazi la doctrina si practica intemeiatd pe Vechiul Cod Civil si la
dispozitiile Noului Cod Civil.

Promisiunea de vAnzare a reprezentat, sub imperiul Vechiului Cod Civil, si va reprezenta in
continuare o institufie foarte des utilizatd in practic.

Unele dintre controversele existente sub vechea reglementare, sau mai degraba,
nereglementare, au fost {amurite de Noul Cod Civil, altele s-au nascut. Dintre acestea, am ales s3
analizez forma promisiunii de vanzare.

Cuvinte-cheie: antecontract, promisiune de vanzare, instrument probator
Résumé

Cet essai propose une analyse historique et comparative de I'institution "promesse de vente".

L'analyse se rapporte & la doctrine et la pratique fondée sur I'ancien Code Civil et aussi, sur
les dispositions du Nouveau Code Civil.

La promesse de vente etait, sous l'ancien Code Civil et, c'est toujours une institution
fréquemment utilisée en pratique.

Certains des controverses existantes dans le cadre de la reglementation ancienne ont été
clarifiées par le nouveau Code Civil, mais des autres sont nées . De ceux-ci, j'ai choisi d'analyser la
forme de la promesse de vente.

Mots-clés: Avant-contract, promesse de vente, instrument probatoire
Abstract

The present paper proposes a comparative and historic analysis of the institution of sale
promise, analysis which defers to the doctrine and practice founded on the Old Civil Code and at
the reglementations of the New Civil Code.

Promissory sale agreement has represented, under the enforcement of the Old Civil Code,
and will continue to represent an institution very frequently used in practice.

Some of the controversy existing under the old enforcement, or more appropriately,
unenforcement, have been cleared by the New Civil Code, others have been born. From these, [
have chosen to analyze the form of promissory sale agreement.
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1. Privire istorica asupra promisiunii de vanzare

Institujia promisiunii de a contracta existd inca din cele mai vechi timpuri.

in dreptul roman, contractul de vanzare era consensual, realizarea unui inscris era destinati
probei contractului, Prin derogare de la aceastd regula, partile, prin inchierea unui pactum de
confrahendo, putea conveni ca eficacitatea unui contract sa fie subordanatd redactirii unui inscris.
Nerespectarea pactului conferea dreptul la daune-interese, prin intermediul unei actio ex stipulatu.
Prin constitutia lui Jusitinian, Lex Contractus {(anul 528 d.H.) s-a prevézut ¢d, In principiu,
promisiunea de contract nu are niciun efect, afard de cazul stipuldrii unei clauze de arvuna.
Vinzarea nu putea lua nastere deciit la momentul redactarii inscrisului pe care partile l-au previzut
in promisiune, iar refuzul de a realiza inscrisul promis era lipsit de sanctiune.

in vechiul drept roménesc, Codul Calimach, la art. 1254 si 1255 se ficea referire la
promisiunea sinalagmaticd de incheiere in viitor a unui contract. Practica judiciard intemeiatd pe
aceste texte de lege a facut distinctia intre contract ("tocmeald") si promisiunea de a contracta
("fagiduintd"), care nu dddea dreptul la nicio actiune in justitie.

Sub imperiul Codului Civil de Ia la 1865, institutia promisiunii de a contracta nu si-a gasit
o reglementare expresd, insd a fost acceptatd in mod unanim in doctrina si in practicé, inséd inaintea
celui de-al Doilea Rézboi Mondial a fost putin utilizatd in practicd. Dupé acest moment, pe mésura
consoliddrii totalitarismului si a extinderii controlului statal au fost instifuite restrictii constind in
impunerea formei autentice si a autorizarii administrative prealabile pentru Instréindrile de 1imobile
pron acte juridice intre vii (Legea nr 203/1947, Decretul nr. 151/1950 pentru comasarea §i circulatia
bunurilor, Decretul nr. 221/1950 privitor la imparteald sau instrainarea terenurilor cu sau fard
constructit st la interzicerea construirii fard autorizatie; Decretul nr. 144/1958 privitor la
reglementarea autorizatitlor de construire, reparare si desfiinfare a constructiilor, precum si cele
referitoare la insirdinfrile si Tmpdrtelile terenurilor cu sau fdrd constructil), ulterior au fost
indisponibilizate si declarate expropriabile anumite categorii de terenuri (Legea nr. 19/1968
privitoare la regimul juridic al terenurilor fard constructii, precum si terenurilor cu constructii, in
masurd 1n care depaseau suprafefele stabilite pe baza detaliilor de sistematizare aprobate), iar in
final toate terenurile au fost scoase din circuitul civil, autorizarea administrativa i forma autentici
fiind impuse pentru Tnstrdinarea tuturor construciiilor (Legea nr. 58/1974 privind sistematizarea
teritoriviui si localitdtilor urbane si rurale; Legea nr. 59/1974 privitoare la fondul funciar).

Autorizatia administrativa de instrdinare nu se putea obtine, de cele mai multe ori, intr-un
timp foarte scurt, astfel cd pértile, dupd ce se puneau de acord asupra elementelor esentiale ale
contractului (pret si obiect), incheiau un act sub semnétura privatd. Doctrina si practica au ezitat
intre a declara nuld si a-1 atribui anumite efecte juridice, pentru ¢, in final, atit doctrina cét si
practica au decis sd acorde valabilitate conventiei, insd, bineinteles, nu ca vénzare, ci ca
antecontract. Confinutul antecontractului presupunea obligatiile reciproce ale partilor de a face tot
ce era necesar pentru indeplinirea formelor imperativ prevazute de lege.

in cazul neindeplinirii obligatiilor asumate in antecontract de citre o parte, celeilalte parti i
se recunostea dreptul la rezolutiunea antecontractului cu daune interese, in temeiul art. 1020-1021
din Codul Civil de la 1865. Nu a fost recunoscuta posibilitatea executarii silite.

Ulterior, a intrat in vigoare Decretul nr. 144/1958 care in art. 12, prevedea posibilitatea ca,
in cazul unui refuz, cealaltd parte sd se adreseze instantei pentru pronuntarea unei hotéréri
judecatoresti care si tind loc de act autentic de vénzare-cumpdrare. Sfera de aplicare a acestui
articol era insd limitatd doar la terenurile cu sau fird constructii din perimetrul localitatilor cu
plannuri de sistematizare, nu includea si terenurile agricole si nici terenurile care nu faceau parte din
perimetrele localitdtilor cu planuri de sistematizare.

Prin intrarea in vigoare a Legilor nr. 58 g1 59/1974, regimul terenurilor a fost restrictionat
drastic, in sensul ca ele nu mat puteau fi instrainate prin acte juridice intre vii, ¢i doar prin mostenire
legald. In acelasi timp, sfera de aplicare a art, 12 din Decretul nr, 144/1958 a fost largita, cuprinzand
toate constructiile, indiferent dacd erau localizate in perimetrele localitdtilor cu planuri de
sistematizare. Aceste legi au conferit cadrul propice pentru cresterea numéarului de antecontracte.



Chiar dupa abrogarea Decretului nr. 144/1958, prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, promisiunea de vanzare, dupa
unele ezitari, a fost recunoscuta in doctrind si practica.

2. Comparatie intre solutia doctrinei si practicii romdnesti si solutiile din alte sisteme de
drept european

fnca de cand Decretul nr. 144/1958 era in vigoare, practica si doctrina si-au pus problema
daca forma autenticd impusd de art. 11 pentru instrdinarea imobilelor se aplicd si in cazul
promisiunii de vAnzare. Instanta suprema a statuat in sensul ca forma autentici nu este o conditie de
validitate a promisiunii, intrucét este vorba de o conventie distinctd de cea translativa de propriete.

Chiar dup# abrogarea Decretului nr. 144/1958, sub imperiul art. 2 alin (1) din Legea nr.
54/1998 si a art. 2 alin(1) din Titlul X al Legii nr. 247/2005 (care prevedeau, de asemenea, forma
autentici in cazul instrainarii de terenuri), practica si doctrina au ramas neschimbate,

Problema promisiunii unui act solemn este reglementatd in mod expres in legislatiile
europene, iar solutia adoptata difera esential de conceptia practicii si doctrinei roménesti, sustinutd
sub imperiul vechii reglemntari.

Astfel, Codul federal elvetian al obligatiilor prevede la art. 22 ci: "Obligatia de a incheia o
conventie viitoare poate fi asumatd contractual. Dacd, in interesul partilor, legea subordoneazi
validitatea contractului unei anumite forme, aceasta se aplici de asemenea promisiunii de a
contracta."”

Acelasi Cod, la art.316, dupad ce prevede cd "vanzirile imobiliare nu sunt valabile decét
dacd sunt facute prin act autentic" (alin.1 ), precizeaza in continuare ci "promisiunile de vanzare...
nu sunt valabile decét daca sunt ficute prin act autentic" (alin. 2).

La randul siu, Codul Civil italian prevede la art. 1351 urmatoarele:

"Contractul preliminar este nul dacd nu este ficut in forma prescrisi de lege pentru
contractul definitiv".

Anteproiectul de Cod european al contractelor prevede si el la art. 35 urmatoarele:

"1. Trebuie, sub pedeapsd de nulitate, sd fie facute prin act autentic sau sub semnéturad
privatd contractele care au ca finalitate transferul proprietdfii ori transferul sau constituirea de
drepturi reale asupra bunurilor imobile

2. Alineatul precedent se aplica de asemenea si contractelor preliminare corespunzitoare,
afard de cazul In care dreptul national in vigoare in locul unde se géseste imobilul dispune altfel",

In dreptul francez, nu este reglementatd promisiunea de vinzare, insd predomind opinia ca
promisiunea unui contract solemn, pentru a fi valabila, trebuie sa fie si ca solemni. Se considera ca
promisiunea si actul solemn promis alcdtuiesc "un tot indivizibil care trebuie sa respecte aceasta
formd"l. Se au In vedere ratiuni de protectie a vointei autorului, care are menirea de a temperea
impulsul de a se angaja pripit, necugetat.

in dreptul german, de asemenea, promisiunea sinalagmaticd nu este reglementatd de lege,
dar si aici se considerd cd 1n ipoteza in care forma autentic a actului promis este cerutd de lege ad-
validitatem 1n ideea protejéirii contractrantilor impotriva oricarei decizii pripite, promisiunea trebuie
sa imbrace si ea forma autentica pentru a fi valabila.

3. Definitie. Prin promisiune sinalagmatica de vanzare se infelege contractul prin care
fiecare din pédr{i se obliga fatd de cealalta sa incheie, in viitor, un contract de vanzare.

4. Reglementare. Noul Cod Civil prevede trei articole referitoare la promisiunea de a
contracta, art. 1279 si art. 1669-1670.
Art. 1279 alin (1) Promisiunea de a contracta trebuie sd confind toate acele cauze ale

contractului promis, In lipsd carora nu ar putea executd promisiunea
alin (2) In caz de neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune interese.



alin (3) De asemenca, dacd promitentul refuzi si incheie contractul promis, instanta, la cererea
partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate si pronunte o hotarare care si tina loc de contract,
atunci cind 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.

alin (4) Conventia prin care partile se obligd si negocieze in vederea incheierii sau modificarii unui
contract nu constituie promisiune de a contracta.

Art. 1669 alin. (1) Cind una dintre parfile care au incheiat o promisiune bilaterald de
vanzare refuza, nejustificat, s& incheie contractul promis, cealaltd parte poate cere pronuntarea unei
hotirari care si tind loc de contract, dacd toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.
alin. (2) Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia
incheiat.
alin. (3) Dispozitiile alin (1) si (2) se aplica in mod corespunzitor in cazul promisiunii unilaterale
de vénzare sau de cumpdrare, dupé caz.
alin. (4) In cazul promisiunii unilaterale de cumpdrare a unui bun individual determinat, daci, mai
inainte ca promisiunea si fi fost executatd, creditorul sdu instraineaza bunul ori constituie un drept
real asupra acestwia, obligatia promitentului se considerd stinsi.

Art. 1670 - in caz de stipulatie contrars, sumele platite in temeiul unei promisiuni de
vanzare reprezintd un avans din pretul convenit.

5. Deosebirea fati de promisiunea unilaterali de vanzare sau cumpdrare.

in cazul promisiunii unilaterale de vanzare sau, dupa caz, de cumpirare, se naste un drept de
creantd in temeiul caruia cumpdritorul (sau, dupd caz, vanzatorul) isi rezerva facultatea de a-si
manifesta ulterior consim{iméntul de a cumpiérd (sau, dupd caz, de a vinde). Suntem in prezenta
unei creante sub conditie pur potestativa din partea creditorului.' Promisiunea unilaterald este un
acord de vointa relativ la o ofertd, se poate spune chiar ci are cé obiect "fixarea ofertei".?

fn cazul promisiunii sinalagmatice de véanzare, nu mai suntem in prezenta unui drept de
creantd pur potestativ, ¢i in cazul unor creante obisnuite, cérora le corespund obligatiile reciproce
ale partilor de a incheia contractul, adica obligatii de a face.

in cazul promisiunii unilaterale de vanzare nu putem considera ci avem un consimtiimant la
vanzare, intrucat nu exista acceptul beneficiarului, abia in momentul acceptarii se formeaza acordul
de vointa si contractul, insd in cazul promisiunii sinalagmatice, existi pentru fiecare din parti
obligatia de a Incheia contractul, existd pentru fiecare din pér(i obligatia de a-si da consim{amantul,
de a forma acordul de vointa. Asadar, In cazul promisiunii unilaterale avem un drept al
beneficiarului de a incheia contractul, iar in cazul promisiunii sinalagmatice, o obligatic a ambelor
périt In acelasi sens.

6. Promisiunea sinalagmaticd de viinzare si pactul de optiune

Pactul de optiune este contractul prin care o parte, numitd promitent, se obliga fatd de
cealaltd parte, numitd beneficiar, s& mentini la dispozitia sa o ofertd irevocabild pentru o anumit3
perioadi de timp.

Consimtamantul pe care promitentul il exprima cu privire la pactul de optiune priveste si
oferta pe care se obligd si o mentini. In consecinta, spre deosebire de promisiunea de vanzare,
pentru care consimtémantul pentru promisiune este diferit de consimiamantul la contractul promis,
in cazul pactului de optiune, consimtdmantul promitentului la pact este dat si pentru contractul ce
face obiectul pactului. Acesta concluzie se desprinde din art. 1.278 alin. (1) NCCiv potrivit céruia
"Atunci cdnd partile convin c& una dintre ele sd rdiménd legatd de propna declaratie de vointa, iar

1 F. Deak, Tratat de drept civil, vol 1, pag. 35, ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006
2 Dan Chirica, Promisiunea uniiaterala de a vinde si de a cumpara, Studii de drept privat, pag. 220, ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2010.



cealaltd 53 o poatd accepta sau refuza, aceea declaratie se considerd o ofertd irevocabili $i produce
efectele prevazute de art. 1.191"

Pentru analiza noastra, important este si alin. (5) al art. 1.278 potrivit cdruia "Atét pactul de
optiune, cét si declaratia de acceptare trebuie incheiate in forma prevazuta de lege pentru contractul
pe care partile urmiresc si il incheie". Asadar, legiuitorul a prevazut necesitatea incheierii In forma
autenticd pentru pactul de optiune ce are cd obiect un contract de vénzare solemmn. Aceeasi
precizare, lipsitd de echivoc, ar fi putut s o facd legiuitorul g1 In materia promisiunii sinalagmatice
de vanzare, daci asta ar fi fost intentia sa. Intentia sa nu a fost aceasta, tocmai pentru cd in cazul
promisiunii consimtdmantul dat la incheierea antecontractului nu este acelasi cu consim{dmantul dat
pentru incheierea contractului de vanzare.

7. Promisiunea sinalagmatici de vanzare in cazul unei contract consensual

Dacd am fi in prezenta unui contract de vAnzare pentru care nu este prevazutd forma
autentica ad-validitatem $i s-ar fi incheiat o promisiune unilaterald de vénzare, respectivul contract
se considerd Incheiat in momentul acceptirii, ceea ce este firesc. Dar dacé am i in prezenta unei
promisiuni sinalagmatice de vanzare, in ce moment se va considerd incheiat contractul? Se face
distinctia intre consimtdmaéntul dat la incheierea promisiunii, adicd consim{iméntul dat pentru
incheierea in viitor a vAnzarii si consimtméntul dat la incheierea véanzarii, adicd consim{mantul
dat pentru incheierea in prezent a vanzérii. Diferenta practicd a fost consideratd de doctrind inutila si
lipsitd de sens avand in vedere faptul ¢ fiecare dintre parti gi-a exprimat acordul de voin{a s vanda
in viitor precum si principiul consensualismului, potrivit ciiruia, contractul se incheie prin simplul
acord de vointd al pariilor, iar vinzarea se considerd incheiatd In momentul in care intre pirti a
intervenit acordul de vointa asupra lucrului vandul si asupra pretului, chiar dacé lucru nu se va fi
predat si pretul nu se va fi plétit. Acesta idee pare a fi Intdritad de art. 1182 alin. (2) NCC, potrivit
céruia este suficient ca partile s3 se pund de acord asupra elementelor esentiale ale contractului,
chiar daca lasd unele elemente secundare spre a fi convenite ulterior ori determind incredintarca
acestora unor terfe persoane.

In doctrind’, a fost avansati ideea conform cireia obligatia principald in antecontract este
obligatia de a perfecta In viitor contractul, ceea ce a condus la concluzia ci promisiunea de vanzare
nu poate fi conceputd decdt in legéturd cu un contract de vénzare pentru care legea prevad forma
autenticd ad-validitatem. S-a considerat cd obiectul unei obligatii de "a face" nu poate fi
consimtdmantul, care este un act de vointa si un eclement structural al contractului. Astfel
consimtamntul {ine de formarea contractului, In timp ce obligatia de "a face" presupune un contract
format si tine de executarea acestuia.

Contrar acestei opinii putem sustine ca obiectul obligatie de "a face" nu il constituie Tnsusi
consimtdmantul, ci exprimarea acestui consimtamant in forma cerutd de lege, indiferent cé este
formd autenticid sau este vorba despre un contract consensual. Nu putem sustine aceastd idee
excesiva, avind in vedere si numeroasele exemple de promisiuni sinalagmatice de vanzare in
materia contractelor consensuale de vanzare care au ca obiect bunuri ce pot {1 instriinate In conditii
restrictive. Este vorba despre acele bunuri care sunt restrictionate temporar de a circula prin acte
juridice intre vil, precum si cele pentru care este necesard o autorizare prealabila.

O interesantd aplicatie a promisiunii sinalagmatice de véanzare se gaseste in materia
dreptulut de preemptiune. Potrivit Noului Cod Civil, dreptul de preemptiune poate avea caracter
legal sau conventional.

Daca are caracter legal inseamni c& dreptul de preemptiune a fost instituit de legiuitor in
considerarea calitafilor unei anumite persoane (ex. coproprictar, vecin al unui fond forestier). Sub
imperiul Vechiului Cod Civil, se considerd ¢ o vinzare incheiatd cu nerespectarea dreptului de
preemptiune este o vnzare anulabila® sau chiar nuld absolut’. Astfel se putea incheia o promisiune

3 D. Chirica, Promisiunea sinalagmaticd de vanzare-cumpdéreare ca formé autonomd de contract - op. cit., pag. 280
4 spreex. - art, 42 alin. (2) si (3) din Legea nr. 10/2001 - imobilele cu altd destinatie decét cea de locuin{d, care nu se
restituie persoanelor indreptatite, se pot instriina, iar detinditorii cu titlu valabil la data intrarii in vigoare a Legii



de vanzare, care urma si fie executatd in situatia in care preemptorul nu isi exercitd dreptul legal. in
conditiile Noului Cod Civil, exercitarea dreptului de preemptiune are loc dupd Incheierea
contractului de vénzare, considerdndu-se vanzarea valabil incheiatd, sub conditia suspensiva a
neexercitarii dreptului de preemptiune in termenul si conditiile previzute de lege. Astfel, numarul
cazurilor de aplicare a promisiunii in aceastdi materie s-a diminuat odatd cu intrarea In vigoare a
Noului Cod Civil. S-ar putea o imagina o situatie in care promitentul vanzator se obligl totodata sa
dobandeasca el calitatea preemptorului.

Cand este conventional, dreptul de preemptiune este instituit cu titlu viager sau pentru o
anumiti perioadd de timp (maximum 5 ani). In aceste situatii nu se va putea incheia un contract de
vanzare fard respectararea formalitdtilor ce decurg din dreptul de preemptiune, Insé legea nu impune
respectararea acestor formalitdti in cazul unei promisiunii sinalagmatice de vanzare. Practic, ne vom
afld in situatia in care se va incheia o promisiune de vénzare, se va pliti eventual si pretul si se va
preda si imobilul, urménd ca vénzarea propriu-zisd sd se incheie la momentul la care dreptul de
preemptiune va inceta si existe,

8. Problema formei antecontractului in cazul unei vanziri solemne

Plecand de la art. 1279 alin 3 care prevede c¢d "De asemenea, dacid promitentul refuza si
incheie contractul promis, instanta, la cererca pértii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate si
pronunfe o hotdrdre care si find loc de contract, atunci cdnd naturd contractului o permite, iar
cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite. " practica judiciard, dupd 1 octombrie
2011, a sustinut ca o conditie de validiatate pentru a se putea pronunta o hotirare care sa tind loc de
contract este formé autenticd a promisiunii de vanzare (bineinteles, dacd contractul de vénzare
previzionat este unul solemn). S-a considerat cd este necesarad forma autenticd avand in vedere ca
aceasta este o conditie de validitate a contractului, iar legiuitorul nu a facut distinctie intre conditiile
de fond si de forma (astfel cum face de exemplu in cazul simulatiei, caz In care actul secret, potrivit
art. 1289 alin (2) trebuie s8 indeplineasca doar conditiile de fond, nu si pe cele de formad, previzute
de lege), facdnd referire doar la cerintele legii.

De asemenea, legiuitorul nu face distinctia nici in art. 1669 alin (1) care prevede
urmétoarele "Cénd una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterala de vanzare refuzi,
nejustificat, s& incheie contractul promis, cealalid parte poate cere pronuntarea unei hotiriri care si
tind loc de contract, dacé toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.".

fn urma incheierii antecontractului, promitentul are o obligatie de a face, iar beneficiarul are
contra acestuia o creanta. Astfel, promitentul nu transmite niciun drept real, ¢i numai promite o
astfel de transmisiune, ulterior, prin incheierea in forma autentica a contractului.

Atata vreme cit din continutul promisiunii rezultd neindoielnic vointa pértilor de a contracta ulterior
asupra unel instrédinri, instanta poate pronunfa o hotdrare care sé {ind loc de contract de vanzare in
forma autentica chiar in lipsa acestei forme in ceea ce priveste promisiunea. in momentu! in care au
incheiat o promisiune, iar nu direct contractul vizat, partile au avut la bazi ratiuni dintre cele mai
comune, cum ar i lipsa banilor care si le permitd la momentul respectiv sé incheie un contract in
forma autentici. Astfel, In wrmé incheierii promisiunii, pértile au dorit s& intre intr-un raport
obligational, care si le ofere 0 minima garantie pe duratd amandrii Incheierit contractului prin care
sd va realizd transferul dreptului. Cerinfa unei forme autentice pentru antecontract,in aceasta
situafie, pare excesivd si nu raspunde nevoilor pérfilor, care ar fi probabil impiedicate de aceste

10/2001 au drept de preemptiune, sub sanctiunea nulitafii relative

5 spreex, - art, 52 din Legea nr. 26/1996 (Codul Silvic) - "Statul, prin autoritatea publica centrald care raspunde de
silviculturd, are drept de preemptiune la toate vanziirile de buni-voie sau silite, 1a pref si in conditii egale, pentru
enclavele din fondul forestier proprietate publica si terenurile lomitrofe acestuia, precum gi pentru terenurile
acoperite de vegetatie forestierd.

Proprietaru] vanzator este obligat sd Tnstiinteze, in scris, unitatea silvica teritoriala in raza céreia se afla terenul
respectiv, n legdturd cu intentia de Instrdinare. Unitatea silvic sesizaté fsi va manifesta optiunea in termen de 30 de
zile, dupd care dreptul de preemptiune inceteazi. Vanzarea fiicutd cu incalcarea dispozitiilor de mai sus este nuld de
drept "



formalitdti sd incheie fie si numai o promisiune de vénzare.

Trebuie cautat in ratiunea legiuitorului o explicatie pentru care acesta a ales si se refere la
toate cerintele legii si la toate celelalte conditii de validitate, iar aceastd explicatie trebuie si ne
conduci la solutia cea mai echitabild atat pentru parti promisiunii dar si pentru siguranta circuitului
civil.

In primul rdnd, prin pronunfarea unei hotirari care sd {ind loc de contract, instanfd nu face
altceva decdt sd suplineascd consimdméntul promitentului care nu isi indeplineste obligatiile
izvordte din promisiune.

Distinctia dintre conditiile de fond si cele de formi consider ca nu trebuie absolutizata. Nu
putem vorbi de un consimi@mant valabil, daca acest consim{imént nu este exprimat in forma ceruta
de lege pentru incheierea valabila a contractului pentru care acesta este dat. Nu putem considera cd
o persoana isi da consim¢amantul fa incheierea unui contract despre care stie c¢é este nul absolut
pentru lipsa formei. Asadar, consimfimantul impreund cu forma alcatuiesc un tot unitar. Chiar art.
1240 NCCiv, din materia formei contractului, se referd la formele de exprimare a
consimtamantului.

Prin pronuntarea unei hotarari care sd {ind loc de contract, instanta de judecatd suplineste
consimamantul promitentului care refuzd incheierea contractului. Avand in vedere cd hotardrea
judecatoreascd este "actul cel mai autentic", consider c¢d promisiunea nu trebuie incheiatd in forma
autentica. Ratiunea leginitorului in redactarea acestor articole se referd la faptul c¢d prin suplinirea
consimtdmantului promitentului de cétre instan{d sa poata lud nastere un contract valabil de vanzare,
adicd sd nu mai fie necesard indeplinirea altor conditii de validitate si de asemenea contractul
incheiat prin pronuntarea hotdrarii sa nu fie nul sau anulabil. In momentul pronuntirii hotararii sa
avem un contract perfect valabil. Ori aceasté finalitate este indeplinitd daca toate cerinfele legii sunt
respectate la incheierea promisiunii, condifia care poate sd lipseasca contractului de vanzare si fie
consimtdmantul, exprimat in forma cerutd de lege, care va fi suplinit la momentul pronuntérii unei
hotéréri judecitoresti.

Clauzele promisiunii de vénzare se vor transfera contractului de vénzare, la momentul
incheierii acestuia. In cazul in care la incheierea contractului se modifica, prin acordul partilor,
anumite clauze, nu mai putem spune ca s-a incheiat o vanzare in temeiul promisiunii, ¢i s-a incheiat
un contract nou, pentru care nu a existat o promisiune.

De aceea toate condititle de validitate ale contractului promis trebuie si se regdseasca in
promisiune. A acceptd cd promisiunea de vénzare trebuie incheiatd, sub sancliunea nulitatil
absolute, Tn formad autenticd, Inseamnd a accepti ca viitoarea vanzare nu mai trebuie incheiatd in
forma autentic, intrucat aceasti conditie a fost respectatd de promisiune, urménd ca la incheierea
vanzarii partile sa isi exprime doar consimtdméntul, Dar numai consimtdmantul fard modul de
exprimare a acestuia nu este suficient. De aceea, consim{dmantul si forma trebuie privite ca un tot
unitar.

De asemenea art. 1.279 alin (1) NCCiv prevede cd "Promisiunea de a contracta trebuie si
contind toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa cérora partile nu ar putea executa
promisiunea.” Se poate observa ci prevederea are in vedere situafia in care parfile vor incheia
contractul de vdnzare in baza promisiunii incheiate anterior. Asa cum am mentionat anterior, dacé
partile vor incheia un contract de vanzare si vor modifica anumite elemente, nu mai putem spune ca
suntem in prezenta unei executéiri a promisiunii, ¢i suntem In prezenta unui nou contract de vanzare.
Nu a fost exprimat doar consimtdméntul, ci a avut loc un nou acord de voin& cu privire la
elementele contractului ce au fost modificate.

Trebuie avut in vedere si art. 1242 care prevede la alineatul 1 c& "Este lovit de nulitate
absolutd, contractul incheiat in lipsd formei pe care, In chip neindoielnic, legea o cere pentru
incheierea sa valabild." . Asadar, sanctiunea nulitatii absolute a unui contract, pentru lipsa formei,
trebuie previzutd in mod neindoielnic de citre lege, fiind o exceptie. S-ar putea sustine ci temeiul
legal al sanctiunii nulititii absolute n cazul promisiunii este art. 1244 NCC, potrivit cdruia "In afara
altor cazuri prevazute de lege, trebuie sa fie Incheiate prin Inscris autentic, sub sanctiunea nulitafii
absolute, conventiile care strimutd sau constituie drepturi reale care urmeaza a fi Inscrise in cartea



funciard". Nici acest argument nu consider ca ar trebui acceptat avdnd in vedere ca promisiunea de
vanzare nu strimutd sau constituie drepturi reale, ci d& nastere unei simple obligatii "de a face",
adica de a incheia In viitor contractul.

Un alt argument in favoarea sustinerii este adus de reglementarea din materia cartii
funciare. Art. 906 NCCiv prevede conditiile pe care trebuie si le indeplineascd promisiunea de
vanzare pentru a putea fi notatd in cartea funciard, anume: 1. promitentul sa fie inscris in cartea
funciara ca titularul dreptului care face obiectul promisiunii; 2. antecontractul sa prevadi termenul
in care urmeazd a fi incheiat contractul. Nu se prevede necesitatea existenfei formei autentice, iar
motivele respingerii unei cereri de notare, trebuie prevazute in mod expres in lege, avénd In vedere
ci exceptiile sunt de strictdl interpretare si aplicare. Se poate deduce, astfel, ¢a legiuitorul nu a dorit
sé prevadi aceastd restrictie In ceea ce priveste notarea in cartea funciara.

9. Concluzii

Interpretarea pe care o propunem in cazul art. 1.279 alin (3) este in sensul ca cerintele legii
pentru validiatatea contractului de vanzare se referd la toate acele conditii ale legii care trebuie
indeplinite pentru ca In momentul in care se va pronunta hotdrdrea si fim in prezenta unui contract
de vanzare perfect valabil.

in situatia in care o parte ar cere instantei pronuntarea unei hotardri care si tind loc de
contract, iar cealaltd parte sau orice altd persoani interesatd ar invoca nulitatea absoluta pentru lipsa
formei autentice, consider cd instanta ar trebui si respingé aceastd apdrare. Motivarea ar putea fi
urmétoarea : Potrivit art. 1.242 alin. (2) NCCiv, sanctiunea nulitdtii absolute, este o sanctiune
exceptionald, care se aplicd doar in acele situatii in care legea a previzut-o in mod neindoielnic. in
materia promisiunii, nu existi o astfel de reglementare. In art. 1.279 alin. (3) si art. 1669 alin. (1)
N.C.Civ se face referire la acele conditii de validitate sau cerinte ale legii care trebuie indeplinite,
pentru c¢a in momentul pronuntérii unei hotadrdri , s ne aflam n prezenta unui contract perfect
valabil. Prin pronuntarea hotdrdrii judecatoresti, conditia consimtiimantului exprimat in forma
autenticd este indeplinitd. Conditia formei autentice nu este necesar si fie indeplinita anterior, ea va
fi indeplinitd prin pronuntarea hotérArii.
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