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Rezumat

Lucrarea de fata isi propune sa infatiseze o serie de solufii posibile alfate la indeméana
beneficiarului unei promisiuni de a contracta, in ipoteza in care promitentul sdu instrdineazd bunul
ce urma si facd obiectul contractului prorpiu-zis. Dat fiind faptul c¢d Noul Cod civil nu oferd o
solutie In mod expres cu privire la modalitafile in care beneficiarul promisiunii poate actiona intr-o
astfel de situatie, este necesard identificarea unor mijloace la indeména acestuia prin care el s3 poati
fie sd dispund de bun potrivit interesului care |-a determinat sd incheie promisiunea sau cel pufin sa
poatd obfine dezdaundri intr-un cuantum care s& acopere pe cat posibil prejudiciul suferit. Astfel,
sunt analizate pe rand clauza de inalienabilitate, ac{iunea revocatorie i respectiv vanzarea lucrului
altuia ca posibile fundamente ale actiunii beneficiarului in aceasti ipoteza.

Abstract

This paper aims to portray a range of possible solutions for the beneficiary of a promise o contract,
if the promissory alienates the property that was subject to the future main contract. Since the New
Civil Code does not provide a solution specifically on ways in which the promisee o act in such a
situation, it is necessary to reach its finding means throughout which he might be able to dispose of
the good for the reason that led him to conclude promise or at least to have the possibility of
obtaining compensation in an amount to cover possible injury. Consequently, the paper analizes the
perpetuity clause, the action aside and the sale of another’s work as possible bases of an action for
the beneficiary in this case.

Resumé

Cet article vise & présenter une gamme de solutions possibles pour atteindre bénéficiaire révélateur
d'une promesse de contrat, si la promesse aliéne sa propriété qui était soumis a prorpiu contrat lui-
méme. Depuis le nouveau Code civil ne prévoit pas une solution spécifiquement sur la maniére dont
la promesse d'agir dans une telle sttuation, il est nécessaire pour atteindre ses moyens constatation
par laquelle il pourrait étre en mesure d'avoir une bonne meilleur intérét qui I'a amené a conclure la
promesse ou du moins peut obtenir dezdaundri d'un montant pour couvrir les éventuelles blessures.
Ainsi, sont analysés par une clause de perpétuité, d'action et travail de vente de cOté d'autres
fondements possibles de l'action en tant que bénéficiaire dans ce cas.



CAPITOLUL I

INTRODUCERE. IPOTEZA INSTRAINARII CATRE UN TERT
A LUCRULUI CE FACE OBEICTUL UNEI PROMISIUNI DE A CONTRACTA

Institufia promisiunii de a contracta nu reprezinta, in fond, altceva decét un contract, dupi
caz, bilateral sau unilateral, din care se naste o obligatie de a face - obligatia parfilor de a incheia
contractul avut in vedere, in viitor — obligatie céreia 1i corespunde un drept de crean{d avénd ca
obiect posibilitatea beneficiarului promisiunii de a solicita si obfine incheierea in viitor a
contractului ce se urmdrea a fi incheiat, Asadar, promisiunea este un act juridic obligatoriu pentru
parti, a ciirui neexecutare poate atrage aplicabilitatea unor sanctiuni juridice.

In cazul promisiunii bilaterale de a contracta, cocontractantii se obliga s incheie in viitor o
conventie civild in conditiile negociate Ia incheierea promisiunii si pe cale de consecintd fiecare
dintre acestia va putea actiona In sensul obligarii celeilalte parti la incheierea unui contract, efect
specific al obligatiilor sinalagmatice corelative si interdependente’. In ceea ce priveste situatia
promisiunii unilaterale de a contracta, o persoand previzind un eventual interes® de a incheia un
contract, primeste promisiunea de contractare dinspre cealaltd parte, dar 1s1 rezerva posibilitatea de
a-si manifesta ulterior consimtdmantul in sensul incheierii contractului.

Astfel, dat fiind faptul c& promisiunea de a contracta este un contract, potrivil art.1270
C.civ, are putere de lege si trebuie respectat ca atare. Tocmal de aceea contractul avénd ca obiect
prestatitle stabilite n mod expres prin acordul de vointe al parfilor va trebui executat {indnd cont de
principiul relativititii efectelor contractului. Sau, altfel spus, promisiunea trebuie executatd numai in
favoarea beneficiarului, iar lucrul ce face obiectul antecontractului nu poate fi Tnstrdinat prin niciun
act juridic cdtre un ter{. Spre exemplu, In cazul promisiunii bilaterale de védnzare, cel care promite
cd va vinde cumparitorului un lucru, nu va putea transmite dreptul de proprietate asupra aceluiasi
lucru cétre un tery, in acest caz el fiind in postura celui care nu si-a executat o obligatie rezultatd din
contract. Tocmai de aceea este absolut necesard existenfa unui mecanism pe baza céruia si se
asigure protectia beneficiarului promisiunii pentru eventualitatea in care promitentul incheie un
contract avand acelagt obiect cu o ter{d persoand, fiind astfel in situatia de a nu-gi fi executat o
obligatie contractuali. Codul civil nu prevede in mod expres o solugie pentru o astfel de ipoteza pe
de o parte, iar pe de altad parte, din interpretarea sistematicd a textelor de lege eventual aplicabile
rezultd posibilitatea pentru beneficiar de a se prevala de dispozitiile mai multor texte de lege care
prin ele insele pot constitui solutii distincte.

Sub imperiul vechii reglementéari, solutia pronuntata in doctrina si jurisprudentd a fost in
sensul In care, daca promitentul nu i1 respecta obligatia si instriina lucrul citre o altd persoanai,
beneficiarul nu putea cere predarea lucrului deoarece nu era proprietar, iar vanzarea incheiata cu o
altd persoana era considerata, sub rezerva fraudei, valabil Tncheiaté3, astfel incit beneficiarul era
nevoit si se rezume la a solicita daune-interese. De altfel, el nu ar fi putut invoca nici mécar motive
de nulitate relativd Intrucéit el nu avea calitatea de a fi parte in contract. Desigur ¢i, solufia subzista
— ca gi in virtutea actualei reglementari — numai pentru cazul in care dreptul de proprietate fusese
deja transmis, deoarece in cazul contrar promitentul se putea adresa instantei judecétoresti pentru a
cere pronuntarea unei hotérdri care s ind loc de contract.

' Spre exemplu, in ipoteza contractului de vanzare una din parfi se obligd s cumpere bunul, iar cealaltd si vandi in
schimbul obtinerii prefului fixat prin antecontract, fapt pentru care oricare dintre parti va putea fi obligatii si vinda si
respectiv sd cumpere.

* Interesul poate fi de a dobéndi un bun, de a lua sau de a da in locatiune, de a incheia un contract real (cu exceplia
antecontractului de dar manual, Tntrucéit in aceastd ipotezd daci nu opereazi §i traditiunea lucrului care urmeazi si faci
obiectul contractului, ne aflam practic in prezenta unei donatii care trebuie realizati numai In forma autentic, iar nu a
unui dar manual ca specie a contractelor reale).

* Francisc Deak, Tratat de drept civil Contracte speciale, vol.l, ed. a IV-a, Editura Universul Juridic, Bucuregti 2006,
op.cit. p. 36



CAPITOLUL II

CLAUZA DE INALIENABILITATE IN CONTEXTUL
PROMISIUNII DE A CONTRACTA

2.1. Regimul juridic general al clauzei de inalienabilitate

Reglementarea clauzei de inalienabilitate este o noutate adusd de Noul Cod civil, pani Ia
momentul intrdrii in vigoare a acestuia, posibilitatea stipulérii si regimul juridic al unei astfel de
clauze fiind guvernati de orientarea creionatd in doctrind si jurisprudentd. Actualmente, Codul civil
reglementeaza aceastd institufie in art. 626 — 629, In cadrul sectiunii referitoare la limitele
conventionale aduse dreptului de proprietate.

Astfel, art. 627 alin. (1) prevede necesitatea indeplinirii a doud condifii cumulative pentru a
se putea institui o interdicifie de instr@inare prin conventie ori testament, si anume existenta unui
interes serios §i legitim si respectiv limitarea in timp a activitd{ii unei astfel de clauze la o durati de
49 de ani. Desigur ci, acest termen este termenul maxim avut in vedere de legiuitor, incetarea
interesului care a justificat ab inifio inserarea in contract a clauzei sau, dupd caz, inlocuirea sa cu
unul superior, nu poate constitui temei pentru existenta clauzei dincolo de momentul Tncetérii
interesului legitim, sau altfel spus, clauza de inalienabilitate nu subzista incetdrii interesului legitim
care a reprezentat insisi cauza unei astfel de dispozitii contractuale. Dacd nu sunt intrunite
conditiile relative la caracterul temporar si la interes, atunci numai clauza urmeazi si fie
considerati nuld’. Aceeasi solutie este de altfel prevazutd in mod indirect de art. 627 alin. (3) C.civ,
care prevede cid nulitatea clauzei atrage nulitatea intreguiui contract dacd a fost determinanta la
incheierea contractului, iar fraza a [I-a a aceluiagi text prezuma caracterul determinant al clauzei in
contractele cu titlu oneros.

Un alt element specific al clauzei de inalienabilitate il constituie necesitatea indeplinirii unor
conditii speciale in vederea asigurdrii opozabilitatii fatd de terti, potrivit art. 628 clauza neputand fi
invocatd fatd de terti decét dacd a fost valabil stipulatd de parti in contract si dacd indeplineste
conditille de opozabilitate. Astfel, dacd contractul in care se regaseste clauza de inalienabilitate are
ca obiect un imobil, clauza trebuie notatd in cartea funciard a imobilului. Cu toate acestea
neindeplinirea formalitatilor de publicitate nu il lipseste pe beneficiar de a pretinde daune-interese
de la proprietarul care nu se conformeazi acestei obligatii, deoarece neinscrierea in cartea funciara a
imobilului reprezintd in principiu un element imputabil proprietarului, o inactiune culpabild a
acestuia, astfel incat el va fi finut cu atdt mai mult la plata de despagubiri. De asemenea,
neindeplinirea formalitéfilor de publicitate cerute de lege face posibild si urmdrirea lucrului de citre
creditorii comuni” ai proprietarului lucrului, aceasta chiar daca art. 629 alin. (3) prevede ci nu pot fi
urmérite bunurile pentru care s-a stipulat o clauza de inalienabilitate Intrucét textul trebuie avut in
vedere prin raportare la art. 628 alin. (1) care impune indeplinirea conditiilor de publicitate pentru a
putea opune clauza de inalienabilitate creditorilor. Pe cale de consecin{d, urmarea imediatd a
insesizabilittii bunurilor inalienabile nu intervine de iuris ef de iure, cum este cazul bunurilor
proprietate publicé, de vreme ce prin chiar efectul legii, de o maniera indirects, insesizabilitatea este
conditionata de indeplinirea formalitatilor de carte funciard sau a altor conditii de publicitate cerute
de lege. Tocmai pentru acest motiv, bunurile declarate prin vointa pérfilor ca fiind inalienabile vor

*Fr. Deak, Trarat de drept civil Contracte speciale, voll, ed. a 1V-a, Editura Universul Juridic, Bucuresti 2006, op.cit.
p. 69

* Desigur ci ipoteza ii vizeaza in primul rdnd pe creditorii comuni, insd nimic nu interzice creditorilor ipotecari, spre
exemplu, si urméreasci un astfel de bun in calitatea lor de creditori comuni in raport cu intreg patriomoniul debitorului
lor.



putea face obiectul garaniiei comune a creditorilor, reglementata de art. 2324 C.civ, iar alin. (2)° al
acestui articol nu va fi aplicabil tocmai datoritd sesizabilitdtii bunurilor inalienabile in ipoteza data.

Cat priveste sancfiunile aplicabile pentru nerespectarea clauzei — instrdinitorul lucrului —
stipulantul clauzei (precum si succesorii acestuia) vor putea cere rezolutiunea contractului si daune-
interese pentru repararea prejudiciului creat ca urmare a nerespectdrii clauzei, iar potrivit art. 629
alin. (2) instriindtorul, cat si terful beneficiar al clauzei vor putea cere si obtine nulitatea relativa a
actului de instrainare subsecvent incheiat cu nerespectarea clauzei din contractul inifial.

2.2. Prezumarea clauzei de inalienabilitate in contractele civile

Asa cum am vizut, instituirea posiblitafii de a face o promisiune de a contracta impune si
asigurarea unui mecanism de protec{ie al beneficiarului in raport cu o eventuald conduita in contra
dispozitiflor promisiunii de a contracta din partea promitentului.

In acest sens, trebuic in primul rand mentionat faptul ¢i una dintre constantele Noului Cod
civil este reprezentati de asigurarea publicitafii operatiunilor juridice cu scopul de a fi protejati atat
tertii ¢t i beneficiarii contractelor. Astfel, in ipoteza promisiunii de a contracta, art. 906 C.civ —
avind ca denumire marginald “notarea antecontractelor si a pactelor de optiune” — prevede
posibilitatea §i conditiile in care un antecontract, cum este si cazul promisiunii, poare fi notat in
cartea funciard in vederea asigurdrii opozabilitatii fatd de terti a acestuia. O deosebitd relevanti o
prezintd, pentru ipoteza analizata, faptul ca prin Inscrierea In cartea funciard, promisiunca este adusa
la cunostingd tuturor tertilor, astfel inct orice act juridic Inchetat de acestia in legiturd cu bunul ce a
facut obiectul promisiunii va fi prezumat absolut ¢ a fost facut in cunostiintéd de cauzad. Consecinta
imediatd o constituie faptul ci niciun terf nu va putea invoca buna-credingd — in sensul de a nu fi
cunoscut situagia reald a lucrului - la momentul dobéndirii lui sau altfel spus, el va fi considerat in
toate situatiile ca fiind de rea-credinta.

Odatz indeplinitd condifia cu privire la publicitatea dreptului promitentului, una dintre
posibilitatile sale de a se apéra contra Tnstrdindrii dreptului ce i se promisese citre un terf va fi prin
invocarea dispozitiilor din materia clauzei de inalienabilitate, unde prin cuprinsul art. 627 alin. (4)
legiuitorul prezuma cé in conventiile din care se naste obligatia de a transmite In viitor dreptul de
proprietate citre o persoand, fie ea si numai determinabild, clauza de inalienabilitate este
subinteleasd. Rezultd deci o obligatie legald de a nu instrdina, o cauzi de inalienabilitate instituita
prin nsfsi vointa legivitorului, a céirel incélcare da in toate cazurile dreptul beneficiarului dreptului
ce face obiectul promisiunii de a solicita desfiinfarea actului subsecvent incheiat in pofida dreptului
sdu de a dobandi bunul. Astfel, potrivit art. 629 alin. (2) C.civ, atét instraindtorul initial, cat si
eventual terful in favoarea cdruia clauza a fost previzutd pot cere rezolutiunea contractului care
prevede inalienabilitatea, precum si desfiinfarea actului de instrdinare, fie simultan, fie In mod
subsecvent, astfel incéat lucrul inalienabil prin vointa legii s reviné in patrimoniul promitentului, in
masura in care nu se invocd dobandirea bunurilor mobile prin posesia de bund-credin{d sau
uzucapiunea’, desi in ceea ce priveste ipoteza prescriptiei achizitive aceasta este mai greu de
imaginat in cauzé. Se poate observa in reglementarea acestui text cé prin vointa legiuitorului sfera
titularilor unei actiuni In constatarea nulitatii relative este extinsd de la parfile contractante si la
terful beneficiar al clauzei, in masura Tn care clauza nu profitd direct unuia dintre cocontractanii.
Ratiunea unei astfel de reglementiri este datd tocmai de interesul superior al terfului beneficiar al
clauzei de inalienabilitate Intruct urmare a nerespectarii clauzei acesta ar fi direct afectat de actul
subsecvent al Instraindrii.

Desigur cé, prin conditia impusi de art. 627 alin. (1) — si anume justificarea clauzei printr-un
interes legitim — clauza nu va putea subzista dincolo de momentul Incheierii contractului care a
ficut obiectul promisiunii, intrucdt in spetd interesul legitim consta tocmai In protejarea
beneficiarului promisiunii de instrdinarea lucrului mai inainte ca acesta s {1 devenit proprietarul fui.

b Art. 2324 alin. (2) prevede c& “Nu vor face obiectu] garantiei comune a creditorilor bunurile insesizabile”,
"Valeriu Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura C.1. Beck, Bucuresti, 2009, op, cit., p. 101.
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Dupa acel moment, el va avea la dispozitie alte mijloace pentru a se apdra in cazul evingerii sale de
catre un terf. Astfel, spre exemplu, el va putea introduce o actiune bazatd pe garantia pentru
evictiune in ipoteza in care a dobéandit dreptul de proprietate in baza unui contract de vanzare,
neputdnd invoca prevederile din materia clauzei de inalienabilitate, care Inceteazi sd mat producs
efecte.

in ceea ce priveste publicitatea clauzei cerutd de art. 628 C.civ, aceasta este realizati prin
notarea in cartea funciard a promisiunii, astfel incat prin coroborarea dispozitiilor art. 906 si cele ale
art. 627 alin. (4) rezultd cd aducerea la cunostiinfa terfilor a clauzei de inalienabilitate se produce,
prin efectul legii, concomitent cu inscrierea antecontractului, fard a mai fi necesard indeplinirea
unor formalitdti suplimentare relative exclusiv la clauza avuti in vedere ut singului prin raportare la
celelalte prevederi contractuale. De altfel, art.1272 C.civ prevede ci prin contractul valabil incheiat
nu se nasc numai obligatiile expres stipulate in cuprinsul sdu, ci si acelea pe care legea si uzangele
dintre pér{i le dau contractului potrivit naturii lui. Or, datorita faptului cd legiuitorul a prezumat
existenta clauzei de inalienabilitate in contractele din care rezultd obligatia de a transmite n viitor
dreptul de proprietate si ca urmare a inscrierii antecontractului in cartea funciar, clauza obligi
parfile, pe de o parte si este adusd la cunostiinta terfilor, pe de altd parte, chiar dacd ea nu este
inseratd in contract ca atare.

O serie de consecinie rezultd de aici. In primul rand, limitarea dispozitiei ca prerogativd a
dreptului de proprietate va avea ca efect imposibilitatea instrainarii lucrului cu orice titlu. Interdictia
de instriinare nu va presupune insi si interdictia de a transmite celelalte prerogative ale dreptului de
proprietate, promitentul putind in continuare si dea lucrul in locatiune, in depozit sau chiar s
constituie un uzufruct. In al doilea rénd, clauza de inalienabilitate va fi opozabild creditorilor
anteriori gi viitorl ai promitentului si deci ea nu va fi parte a garanfiei commune a creditorilor.
Totodaté, promitentul va fi impiedicat s greveze dreptul asupra lucrului cu sarcimi de orice fel,
aceasta deoarece tocmai interdictia de a instraina lucrul face ca o eventuald ipotecare, de exemplu,
sa il aduci pe promitent in situatia de a face dreptul de proprietate susceptibil de instrdinare in caz
de neexecutare a unei obligatii catre un terf, ceea ce echivaleazi cu o neexecutare a obligatiei de a
nu instrdina lucrul, ca efect al clauzei de inalienabilitate. De altfel, publicitatea clauzei de
inalienabilitate pune serios Tn discutie chiar validitatea actului juridic de grevare cu sarcini, dat fiind
faptul c# intotdeauna tertii ar fi in sitvatia de a acfiona cu rea-credintd, astfel incAt cauza unei astfel
de convenfii ar fi ilicita, cu consecin{a nulitdtii absolute a conventiei potrivit art.1238 alin. (2).

Cu toate acestea, aplicabilitatea dispozitiilor legale invocate anterior in favoarea
beneficiarului promisiunii este problematicd, data fiind tocmai ipoteza previzutad de chiar art. 627
alin. (4). Textul de lege prevede cid prezumarea clauzei de inalienabilitate apare ori de céte ori dintr-
0 conveniie rezultd obligatia de a transmite in viitor dreptul de proprietate. Or, ca urmare a
inchelerii unui antecontract nu rezultd in nicio situatie o obligatie de a transmite un drept — care este
o obligatie de a da - ci numai obligatia ca in viitor si se incheie un contract — care este o obligatie
de a face — cdreia T corespunde dreptul corelativ de creantd al beneficiarului. Rezultd ci
aplicabilitatea textului In materia promisiunii de a contracta trebuie privita cu oarecare reticenta, fie
ci avem In vedere promisiunea unilaterala sau bilaterala, mai ales prin raportare la dispozitiile art.
10 C.civ® care dispune printre altele ca legile care vin si restringa exercitiul unor drepturi se aplicd
numai in cazurile expres gi limitativ prevdzute de lege. Or, prin clauza de inalienabilitate, asa cum
am vizut, este adusd o importanta restringere, in principal asupra dispozitiei juridice, prerogativé a
dreptului de proprietate, dar si asupra dispozitiei materiale, deoarcce exercitarea acesteia asupra
bunului corporal ce face obiectul dreptului de proprietate trebuie realizata cu prudentd pentru a nu
se ajunge in situatia ca bunul respectiv sid fie adus In stare de neintrebuintare. Intr-o astfel de
situalie, desi promitentul nu efectueazi acte juridice in urma cérora si rezulte transmiterea dreptului
de proprietate cdtre un terf, exercitarea actelor materiale asupra lucrului face imposibil de realizat
interesul legitim care justifica clauza de inalienabilitate.

8 Art.10 alin.(1) C.civ: Interzicerea analogiei. “Legile care derogi de la o dispozifie generald, care restring exerctiul
unor drepturi civile sau care previd sanctiuni civile se aplici numai in cazurile expres si limitativ previizute de lege.”
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De vreme ce analogia nu poate fi aplicabila intr-o asemenea ipoteza, iar art. 627 alin, (4) are
in vedere exclusiv obligatia de a transmite in viitor dreptul de proprietate, iar nu si obligatia de a
face, efect al unei promisiuni de a contracta, rezultd ¢i invocarea clauzei de inalienabilitate pentru
a-1 proteja pe beneficiarul promisiunii nu poate fi considerata temeinicd’.

Utilitatea prezumirii clauzei de inalienabilitate in antecontract se manifesta in sensul ca
humai in masura in care antecontractul constituia totodatd si o limitare legald adusd dreptului de
proprietate ar fi dat posibilitatea beneficiarului sd invoce sanctiunea nulitd{ii relative prevazuta de
art.629. Mai mult, trebuie precizat faptul ¢i datoritd particularititii pe care o prezintd nulitatea
relativi din materia clauzei de inalienabilitate, un terf beneficiar al clauzei s-ar afla la rdndul sau in
situatia de a nu putea invoca dispozitiile cu privire la nulitatea relativa.

CAPITOLUL HI

ACTIUNEA REVOCATORIE $I VANZAREA LUCRULUI ALTUIA
CA MIJLOACE DE PROTECTIE A BENEFICTARULUI PROMISIUNII

3.1. Actiunea revocatorie la dispozitia beneficiarului

De vreme ce invocarea clauzei de inalienabilitate drept temei al infirmérii actului de
instriainare subsecvent promisiunii de a contracta intdmpind o serie de impedimente generate de
imperativul existentei obligatici de instriinare, iar nu doar a celei de a Incheia un contract,
creditorul beneficiar al promisiunii se poate orienta in sensul introducerii unei actiuni revocatorii
(pauliene) in fata instantei care sa faca inopozabil fata de el actul subsecvent incheiat de debitor.

Spre deosebire insd de ipoteza analizatid anterior, cu privire la clauza de inalienabilitate,
trebuie indeplinite o serie de conditii expres prevazute de dispozifiile art.1562 si urmatoarele, care
reglementeaza actiunea revocatorie, cerintele din materie de carte funciard raménand aplicabile §i
reprezintd totodatd o condifie speciald, suplimentard pentru admisibilitatea actiunii creditorului.
Astfel, necesitatea incadrérii Intr-un anumit tipar impus de lege face ca posibilitatea introducerii in
instanta a acfiunii pauliene sa aibd un camp de aplicare relativ redus.

Actiunea revocatorie poate reprezenta un mijloc eficient la dispozitia beneficiarului care, cu
respectarea tuturor cerintelor impuse de lege, poate lipsi de efecte in raport cu sine insusi actul de
instriinare a bunului ce facea obiectul promisiunii de a contracta la care el este parte. Astfel, spre

? Prezumarea clauzei de inalienabilitate intr-o conventie, potrivit art. 627 alin, (4) ar putea fi invocati, spre exemplu, in
ipoteza Incheieriii unui contract de vénzare in care pirtile convin ca dreptul de proprietate si fie transmis din
patrimoniul vanzitorului fn cel al cumpéritorului la o data ulterioard in raport cu momentul incheierii contractului. Art.
1674 prevede ci transferul dreptului de proprietate opereazi, ca reguld, la momentul incheierii contractului, cu exceptia
cazurilor In care din lege sau din voinfa périilor rezuita contrariul. O asemenea interpretare este cu atdt mai solida cu
cét, asa cum am aratat anterior,obligatia ce se naste din incheierea unei promisiuni este una de a face — respectiv de a
incheia contractul de vinzare inexenmplul dat — iar abia dupi incheierea celei de-a doua conventii — contractul propriu-
zis — se naste si obligatia de a transmite dreptul de proprietate, ficind posibild aplicabilitatea clauzei de inalienabilitate.
Asadar, fntr-o astfel de ipoteza inalienabilitatea, cu toate consecingele sale, Tl fine pe vinzétor in intervalul cuprins intre
momentul incheierii comtractului ce constituia obiect al promisiunii de vinzare §i pAn# la momentul transmiterii
dreptului de proprietate, interval care se confunda cu durata pentru care interesul legitim care justifici clauza de
inalienabilitate este real. Intr-o singura ipotez, isi va gasi aplicabilitatea textul respectiv in materie de antecontracte i
anume tn cazul pactului de optiune, care in fond este o varietate de promisiune unilaterala, Astfel, art. 1668 alin. (1)
prevede ci in cazul incheierii unui pact de opfiune cu privire la un contract de vénzare a unui bun individual determinat,
intre data fncheierii pactului si aceea a exercitidrii optiunii, sau dupd caz a expirarii termenului in interiorul cliruia se
putea exercifa opfiunea, nu se va puiea dispune de bun. Cu toate acestea, pactul de optiune nu trebuie confundat cu
promisiunea unilaterald de vanzare deoarece in momentul exercitdrii optiunii nu ne aflam in prezenga unei noi exprimari
a consimtamantului ca in cazul promisiunii, ¢i In situatia exercitdrii de citre beneficiar a unui drept potestativ. Desigur
¢i si Tn aceastd ipotezi trebuie 53 se tind cont de condifiile impuse de art. 906 relative la notarea promisiunii n cartea
funciard.



deosebire de ipoteza clauzei de inalienabilitate, fatd de care In mod real existd posibilitatea
respingerii totale a actiunii sale, In acest caz creditorul se afld in situafia in care fie va putea si
incheie contractul urmdrit prin promisiune, fie va putea obfine despdgubiri pe baza cérora sa ii fie
acoperit prejudiciul suferit. Desi aparent, beneficiarul este protejat, in fapt, dacd avem in vedere
finalitatea contractérii promisiunii de transmitere a dreptului de proprietate asupra unui bun — aceea
de a deveni proprietar al bunului in cauzid — simpla despdgubire, fie c& provine dinspre tert, fie
dinspre cocontractantul siu nu reprezintd o modalitate sau o sancfiune care si-l determine pe
debitorul sfiu sd actioneze potrivit consimf@mantului exprimat initial, pe de o parte, iar pe de alti
parte nu asigurd nici realizarea interesului legitim avut in vedere de beneficiar la momentul
contractarii.

Un alt motiv de ineficacitate al actiunii pauliene este reprezentat de dispozitiile art.1565
alin. (2). Astfel potrivit textului, terful dobénditor poate pastra bunul dobéndit platind beneficiarului
caruia 1i profitd admiterea actiunii o sumaé de bani egala cu prejudiciul suferit de acesta ca urmare a
incheierii actului. Rezulta deci, ca beneficiarul promisiunii desi primeste o despagubire nu va putea
dobéndi dreptul de proprietate asupra bunului, existdnd totodatd si posibilitatea ca in functie de
ordinea de preferintd din pretul bunului platit sa nu isi poatad acoperi intreg prejudiciul. O problema
interesanta se ridicd in acest sens, referitoare la poziia terjului la momentul Incheierii contractului
decarece legea nu distinge dupi cum acesta este de bund ori de rea-credintd. Totusi din interpretarea
teleologicd a textului si datd fiind preocuparea constantd a legiuitorului pentru indeplinirea
formalitatilor de publicitate, se desprinde concluzia ci premisa de la care se porneste este aceea ca
dreptul creditorului era fnscris in cartea funciard — potrivit art. 906 — astfel incét tertul dobénditor
avea la cunostiinté despre antecontract. Pe cale de consecintd, independent de atitudinea terfului,
creditorul beneficiar este supus riscului de a nu putea deveni proprietar al lucrului. Pe de alta parte,
dacd terful decide sa procedeze in sensul de a nu remite suma de bani previzutd de art.1565 alin,
(2), bunul este indisponibilizat prin efectul hotdririi judecitoresti, devenind incidente dispozitiile
din materia clauzei de inalienabilitate, de data aceasta fiind insa o inalienabilitate legald a cérei
incalcare de céitre promitent sau chiar de citre terful subsecvent atrage nulitatea actului juridic astfel
incheiat §i punerea in situajie anterioara a pargilor.

Revenind la ipoteza initiald a alin. (2) al art. 1565 C.civ, din moment ce terful dobaditor
restituie o sumi de bani cu titlu de reparatie prin echivalent a intregului prejudiciu suferit de
beneficiar, acesta nu se va mai putea indrepta impotriva cocontractantului sfu printr-o actiune
contractuald in despdgubiri deoarece prejudiciul fusese deja reparat, or indiferent dacd vorbim
despre raspunderea in plan contractual sau delictual, una dintre conditiile esenfiale este ca
prejudiciul sd nu fi fost incd reparat, asa incét actiunea revocatorie desi ii profita beneficiarului ntr-
0 oarecare misurd, nu reprezintd o reparatie satisfacitoare in raport cu scopul urmarit prin
incheierea promisiunii.

in doctrina, s-a exprimat si opinia potrivit cireia actiunea revocatorie este admisibila, in
mod exceptional, In cazul unor acte juridice referitoare la drepturl patrimoniale insesizabile
aparfindnd debitorului atunci cénd frauda debitorului in prejudiciul drepturilor creditorului sdu
imbracd forma intenfiei sau dotului’®. in virtutea reglementarii in vigoare, pentru ca dreptul
patriominal inalienabil si fie $i insesizabil, asa cum am vizut, este necesard indeplinirea
formalitatilor de publicitate cerute de art. 628 C.civ cu privire la clauza de inalienabilitate si pentru
ipoteza analizatd, a dispozitiilor art. 906 C.civ.

" Liviu Pop, Tratat de drept civil. Obligatiile, vol.l, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2006, op.cit. p. 379
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3.2.1. Actiunea beneficiarului intemeiati pe vinzarea lucrului altuia

Reglementarea expresd a valabilitdfii vanzarii lucrului altuia reprezintd unul dintre
principalele elemente de noutate aduse prin Noul Cod civil in ceea ce priveste materia contractelor,
anterior intrarii in vigoare a acestuia vanzarea lucrului altuia fiind lovitd de nulitate potrivit opiniei
majoritare exprimatd in doctrind §i jurisprudentd. Actualmente insa, art.1683 C.civ permite in
anumite conditii transmiterea dreptului de proprietate asupra unui lucru care la momentul incheierii
contractului se afld in proprietatea unui tert fatd de contract, cu obligafia pentru vinzitor de a
asigura In orice mod licit transmiterea dreptului de proprietate cdtre cumpdritorul siu, numat atunci
el fiind liberat de obligatia rezultatd din contractul de vanzare'!,

Ipoteza in care beneficiarul unei promisiuni de vénzare se poate Intemeia pe dispozifiile
relative la vinzarea lucrului altuia porneste de la ideea ¢ intre momentul incheierii antecontractului
si acela al incheierii contractului de vénzare propriu-zis, promitentul instriineazd lucrul cétre un
tert, astfel incdt la momentul in care contracteazi cu beneficiarul — executdnd obligatia contractuala
de a face ~ se afla in situatia celui care a vandut lucrul altuia. Mai trebuie precizat si faptul cd daci
promisiunea era Inscrisd in cartea funciard potrivit art. 906 C.civ, terful dobénditor va fi in toate
situatiile de rea-credingii'?. Pentru situatia vanzarii lucrului altuia se mai impune si men{iunea ci
buna sau reaua-credintfi a oricireia dintre pérfi se referd la faptul ca acestea cunosteau sau nu faptul
¢ operagiunea juridica la care procedeazi are ca obiect un drept aprajinand sau nu vanzitorului.

in acest context, cu toate ci promisiunea de a contracta este nscrisd in cartea funciar,
datoritd posibilitaii instituite de Codul civil de a instrdina lucrul altuia, contractarea cu un tert,
anterior indeplinirii obligafiei ce rezultd din antecontract, este una perfect licita™. Aceasta poate fi
justificatd in baza unor raporturi juridice contractuale preexistente Intre promitent si terf sau chiar in
virtutea unor raporturi sociale prealabile nejuridice intre acestia, astfel incat vanzarea lucrului altuia
nu reprezinta altceva decdt un mecanism pe baza céruia terful achiti o datorie cétre promitent, spre
exemplu prin vnzarea unui fucru pe care altfel nu l-ar putea vinde, dar la un pref mai scdzut decét
preful pietei, asa incit promitentul transmitdnd dreptul de proprietate citre beneficiar obfine un
profit care sd-i acopere creanta. O altd varianta posibila este aceea a efectudrii unei liberalitdfi cétre
promitentul respectiv, pornind de la mecanismul prezentat anterior insd nu In prezenia unor
raporturi juridice contractuale, ci numai in prezenta unor raporturi sociale specifice intre parti, care
permit o ratificare dinspre titularul dreptului de proprietate sau, dupd caz, dobandirea de citre
promitent a dreptului de proprietate in condifiile unei negocieri mai degrabd favorabile
promitentului, fard insd ca prin aceasta sa se Injeleagd ci negocierea a fost purtatd cu rea-credinté.
Din acest punct de vedere, situafia trebuie privitd ca o conventie perfect valabild, iar nu ca pe una
anulabila pentru cauzi ilicitd determinatd de posibilul caracter speculativ al operafiunii, in cadrul
careia partile nu fac altceva decit si apeleze la o variantd perfect licitd care sd le pund in situatia de

"' Potrivit art. 1683 alin. (2) obligatia vanzatorului se considera ca fiind executatd fie prin dobéndirea de catre acesta a
bunului, fie prin ratificarea vénzirii de clitre proprietar, fie prin orice alt mijloc, direct ori indirect, care procurd
cumparatorului proprietatea asupra bunului.

2 Vianzitorul este si el de rea-credingit in aceastd situatic deoarece in materia vinzirii lucrului altuia buna sa credingi se
poate manifesta numai T sensul in care el are convingerea ci este proprietarul lucrului véndut, dar Tn realitate bunul
aparfine unui terf. Numai intr-o astfel de situatie va putea vinzitorul invoca eroarea esentiald asupra propriei persoane
astfel incat si paralizeze o actiune a vanziitorului bazatid pe vanzarea lucrubui altuia. Or, de vreme ce potrivit art. 906
C.civ, notarea antecontractului in Cartea funciard este posibild numai in masura in care promitentul este titularul
dreptului de proprietate a lucrului, atunci vanzitorul avea cu certitudine calitatea de proprietar la momentul primei
vénzari, cu consecinfa ci la incheierea contractului de vanzare cu beneficiarul promisiunii el are reprezentarea faptului
ca transmite dreptul de proprietate apartinand unei alte persoane.

" In doctrini s-a exprimat opinia potrivit cireia vanzitorul neproprietar poate i in méasura si procure cumpdritorubui o
stapdnire linistita a bunului, in ipoteza in care contractul de vénzare contine clauza transferului ulterior al dreptului.
Altfel, dacid transferul dreptului de proprietate opreaza imediat, vinzarea este nula, Pentru detalii a se vedea 1. Turcu,
Vinzarea in Noul Cod civil, Editura C.H. Beck, Bucuregti 201, op.cit. Opinia este discutabild datoritd faptului ca
vanzarea lucrului altuia prin natura ei impune ca transferul dreptului de proprietate si opereze ulterior incheierii
contractului, adica potrivit art. 1683 alin. (2}, la momentul ratificirii sau obtinerii de catre vanzétor a dreptului de
proprietate.



a-gi fi satisfdcut interese reciproce $i interdependente la momentul realizarii operatiunii. Rezulta
deci, cé In aceste ipoteze atit pértile antecontractului, cdt si tertul proprietar al fucrului sunt in
cunostiin{d de cauzi cu privire la faptul ca are loc o vanzare a lucrului altuia.

Referitor la ipoteza prezentatd, o problema importantd se ridicd si anume aceea daca
judeciatorul sesizat in temeiul art. 1279 alin. (3) C.civ mai poate pronunta o hotédrdre judecétoreasci
care si {ind loc de contract, de vreme ce bunul care facea obiectul contractului propriu-zis nu se
regasegte In patrimoniul niciuneia dintre parfi. Rdspunsul trebuie si fie unul afirmativ, bazat tocmai
pe dispozifiile art. 1683 intrucét de vreme ce vAnzarea lucrului altuia este posibila (fiind in fond tot
un contract de vénzare), nimic nu poate impiedica pargile sa incheie un antecontract, o promisiune
cu privire la vinzarea unui lucru care la momentul acordului inifial nu se afla in proprietatea
vanzatorului, astfel incat judecitorul va putea si dea o hotdrdre valabild care sa {ind loc de contract,
intr-o astfel de situatie, de reguld ambele par(i au cunostiinta faptului ca bunul avut in vedere nu
aparfine vanzitorului, tocmai acesta fiind motivul pentru care piartile apeleazd in prealabil la
incheierea unui antecontract, védnzatorul avand posibilitatea de a deveni proprietar pani la
momentul incheierii contractului propriu-zis. in cazul contrar, contractul propriu-zis urmeazi si fie
guvernat de dispozitiile speciale din materia vanzirii lucrului altuia,

Asadar, ca urmare a incheierii contractului de vanzare in temeiul promisiunii, beneficiarul
devenit cumpéritor are la indeméani o acfiune intemeiatd pe garangia pentru evictiune potrivit art.
1683 alin. (6) care prevede ci intinderea daunelor-interese se stabileste potrivit dispozitiilor din
materia evictiunii. Astfel, daci cumpdritorul cunostea faptul ci i s-a vAndut bunul altuia el va putea
— evins fiind — sd ceard rezolutiunea contractului, restituirea pretului, iar in ceea ce priveste dauncle
interese acestea vor putea fi obtinute numai daci este cazul, adicd a urmare a evingerii a suferit si
alte prejudicii pe langa pierderea efectivd a dreptului. Totusi, ipoteza care interescaza in situatia
analizati este aceea in care beneficiarul promisiunii incheie contractul fiind de buni-credinta, adic#
fird a avea cunostiintd despre instriinarea anterioard a lucrului de ciitre promitent si ulterior este
evins de cel cu care vanzitorul contractase anterior. Din interpretarea per « conirario a tezei finale
din cadrul alin. (6) al art. 1683 C.civ rezultd c& daci cumpardtorul nu a cunoscut ¢i i se transmite
proprietatea asupra lucrului altuia, atunci devin incidente, In mod corespunzitor, reglementarile din
materia evictiunii asigurdnd un cuantum mult mai ridicat al daunelor interese, in raport cu solutiile
propuse cu referire la invocarea clauzei de inalienabilitate sau la introducerea actiunii revocatorii. In
concret, vanzatorul va trebui sd restituie cumpdratorului preful, eventualul spor de valoare al
tucrului — potrivit art. 1701 alin. (3) C.civ — fructele lucrului, cheltuielile efectuate de cumpiritor cu
incheierea contractului §i respectiv participarea in procesul in urma céruia a fost evins — conform
art.1702 alin. {1} - si nu in ultimul rand, dat fiind faptul c3, asa cum am vazut, este de rea-credingi,
cunoscénd eventuala cauzi a evictiunii la momentul incheierii contractului, va fi obligat s restituie
si cheltuielile efectuate pentru efectuarea sau, dupd caz ridicarea, lucririlor voluptuare, asa cum
prevede alin. (2) al aceluiasi articol.

Din analiza dispozitiilor referitoare la posibilitatea beneficiarului cumpiritor de a se
intemeia pe dispozitiile din materia vanzarii lucrului altuia reiese concluzia ci desi asupra realizirii
finalitdtii antecontractului planeaza o dozd importantd de incertitudine, o actiune formulatid de o
asemenea manierd 11 garanteazd beneficiarului promisiunii posibilitatea reparirii prejudiciului
suferit la un nivel mai apropiat de prejudiciul real cauzat ca urmare a instrdindrii lucrului catre un
tert.

. A o 4 « gugr e 14 S . -
3.2.2. Promisiunea vanzarii de drepturi litigioase °. Vanzarea lucrului altuia

Codul civil permite, ca regula vanzarea de drepturi litigioase, exceptia fiind data de art. 1653
si respectiv 1655 din sectiunea referitoare la incapacitati speciale de a cumpara §i respectiv de a

" Potrivit art. 1653 alin. (3) C.civ, dreptul este litigios daci exista un proces fnceput si neterminat cu privire la existen{a
sau intinderea sa. De asemenea in Noul Cod de proceduri civild se prevede faptul ¢ drepturile litigioase nu pot fi
cumpdrate de categoriile asupra cirora poartad incapacitiitile speciale prevazute de Codul civil, mai inainte de a se fi
pronuntat o hotérdre judecitoreascs definitivi, iar nu si irevocabili.
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vinde. Astfel, de vreme ce vAnzarea sau, dupi caz, cumpdararea de drepturi litigioase sunt permise,
cu atdt mai mult promisiunea de a vinde sau, dupd caz, de a cumpdra un drept litigios este valabil,
dacd sunt respectate si celelalte conditii de validitate impuse de lege pentru contractul avut in
vedere de pirti. Trebuie precizat, ab initio, faptul ¢i vénzarea unui drept litigios ca urmare a unei
promisiuni de a contracta poate apdrea in doud situatii: o primi situatie in care dreplul era deja
litigios la momentul incheierii antecontractului i 0 a doua posibilitate, in care dreptul nelitigios la
momentul acordului initial al parfilor a devenit litigios pané la momentul incheierii contractului.

in ambele ipoteze previzute este important si nu se ajungi la a confunda pierderea de citre
promitent a dreptului care este sau devine ulterior litigios — ca urmare a unei hotéréri judecétoresti
defintive si irevocabile In defavoarea acestuia — cu situatia in care el vinde bunul altuia. Altfel spus,
chiar daca mai inainte de a se fi finalizat litigiul cu privire la dreptul promis, promitentul vanzitor
incheie contractul promis cu beneficiarul cumpdritor, iar ulterior ca urmare a solutiondrii
irevocabile a litigiului se pronuntd o hotarére judecatoreasca intratd in puterea lucruiui judecat prin
care se constatd ci dreptul de proprietate aparfine unui ter{, aceasta nu va determina aplicabilitatea
regimului juridic al vanzérii Jucrului altuia asupra contractului incheiat de pérfi. Aceasta deoarece
calificarea unui drept, fie ca este vorba despre unul litigios sau nu, se realizeazi prin raportare la
momentul contractérii, care in cazul de fatd este momentul realizdrii promisiunii, efectele hotérarii
judecatoresti neputdnd si determine schimbarea cu titlu retroactiv a calificarii juridice a dreptului
din momentul incheierii contractului.

CAPITOLUL IV

CONCLUZII

Avénd in vedere cele expuse anterior, se poate observa faptul ci existd o paletd largd de
texte de lege care se afla la indeména beneficiarului promisiunii de a contracta in caz de instrdinare
a bunului ce face obiectul promisiunii de catre promitent la o data anterioard incheierii contractului
propriu-zis. Asa cum am vizut, cea mai energicd actiune la Indeména acestuia este aceea ce se
intemeiazi pe vanzarea lucrului altuia unde el va avea posibilitatea obtinerii de daune-interese vadit
mai importante cantitativ In raport cu celelalte doua solutii propuse. Solutia pare cu atit mat utild cu
cat promitentul care a Instrdinat lucrul va putea fi obligat s isi execute obligatia In natura, astfel
Incat daca bunul a fost deja fnstriiinat, promitentul vénzator va vinde lucrul altuia. Avantajele
rezultate dinir-o astfel de interpretare sunt neindoielnice in persoana beneficiarului, cu atdt mai mult
cu cét actiunea revocatorie nu produce in toate cazurile efectul trecerii bunului in patrimoniul
instrdindtorului care sa isi poatid executa corespunzator obligatia, iar repararea prejudiciului astfel
suferit va fi numai partiala in raport de pierderea reald.

Totusi rezervele in acest sens nu trebuie sd lipseascd intru totul deoarece o actiune
fundamentatd de o asemenea manierd este conditionatd si de incheierea contractului propriu-zis cu
promitentul ulterior Instriinarii pentru c& numai intr-o astfel de situatie promitentul a vandut lucrul
altuia cu consecinta incidentei dispozitiilor art. 1683 relative la vinzarea lucrului altuia si respectiv a
textelor din materia raspunderii pentru evicfiune la care trimite art.1683 alin. (6) C.civ.

Pentru ipoteza in care situatia de fapt ce il Impiedicd pe beneficiar s& dispund de lucrul
promis nu se pliazd pe reglementarea vanzdrii lucrului altuia, el se va putea bineinteles intemeia pe
actiunea revocatorie dacd sunt indeplinite si celelalte conditii sau pe dispozitiile relative la clauza de
inalienabilitate, cu mentiunea ¢a aceastd din urmé solutie 1si géseste ceva mai greu aplicabilitatea in
cazul unei promisiuni deoarece clauza va produce efecte mai degrabd In cazul acelor contracte
translative de drepturi prin ele insele. Or, promisiunea — care are natura juridicd a unui antecontract
- nu constituie un act juridic care s asigure transmiterea de drepturi, fiind necesard dublarea sa de
un contract propriu-zis, incheierea acestuia fiind practic indeplinirea obligatiei de a face, efect al
antecontractului.
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