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Antecontractul de vânzare-cumpărare – Rezumat 

 

În doctrină au fost întâlnite trei concepŃii diferite despre antecontract, determinate de apropierea 

mai mare sau mai mică de contractul de vânzare-cumpărare definitiv pe care îl pregateşte. 

ConcepŃia cea mai restrânsă are în vedere, atunci când vorbeşte de antecontract, contractul 

prealabil prin care ambele părŃi sunt angajate, negocierile fiind deci duse până la capăt iar elementele 

esenŃiale ale contractului viitor sunt definite in cuprinsul său. În această opinie, acordurile de principiu, 

pactele de tratative şi scrisorile de intenŃie, contractele preliminare, cele parŃiale ce stabilesc aspect ale 

negocierii ori pactele de preferinŃă nu ar fi antecontracte pentru că elementele esenŃiale ale vânzării ce ar 

urma să se realizeze nu sunt determinate în totalitate. Doar promisiunile sinalagmatice de vânzare ar fi 

antecontracte, susŃinându-se că doar caracterul sinalagmatic ar caracteriza antecontractul. 

ConcepŃia medie despre antecontract vede în acesta o convenŃie mai apropiată de vânzare, lipsind 

însă unul dintre elementele esenŃiale ale acesteia. Sunt excluse astfel din această categorie convenŃiile 

legate de negocieri, însă sunt incluse promisiunile sinalagmatice de vânzare, promisiunile unilaterale de 

vânzare şi de cumpărare, pactele de opŃiune si pactele de preferinŃă. 

A treia concepŃie, mai largă, include în categoria antecontractelor orice contract care pregăteşte 

şi prefigurează un contract viitor, convenŃie obligatorie dar provizorie. Se consideră că vânzarea s-ar 

încheia în etape succesive, aşa numita punctaŃie din dreptul german, iar fiecare dintre respectivele etape 

(puncte), în care s-ar realiza vreun acord cu privire la contractul final, formează un antecontract. 

În teza de faŃă, am îmbrăŃişat concepŃia medie, apreciind că în categoria antecontractelor sunt 

incluse pactele de preferinŃă, promisiunile unilaterale de vânzare şi de cumpărare, precum şi 

promisiunile bilaterale de vânzare. De altfel, această concepŃie pare a fi însuşită şi de Noul Cod civil 

care, reglementând promisiunea de a contracta la art. 1279 alin. 4, prevede următoarele: “ConvenŃia prin 

care părŃile se obligă să negocieze în vederea încheierii sau modificării unui contract nu constituie 

promisiune de a contracta”. 

Ficăreia dintre aceste instituŃii i-am dedicat câte un titlu distinct. 

Primul Titlu, intitulat “Pactul de preferinŃă“ este structurat în cinci capitole după cum 

urmează: 

Capitolul I, “Introducere şi problemele de formă ale pactului de preferinŃă”, cuprinde două 

secŃiuni, prima conŃinând referiri cu privire la originea, evoluŃia, natura juridică, precum şi la 
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reglementarea actuală a dreptului convenŃional de preempŃiune, iar cea de a doua, tratând situaŃiile în 

care pactul de preferinŃă este redactat de părŃi ca o convenŃie de sine-stătătoare, ori ia naştere în virtutea 

unui contract mai vast sau chiar dintr-un act unilateral.   

Pornind de la ideea că dreptul care ia naştere dintr-un pact de preferinŃă nu este altceva decât un 

drept convenŃional de preempŃiune, am arătat evoluŃia acestuia începând cu formele sale rudimentare 

întâlnite în dreptul roman şi în cel grecesc, marcate de principiul păstrării în cadrul familiei a bunurilor 

de importanŃă deosebită datorită legăturii spirituale dintre acestea şi familie, precum şi a cultului 

religios, cunoscând transformări substanŃiale în dreptul bizantin şi ajungând la configuraŃia dreptului de 

protimisis instituit pentru protejarea unităŃii economice a obştei săteşti.  

În dreptul român, cunoscând o evoluŃie deosebită şi având o aplicabilitate preponderent în 

materia înstrăinării terenurilor, dar şi în alte diverse domenii, până la intrarea în vigoare a Noului Cod 

civil, denumirea de “drept de preempŃiune” a fost folosită pentru a defini dreptul prioritar la dobândirea 

anumitor bunuri conferit anumitor persoane, de către lege. Pentru situaŃia în care dreptul prioritar se 

năştea din convenŃia părŃilor, era folosită terminologia de “drept de preferinŃă”.  

  În studiul nostru ne-am referit la acest din urmă drept, de sorginte contractuală şi privitor la 

încheierea unui contract de vânzare-cumpărare, denumit în actuala reglementare “drept convenŃional de 

preempŃiune”.   

In aceasta acceptiune, pactul de preferinta a fost definit ca reprezentand convenŃia prin care 

proprietarul unui bun se angajează ca în cazul în care l-ar înstrăina, să acorde preferinŃa beneficiarului, 

dacă acesta acceptă să contracteze în condiŃii identice şi la un preŃ egal cu cel propus de către un terŃ.  

Analizând natura juridică a pactului de preferinŃă, am arătat că o parte a doctrinei l-a caracterizat 

ca fiind o promisiune de vânzare afectată de o dublă condiŃie suspensivă, aceea ca vânzătorul să decidă 

să vândă şi aceea ca benefeciarul să-şi manifeste intenŃia de a cumpăra la preŃul şi în condiŃiile fixate cu 

un terŃ, în timp ce alŃi autori au apreciat că reprezintă un antecontract la o promisiune unilaterală de 

vânzare, căci, ulterior luării de către promitent a deciziei de vânzare şi formulării ofertei de vânzare, 

pactul se transformă într-o promisiune unilaterală de vânzare, având acelaşi regim juridic cu aceasta. 

În Capitolul al II-lea, am analizat condiŃiile de fond ale acestei convenŃii, care în principiu sunt 

comune oricărui contract, subliniind ceea ce este specific acestei instituŃii. Astfel, am arătat incidenŃa 

calificării juridice atribuite pactului de preferinŃă, respectiv de act de administrare sau de act de 

dispoziŃie prin prisma restricŃionării dreptului de a dispune prin alegerea dobânditorului, asupra 

consimŃământului promitentului, cu referire expresă la situaŃia existenŃei unui drept de coproprietate sau 
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in codevălmăşie asupra bunului obiect derivat al pactului. Am apreciat că, datorită împrejurării că 

promitentul fie prin oferta de vânzare pe care o adresează beneficiarului, fie prin negocierea condiŃiilor 

vânzării cu un terŃ, are de fapt posibilitatea de a fixa liber preŃul dorit pentru vânzarea bunului său, iar 

prin aceasta poate să evite dobândirea bunului de către titularul dreptului de preferinŃă, nu resimte în 

final, în mod concret, nicio restricŃie la dreptul de a dispune de bunul său. În această viziune, pactul de 

preferinŃă are caracterul unui act de administrare, putând fi valabil încheiat şi doar de către unul dintre 

coproprietari sau doar de către unul dintre soŃi. Am învederat referitor la acest din urmă aspect 

împrejurarea că, dacă prin încheierea unui asemenea contract în calitate de promitent, doar de către unul 

dintre soŃi, în lumina Noului Cod civil, acest contract este valabil, sub rezerva că în cazul în care 

interesele soŃului nesemnatar legate de comunitatea de bunuri au fost prejudiciate prin încheierea 

pactului de preferinŃă de către celălalt soŃ, acesta poate obŃine daune-interese de la soŃul semnatar (art. 

345 alin. 4 din Noul Cod civil). Cu privire la capacitate, am arătat că nici promitentului, nici  

beneficiarului nu le este cerută capacitatea de a încheia acte de dispoziŃie, aceasta urmând a fi analizată 

numai în momentul încheierii contractului definitiv de vânzare.   

Capitolul al III-lea intitulat « Dreptul de preferinŃă înaintea faptului generator al preferinŃei » 

a fost structurat în şase secŃiuni. În cadrul primei secŃiuni am tratat natura juridică a dreptului de 

preferinŃă, subliniind caracterul său incesibil în viziunea redactorilor Noului Cod civil, contrară 

doctrinei si jurisprudenŃei anterioare, române şi străine, referitoare la acest aspect.  

A doua secŃiune a fost dedicată duratei dreptului de preferinŃă. Dacă înainte de intrarea în 

vigoare a Noului Cod civil, acest aspect era cârmuit de libertatea de voinŃă a părŃilor în virtutea 

caracterului nenumit al pactului de preferinŃă, în prezent durata maximală a dreptului convenŃional de 

preempŃiune este expres prevazută de lege, prin norme imperative de la care părŃile nu pot deroga în 

virtutea dispoziŃiilor art. 1730 alin. 2 din Noul Cod civil.  

Astfel, principiul este că, durata maximală a dreptului de preempŃiune este aceea a duratei vieŃii 

preemptorului.  

Însă în principiu, moartea preemptorului are drept consecinŃă stingerea dreptului de preempŃiune 

numai atunci când acesta a fost constituit fără menŃionarea vreunui termen.  

SituaŃia este mai dificilă atunci când părŃile au menŃionat în cadrul pactului un termen de 

valabilitate al dreptului convenŃional de preempŃiune. 

 În această ipoteză este necesar a se distinge în funcŃie de momentul intervenirii decesului 

preemptorului, întrucât art. 1740 teza finală are în vedere data constituirii dreptului de preempŃiune 
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atunci când vorbeşte de termenul de 5 ani. Dacă decesul are loc în intervalul de timp de până în 5 ani 

scurs de la data constituirii preempŃiunii, drepul de preempŃiune se transmite succesorilor care 

beneficiază de el pentru perioada rămasă până la împlinirea celor 5 ani. Dacă decesul preemptorului are 

loc după trecerea a 5 ani de la data naşterii dreptului de preempŃiune, acesta se va stinge, fără a mai fi 

transmisibil succesorilor. 

În cea de-a treia secŃiune am tratat cazurile de caducitate ale pactului de preferinŃă, respectiv, 

schimbarea destinaŃiei bunului, punerea sub interdicŃie a promitentului în cursul duratei pactului de 

preferinŃă, distrugerea sau dispariŃia bunului obiect al dreptului de preferinŃă şi dispariŃia cauzei avută în 

vedere de către părŃi la încheierea pactului de preferinŃă. 

 Transmisibilitatea dreptului de preferinŃă a fost analizată în secŃiunea a patra a acestui 

capitol, subliniind diferenŃa în această materie, între situaŃia anterioară intrării în vigoare a Noului Cod 

civil şi aceea cârmuită de reglementările actuale ale acestui act normativ. Astfel, în prima situaŃie, 

dreptul de preferinŃă putea face obiectul unei cesiuni prin acte între vii, cu excepŃia cazului în care fusese 

constituit intuitu personae, iar în mod simetric, moştenitorii promitentului erau ŃinuŃi la respectarea 

obligaŃiei asumate de către antecesorul lor. Potrivit noilor reglementări ale Codului civil însă, dreptul 

convenŃional de preempŃiune nu poate fi cesionat prin acte între vii, acesta putând fi însă transmis 

succesorilor numai în situaŃia de excepŃie a convenirii unui termen de valabilitate a dreptului şi a 

intervenirii decesului preemptorului înaintea împlinirii termenului de 5 ani de la data constituirii 

dreptului de preempŃiune. Chiar şi în acest din urmă caz, moştenitorii preemptorului nu se pot prevala de 

acest drept decât în intervalul de timp rămas între data decesului preemptorului şi data împlinirii celor 5 

ani de la momentul constituirii dreptului de preempŃiune. În ceea ce priveşte obligativitatea respectării 

dreptului de preempŃiune de către moştenitorii promitentului, situaŃia a rămas neschimbată. 

SecŃiunea a V-a a acestui Capitol, intitulată «ObligaŃiile promitentului înainte de faptul 

generator al preferinŃei»  priveşte libertatea de vânzare a promitentului şi interdicŃia acestuia de a 

încheia un alt pact de preferinŃă, o promisiune de vânzare cu privire la bunul obiect al pactului de 

preferinŃă precum si aceea de a încheia un contract de închiriere al acestui bun.  

Primul aspect priveste împrejurarea că, posterior încheierii pactului de preferinŃă, promitentul 

este liber să vândă sau să nu vândă bunul. Această libertate este absolută, promitentul având un drept 

discreŃionar de dispoziŃie asupra bunului pe care îl poate exercita cum doreşte. Noul Cod civil permite 

înstrăinarea valabilă a bunului obiect derivat al unei convenŃii de preempŃiune de către promitent unui 

terŃ, cu rezerva stipulării în cuprinsul acesteia a unei condiŃii suspensive constând în neexercitarea 
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dreptului de preempŃiune. Astfel, în cuprinsul art. 1731 din Noul Cod civil se prevede că, “Vânzarea 

bunului cu privire la care există un drept de preempŃiune legal sau convenŃional se poate face către un 

terŃ numai sub condiŃia suspensivă a neexercitării dreptului de preempŃiune de către preemptor.”   

InterdicŃiile amintite sunt expresii ale obligaŃiei de a nu face nimic de natură a afecta exercitarea 

dreptului de preferinŃă de către titularul său, iar efectele încălcării acestora constau în atragerea 

răspunderii contractuale a promitentului pentru încălcarea obligaŃiilor asumate prin pact.  

Capitolul al IV-lea numit «Faptul generator al preferinŃei » este format din două secŃiuni. 

Prima secŃiune, tratează generalităŃi ale faptului generator al preferinŃei. Am apreciat că nu este 

posibil ca un fapt juridic să fie generator al preferinŃei, pentru că aceasta presupune în mod obligatoriu, o 

manifestare de voinŃă din partea promitentului, arătând că, în mod obişnuit, faptul generator de 

preferinŃă este un act juridic, întrucât promitentul care a încheiat pactul de preferinŃă trebuie să decidă 

să-şi pună în vânzare bunul. 

În legatură cu faptul generator al preferinŃei, am încercat să răspundem la urmatoarele întrebări: 

dacă dreptul de preferinŃă presupune prezenŃa în paralel a unui terŃ care să intenŃioneze să contracteze cu 

promitentul sau acesta poate fi exercitat şi în absenŃa unui terŃ? Şi dacă dreptul de preferinŃă nu se naşte 

decât din momentul în care promitentul a găsit un candidat dobânditor cu care titularul dreptului de 

preferinŃă se află în competiŃie?   

Doctrina clasică vorbeşte despre necesitatea unei oferte ferme de cumpărare adresată 

promitentului de către un terŃ, căci în absenŃa unei astfel de oferte, nu va putea exista o veritabilă 

preferinŃă. PrezenŃa unui terŃ competitor este necesară pentru ca operaŃia să se situeze în cadrul pactului 

de preferinŃă. Această opinie pare prea restrictivă întrucât, în mod normal, preferinŃa este concepută la 

un preŃ egal şi condiŃii egale, dar aceasta nu este esenŃial. Ceea ce este fundamental pentru titularul 

dreptului de preferinŃă este faptul de a dobândi prioritate la cumpărare asupra bunului în chestiune.   

Potrivit dispoziŃiilor Noului Cod civil, oferta de vânzare adresată de către promitent 

beneficiarului poate avea loc atât înaintea, cât şi după contractarea vânzării cu terŃul sub condiŃia 

suspensivă a neexercitarii dreptului de prioritate de către beneficiar.  

Problema preŃului cu care se va achiziŃiona bunul, prezintă importanŃă destul de mare, dar nu este 

esenŃială privitor la dreptul de preferinŃă. Pentru a fi înglobate toate ipotezele posibile, este preferabil să 

se spună că preferinŃa se exercită la preŃ şi în condiŃii comparabile (şi nu egale), deoarece există pacte de 

preferinŃă în care, în virtutea libertăŃii contractuale, se oferă titularului dreptului de preferinŃă 
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posibilitatea unei reduceri a preŃului. PreferinŃa există oricum, căci ceea ce este esenŃial pentru 

beneficiar, este să fie preferat faŃă de terŃ 

În secŃiunea a II-a ne-am ocupat de problema dreptului, obiect al faptului generator al 

preferinŃei, arătând că, pentru existenŃa faptului generator al dreptului de preferinŃă, operaŃiunea 

juridică proiectată de către promitent trebuie să aibă drept obiect acelaşi drept ca şi acela al titularului pe 

care acesta poate să îl exercite în virtutea pactului de preferinŃă. Contractul care, prin excelenŃă, 

determină eficacitatea dreptului de preferinŃă, nu este altul decât contractul de vânzare, neavând 

importanŃă dacă este afectat de modalităŃi (condiŃii sau termene, suspensive sau rezolutorii) sau însoŃit 

de anumite clauze (amânarea plăŃii preŃului).  

Pentru situaŃia în care există neconcordanŃe între întinderea obiectului pactului de preferinŃă şi 

întinderea obiectului vânzarii, cu execepŃia unei clauze particulare şi exprese a pactului care ar viza şi ar 

interzice eficacitatea dreptului convenŃional de preemŃiune  pentru cazul înstrăinării doar a unei fracŃiuni 

din dreptul de proprietate asupra căruia există o prioritate la cumpărare, dreptul de preferinŃă este 

bineînŃeles aplicabil, întrucât pactul de preferinŃă este eficace în cazul vânzării oricărei fracŃiuni care 

rezultă din divizarea bunului obiect al pactului de preferinŃă iniŃial. ExistenŃa unui drept de preferinŃă 

privind o fracŃiune din bunul pus în vânzare nu trebuie să constituie o piedică la această vânzare, astfel 

că promitentul este liber deci să realizeze o vânzare globală cu un obiect mai larg decât cel al preferinŃei. 

S-a considerat că, în contrapartidă faŃă de această libertate recunoscută promitentului, trebuie să opereze 

şi o extindere a dreptului de preferinŃă al beneficiarului la ansamblul pus în vânzare. Dacă i se pare 

avantajos, titularul dreptului de preferinŃă trebuie să poată să-şi exercite dreptul în mod prioritar, chiar 

dacă acest drept nu priveşte decât o parte din obiectul vânzării. Există o extensie a dreptului de 

preferinŃă, apreciată însă ca un echivalent al libertăŃii oferite promitentului de a vinde un bun mai vast 

decât acela al obiectului preferinŃei.  

  Această concepŃie a fost îmbrăŃişată şi de către legiuitorul român, care, în cuprinsul art. 1735 

alin. 2 din Noul Cod civil, consacră expres posibilitatea titularului dreptului legal sau convenŃional de 

preempŃiune de a-şi exercita dreptul cu privire la întregul ansamblu vândut, cu condiŃia consemnării 

preŃului stabilit pentru toate bunurile vândute. 

Am aratat că, sub rezerva fraudei, o dare în plată nu conferă titularului preferinŃei posibilitatea de 

a-şi exercita dreptul.  

Dacă titularul dreptului de preferinŃă poate face dovada fraudei, el va putea să declare darea în 

plată inopozabilă şi deci să pretindă să-şi exercite dreptul privitor la transmiterea bunului.   
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Darea în plată este mai degrabă o modalitate de stingere a obligaŃiei, decât un mod de a transfera 

dreptul de proprietate.  

Se poate întâmpla ca valoarea bunului dat în plată să nu corespundă exact cu valoarea creanŃei 

creditorului, caz în care acesta din urmă, va trebui să-i plătească proprietarului bunului o sumă de bani, 

echivalentă cu diferenŃa dintre valoarea bunului şi valoarea creanŃei. În această situaŃie, în funcŃie de 

cuantumul sumei plătită de către creditor, se va putea califica natura juridică a operaŃiunii în cauză, 

aflându-ne fie în prezenŃa unei dări în plată, fie a unei vânzări.  

Dacă valoarea bunului este mai importantă decât sumă de bani plătită de către creditor, există o 

dare în plată discutabilă sub aspectul aplicabilităŃii dreptului de preferinŃă. Contrar, dacă valoarea 

bunului este inferioară sumei de bani, se poate considera că există, în esenŃă, o adevărată vânzare, care 

face aplicabil indiscutabil dreptul de preferinŃă.   

Capitolul al V-lea intitulat «Dreptul de preferinŃă după faptul generator al preferinŃei» este 

împarŃit în trei secŃiuni. SecŃiunea I, «Exercitarea dreptului de preferinŃă» ilustrează modul de 

exercitare al dreptului de preferinŃă şi formarea vânzării proiectate în pact. După producerea faptului 

generator al preferinŃei, respectiv după ce promitentul îşi pune bunul în vânzare, se va produce o 

succesiune de operaŃiuni, o întreagă procedură în care promitentul mai întâi şi titularul dreptului de 

preferinŃă mai apoi, vor trebui să întreprindă anumite acŃiuni al căror rezultat va fi după caz, fie 

înlăturarea dreptului de preferinŃă, fie achiziŃionarea de către beneficiar a bunului-obiect derivat al 

pactului de preferinŃă. 

Prima etapă presupune notificarea adresată de către promitent, titularului dreptului de preferinŃă.   

Această notificare este în sine începutul procedurii de aplicabilitate a dreptului de preferinŃă. Potrivit 

Noului Cod civil, informarea preemptorului despre intenŃia de vânzare se poate face în două modalităŃi: 

printr-o ofertă de vânzare adresată de către promitent, în condiŃiile art. 1730 alin. 3 din Cod sau prin 

notificarea cuprinsului contractului încheiat de către promitent cu un terŃ, în condiŃiile art. 1732 alin. 1 şi 

2 din Cod. 

Legea nu prevede forma în care oferta de vânzare (notificarea) trebuie făcută de promitent, însă, 

din dispoziŃiile art. 1732 alin. 1 şi 2 din Noul Cod civil, care vorbeşte despre notificarea preemptorului 

în cazul contractului încheiat de către promitent cu un terŃ şi care menŃionează că aceasta trebuie să 

conŃină cuprinsul contractului încheiat cu terŃul, precum şi numele şi prenumele vânzătorului, descrierea 

bunului, sarcinile care îl grevează, termenii şi condiŃiile vânzării şi locul situării bunului, s-ar putea 

deduce că şi oferta de vânzare ar trebui să îmbrace forma scrisă. Aceaşi concluzie cu privire la 
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necesitatea formei scrise, reiese şi din impunerea acestei forme acordului exprimat de către preemptor, 

având în vedere şi prevederile art. 1737 alin. 3, ce vorbesc despre notificarea făcută de către preemptor 

biroului de carte funciară care înlocuieşte comunicarea acordului prevăzut la art. 1732 alin. 3 şi care 

produce acelaşi efect. 

Dacă pactul de preferinŃă nu conŃine nicio dispoziŃie care să permită deducerea voinŃei părŃilor 

relativ la conŃinutul notificării, aceasta trebuie să conŃină toate elementele esenŃiale care pot să-i ofere 

beneficiarului posibilitatea de a lua o hotărâre în sensul exercitării sau neexercitarii dreptului său de 

preferinŃă.  

Elementele esenŃiale ale unei notificări trebuie să se refere la determinarea suficientă şi precisă  a 

obiectului vânzării, la preŃul vânzării şi la modalităŃile de plată a preŃului, precum şi la cele de intrare în 

posesia bunului. PreŃul propus este în mod normal acela oferit de către un terŃ candidat dobânditor, dar 

se poate întâmpla ca, în cuprinsul pactului de preferinŃă, să se fi prevăzut de către părŃi prioritatea de 

cumpărare la un preŃ pe care acestea l-au determinat în avans cu ocazia redactării. Validitatea unei astfel 

de clauze nu ar putea fi pusă la îndoială, deoarece nu reprezintă o atingere la noŃiunea de prioritate, ci 

dimpotrivă, este o întărire a acesteia, deoarece clauza permite titularului dreptului de preferinŃă să se 

considere dobânditor la un preŃ mai mic decât cel eventual oferit de un terŃ la momentul scoaterii la 

vânzare a bunului. Noul Cod civil român, îmbrăŃişând concepŃia jurisprudenŃei şi a doctrinei franceze 

relativ la conŃinutul notificării care trebuie adresată titularului dreptului convenŃional de preempŃiune, 

stabileşte în mod expres conŃinutul obligatoriu al acesteia. 

Astfel, în ipoteza în care, promitentul hotărându-se să vândă, se adresează direct  preemptorului, 

potrivit art. 1730 alin. 3 din Codul civil, el trebuie să-i comunice acestuia oferta sa de vânzare. Potrivit 

art. 1188 din Codul civil, «O propunere constituie ofertă de a contracta dacă această conŃine suficiente 

elemente pentru formarea contractului şi exprimă intenŃia ofertantului de a se obliga în cazul acceptării 

ei de către destinatar».  

 În situaŃia în care promitentul a contractat deja cu terŃul sub condiŃia suspensivă a neexercitarii 

dreptului convenŃional de preempŃiune, art. 1732 alin. 1 din Codul civil prevede în sarcina acestuia 

obligaŃia notificării de îndată, către preemptor, a cuprinsului contractului încheiat cu terŃul. Având în 

vedere că şi terŃul are interes în clarificarea situaŃiei juridice create prin încheierea vânzării în aşteptarea 

manifestării de voinŃă a preemptorului, notificarea conŃinutului contractului încheiat poate fi făcută şi de 

către acesta din urmă.  
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    Potrivit alin. 2 al aceluiaşi articol, notificarea adresată de către promitent sau de către terŃ 

preemptorului, trebuie să aibă un conŃinut minimal obligatoriu. Astfel, este necesar ca în cuprinsul 

acesteia să se facă referire la numele şi prenumele vânzătorului, să se facă descrierea bunului, să se 

precizeze sarcinile care îl grevează, termenii şi condiŃiile vânzării şi să se indice locul în care se află 

situat bunul.    

Potrivit dispoziŃiilor cuprinse în art. 1730 alin. 3 şi în art. 1732 alin. 4 din Codul civil, termenul 

de acceptare a ofertei de vânzare sau de exercitare a dreptului convenŃional de preempŃiune 

subsecvent notificării contractului de vânzare încheiat cu terŃul, este de cel mult 10 zile atunci când 

priveşte înstrăinarea unui bun mobil şi de cel mult 30 de zile atunci când priveşte un imobil.   

    Aceste dispoziŃii legale nu au însă caracter imperativ, însemnând că prin acordul lor, părŃile pot 

stabili termene de acceptare a ofertei de vânzare sau de exercitare a dreptului convenŃional de 

preempŃiune mai lungi sau mai scurte decât cele fixate de legiuitor. Prevederile legale sus-indicate îşi 

găsesc aplicabilitatea ori de câte ori, părŃile nu au prevăzut nimic cu privire la termenul de acceptare al 

preemptorului.      

Expirarea termenelor prevăzute în cazul ofertei de vânzare adresate de către promitent 

preemptorului, în condiŃiile art. 1730 alin. 3 din Codul civil, fără că acesta să-şi fi manifestat în vreun fel 

opŃiunea, va avea semnificaŃia unei neacceptări tacite a acesteia, astfel că ulterior împlinirii acestora 

promitentul este liber să vândă cui va dori bunul.  

 Termenele prevăzute de legiuitor în cuprinsul art. 1732 alin. 4 din Codul civil, au semnificaŃia 

unor termene de decădere, la expirarea cărora dreptul convenŃional de preempŃiune se stinge. Astfel, în 

ipoteza în care, după stingerea dreptului de preempŃiune, totuşi promitentul încheie cu preemptorul 

contractul de vânzare, aceasta nu se va face în baza dreptului de preempŃiune, ci în condiŃiile dreptului 

comun.  

În situaŃia în care dreptul convenŃional de preempŃiune a fost constituit în favoarea mai multor 

preemptori, acesta având un caracter indivizibil, asemeni dreptului de opŃiune născut dintr-o promisiune 

unilaterală de vânzare, exercitarea sa presupune acordul unanim al tuturor preemptorilor.   

  Această soluŃie este în prezent consacrată expres de Noul Cod civil în cuprinsul art. 1739, care 

prevede, fără a diferenŃia între dreptul legal de preempŃiune şi cel de natură convenŃională, că «Dreptul 

de preemptine este indivizibil şi nu se poate ceda».    

  Astfel, având în vedere că pentru exercitarea dreptului este necesar acordul unanim al tuturor 

preemptorilor, înseamnă că notificarea trebuie adresată fiecăruia dintre ei. 
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 În ceea ce priveşte răspunsul titularului dreptului de preferinŃă, opŃiunea în sensul acceptării 

oferetei de vânzare nu poate fi decât expresă şi făcută în scris, în timp ce respingerea acesteia poate fi şi 

tacită. 

     În acest din urmă caz, opŃiunea va fi tacită atunci când titularul dreptului de preferinŃă nu şi-a 

manifestat în niciun fel intenŃia. Din tăcerea acestuia trebuie dedus faptul că nu a acceptat oferta de 

vânzare care i-a fost adresată, presupunându-se că a renunŃat la proiectul de achiziŃionare, deoarece dacă 

ar fi intenŃionat să devină dobânditor, atunci ar fi fost absolut necesar să se manifeste într-o manieră 

sigură şi expresă.  Un alt argument în sensul că acceptarea ofertei de vânzare de către preemptor trebuie 

făcută în formă scrisă reiese şi din interpretarea art. 1737 alin. 3 din Noul Cod civil, potrivit căruia 

notificarea biroului de carte funciară a dovezii consemnării preŃului la dispoziŃia vânzătorului are 

aceleaşi efecte şi poate înlocui comunicarea către vânzător a acordului preemptorului de a încheia 

contractul de vânzare, făcută în condiŃiile art. 1732 alin. 3 din Cod. 

 O altă condiŃie de eficacitate a opŃiunii preemptorului în sensul de a dobândi bunul, este că 

acceptarea sa să fie însoŃită de consemnarea preŃului la dispoziŃia vânzătorului. Această dispoziŃie este 

obligatorie, iar în lipsa îndeplinirii acestei cerinŃe, exercitarea dreptului convenŃional de preempŃiune 

este lipsită de efecte. 

 Mai mult decât atât, chiar în cazul în care terŃul din contractul de vânzare încheiat de către 

promitent ar fi beneficiat de facilitatea acordării unor termene de plată a preŃului, această facilitate nu-i 

este recunoscută şi preemptorului. Art. 1736 din Codul civil interzice în mod expres această posibilitate 

stipulând că «Atunci când în contractul încheiat cu terŃul s-au acordat termene de plată a preŃului, 

preemptorul nu se poate prevala de aceste termene».  

 Cu privire la modalitatea concretă de realizare a vânzării subsecvent acceptării condiŃiilor de 

vânzare de catre preemptor, am arătat că, oferta de vânzare fiind acceptată de către beneficiar, există şi 

acord asupra obiectului şi asupra preŃului vânzării. Pentru finalizarea operaŃiunii, mai este necesară 

realizarea efectivă şi concretă a vânzării, care poate presupune un anumit termen în timp.  

  Astfel, în prima variantă expusă de către legiuitor în cuprinsul art. 1730 alin. 3 din Codul civil, 

atunci când promitentul comunică oferta sa de vânzare către preemptor iar acesta o acceptă în termenul 

şi în condiŃiile prevăzute, contractul de vânzare se va considera în principiu, încheiat de la momentul 

comunicării acceptării ofertei pure şi simple a ofertei de către preemptor.  
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 În ceea ce priveşte cea de-a doua variantă de încheiere a vânzării, legiuitorul prevede în art. 

1732 alin. 1 din Noul Cod civil că, ”Vânzătorul este obligat să notifice de îndată preemptorului 

cuprinsul contractului încheiat cu un terŃ. Notificarea poate fi făcută şi de acesta din urmă.”     

Din interpretarea acestor norme legale s-ar putea deduce că exercitarea dreptului convenŃional de 

preempŃiune este întotdeauna precedată de încheierea între promitent şi un terŃ a unui contract de 

vânzare, care în acord cu prevederile art. 1731 din Cod, pentru a fi socotit valabil, trebuie consimŃit sub 

condiŃia suspensivă a neexercitarii preempŃiunii.   

  Evident, în dreptul nostru, lucrurile nu stau aşa, având în vedere dispoziŃiile art. 1730 alin. 3 din 

Cod, care se referă la oferta de vânzare făcută titularului dreptului de preempŃiune, precum şi cele din 

alin. 2 al aceluiaşi articol, care prevăd posibilitatea ca părŃile să deroge prin convenŃia lor de la normele 

dispozitive care reglementează dreptul de preempŃiune.   

  Întrucât art. 1733 alin. 1 din Noul Cod civil prevede că, prin exercitarea preempŃiunii, contractul 

de vânzare se consideră încheiat între promitent şi preemptor, este evident că, în cazul bunurilor mobile, 

o dată întâlnite oferta de vânzare (notificarea) promitentului cu acordul preemptorului, vânzarea se 

definitivează. 

Dacă prin ipoteză este vorba despre un bun imobil, deci de o vânzare imobiliară, aceasta 

presupune încheierea unui act notarial (în cazul terenurilor şi a construcŃiilor prevăzute de art. 101 din 

Legea nr. 114/1996 cu modificările şi completările ulterioare) şi îndeplinirea formalităŃilor de publicitate 

imobiliară.   

  Astfel, în cazul în care pentru vânzarea finală, legea impune formă solemnă, se pune întrebarea 

modului în care se perfectează contractul final între promitent şi preemptor, respectiv, dacă mai este 

necesar ca aceştia, pe lângă comunicarea ofertei de vânzare (a notificării) şi a acordului, trebuie să-şi 

reitereze consimŃămintele în forma cerută de lege.  

Trebuie observat că art. 1733 alin. 1 arată că vânzarea finală se consideră încheiată între 

preemptor şi vânzător în condiŃiile cuprinse în contractul încheiat cu terŃul (fiind de presupus că acest 

din urmă contract a îmbrăcat forma solemnă prevăzută de lege pentru validitatea sa), precum si ca, se 

desfiinŃează cu efect retroactiv contractul dintre promitent şi terŃ, ceea ce ridică un semn de întrebare în 

plus, în raport cu necesitatea încheierii sau nu a unui act solemn de vânzare între promitent şi preemptor 

după formularea ofertei de vânzare (a notificării) şi a acordului în sensul cumpărării.  

Am aratat că formularea ofertei de vânzare (a notificării) şi exprimarea acordului în sensul 

cumpărării, adică tocmai exercitarea preempŃiunii, dau naştere în sarcina părŃilor unor obligaŃii de a 
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încheia în viitor contractul în forma cerută de lege. Aceasta ar presupune că vânzarea finală nu se 

realizează decât în momentul încheierii contractului în formă solemnă. În caz de refuz, se pot aplica prin 

analogie, prevederile art. 1669 alin. 1 din Noul Cod civil, relative la posibilitatea pronunŃării de către 

instanŃă a unei hotărâri care sa tina loc de contract. 

În cea de-a doua secŃiune ne-am ocupat de sancŃiunile care pot interveni în cazul 

nerespectării dreptului de preferinŃă, arătând că acestea pot consta în, acordarea de daune-interese, 

nulitatea contractului de vânzare sau declararea inopozabilităŃii acestuia faŃă de beneficiarul dreptului de 

preferinŃă ori substituirea dobânditorului cu titularul dreptului de preferinŃă. 

În absenŃa fraudei sau dacă benefeciarul nu mai are interes să obŃină anularea vânzării încheiate 

între promitent şi terŃ cu încălcarea dreptului său de preferinŃă, responsabilitatea contractuală a 

promitentului va fi totuşi angajată. El va trebui să repare prin echivalent paguba previzibilă cauzată 

creditorului prin neexecutarea pactului de preferinŃă. TerŃul contracatant îşi angajează responsabilitatea 

delictuală din momentul în care a comis o greşeală oarecare în sensul art. 1349 din Noul Cod civil (art. 

998- 999 din Codul civil din 1864).   

ExistenŃa unui pact de preferinŃă nu face ca bunul care îi este obiect să devină inalienabil, astfel 

că vânzarea acestui bun către un terŃ este în principiu valabilă. Atunci când bunul a fost vândut unui terŃ 

fără să respecte dreptul de preferinŃă al beneficiarului, acesta poate să aibă interes în a obŃine anularea 

acestei vânzări, pentru a-şi putea exercita dreptul. Numai în ipoteza în care beneficiarul dreptului de 

preferinŃă poate face dovada fraudei intereselor sale, prin încheierea de către promitent a contractului de 

vânzare cu terŃul, se recunoaşte posibilitatea solicitării anulării acestui contract. Această soluŃie se 

bazează pe ilicitatea cauzei contractului şi pe principiul de drept «fraus omnia corrumpit» si pentru a 

putea fi eficace, presupune ca titularul dreptului de preferinta incalcat să faca o dublă dovadă, aceea a 

cunoaşterii de către dobânditor a existenŃei pactului de preferinŃă precum şi a intenŃiei titularului 

dreptului de preferinŃă a de a-şi exercita dreptul. 

A treia sancŃiune care poate fi imaginată pentru cazul încălcării obligaŃiilor născute din pactul de 

preferinŃă, este substituirea titularului dreptului de preferinŃă în locul terŃului dobanditor. Considerată 

inadmisibilă de majoritatea doctrinei române şi străine mai vechi, această posibilă sancŃiune, este 

preluată din regimul juridic al drepturilor de preemŃiune legală care sancŃionează încălcarea acestora cu 

posibilitatea substituirii titularului dreptului de preemŃiune în persoana dobânditorului.  Cu toate acestea, 

această sancŃiune a dreptului de preferinŃă a fost adoptată de către legiuitorul român în materia dreptului 

convenŃional de preempŃiune. SoluŃia însuşită de Noul nostru Cod civil cu privire la substituirea 
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preemptorului în locul terŃului cumpărător în cazul nerespectării dreptului de preempŃiune este întâlnită 

în soluŃiile mai noi ale jurisprudenŃei franceze. În aceste soluŃii însă, substituirea preemptorului în locul 

terŃului cumpărător are loc doar cu condiŃia ca acesta din urmă să fi avut cunoştinŃă despre existenŃa 

pactului de preferinŃă şi despre intenŃia beneficiarului de a se prevala de el. 

De remarcat că legiuitorul român a cumulat, în cazul încălcării dreptului convenŃional de 

preempŃiune, două sancŃiuni specifice şi anume, atât aceea a substituirii preemptorului în persoana 

terŃului care a contractat cu promitentul, cât şi aceea a anulării acestui contract, prevăzând în art. 1733 

alin. 1 că, “Prin exercitarea preempŃiunii, contractul de vânzare se consideră încheiat între preemptor 

şi vânzător în condiŃiile cuprinse în contractul încheiat cu terŃul, iar acest din urmă contract se 

desfiinŃează retroactiv.”  

 De asemenea, trebuie observat că, în dreptul nostru, sancŃiunea desfiinŃării contractului de 

vânzare încheiat între promitent şi un terŃ, ca urmare a exercitării dreptului de preempŃiune, intervine 

potrivit Noului Cod civil, indiferent că terŃul este de bună sau de rea-credinŃă.   

 Numai terŃul de bună-credinŃă va fi despăgubit de către vânzător, potrivit art. 1733 alin. 1 teza 

finală, în condiŃiile specifice evicŃiunii, în timp ce terŃului de rea-credinŃă îi vor reveni în mod firesc 

numai sumele repezentand preŃul plătit la vânzare şi cheltuielile vânzării.    

 Se observă că deşi pactul de preferinŃă, spre deosebire de promisiunile de vânzare, cuprinde mai 

puŃine elemente ce trebuie regăsite în contractul final de vânzare, presupunând doar alegerea 

partenerului contractual şi indicarea bunului, având deci un conŃinut obligaŃional mult mai diluat, 

inclusiv cu privire la consimŃământ, în mod practic, în viziunea Noului Cod civil, el consacră o situaŃie 

mult mai favorabilă şi mai energică beneficiarului pactului, decât beneficiarului unei promisiuni 

unilaterale sau bilaterale de vânzare. 

În ultima secŃiune a Titlului referitor la pactul de preferinŃă am analizat situaŃia concursului 

dintre preemptori atunci când drepturile lor poartă asupra aceluiaşi bun. Dreptul de preferinŃă este 

analizat în viziunea Noului Cod civil ca un drept de preemŃiune convenŃional, dar fără a avea forŃa 

drepturilor de preemŃiune legale.  

  Acest lucru se observă şi în ceea ce priveşte rezolvarea situaŃiei în care există mai multe 

drepturi de preempŃiune de sorginte legală sau convenŃională, constituite asupra aceluiaşi bun.  

  Art. 1734 din Noul Cod civil consacră regulile aplicabile concursului între preemptori, reguli de 

la care nu se poate deroga în acord cu dispoziŃiile prevăzute în art. 1730 alin. 2 din acelaşi Cod, orice 

clauza contrara fiind considerata nescrisa.  
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  Astfel, potrivit dispoziŃiilor legale, titularul unui drept legal de preempŃiune va avea întotdeauna 

întâietate faŃă de orice alŃi titulari de drepturi convenŃionale de preempŃiune, indiferent de îndeplinirea 

formalităŃilor de publicitate ale dreptului. Dacă dreptul tuturor preemptorilor aflaŃi în concurs are 

sorginte legală, atunci va avea prioritate acel preemptor preferat de către vânzător.   

  În cazul vânzărilor imobiliare, dacă toŃi preemptori au drepturi de preferinŃă izvorâte din 

contract, va avea prioritate acela care şi-a înscris mai întâi dreptul în evidenŃele de carte funciară, iar în 

cazul vânzărilor mobiliare, acela dintre preemptori care deŃine înscrisul sub semnătură privată 

constatator al convenŃiei, cu data certă cea mai veche.  

 Al doilea Titlu al lucrarii intitulat «Promisiunea unilaterală de a vinde» a tratat în special 

aceasta instituŃie juridică însă cu sublinierea caracterelor şi specificităŃii pactului de opŃiune în vederea 

vânzării, Ńinând cont de noile reglementări ale Codului civil român. Acest titlu a fost structurat în cinci 

capitole, astfel: 

 În Capitolul I am tratat locul şi rolul promisiunii unilaterale în cadrul procesului de formare a 

contractului final, noŃiunea acesteia si reglementarea sa. Rolul promisiunii unilaterale de contract se 

întrevede atât în formarea graduală a consimŃământului, cât şi în conturarea progresivă a obiectului 

contractului final. 

Astfel, în cadrul acestui precontract, doar promitentul îşi exprimă consimŃământul şi se obligă la 

încheierea contractului final, fixând oferta şi conferindu-i caracter irevocabil în termenul de eficacitate al 

promisiunii, în timp ce beneficiarul rămâne liber să decidă dacă va accepta sau nu oferta, având 

controlul asupra procesului formator al contractului final prin exercitarea dreptului sau potestativ de 

opŃiune. 

Promisiunea unilaterală de vânzare, cunoscută în doctrina şi în jurisprudenŃa şi sub denumirea de 

făgăduinŃă sau opŃiune de vânzare, a fost definită ca fiind un contract încheiat între o persoană numită 

promitent, care se obligă faŃă de o altă persoană, numită beneficiar, să-i vândă un anumit bun pe un preŃ 

anume (determinat sau determinabil), înăuntrul unui termen (determinat sau nedeterminat), beneficiarul 

promisiunii având libertatea de a opta în sensul de a-l cumpăra sau nu. 

Cu privire la reglementarea legală a promisiunii unilaterale de vânzare, am arătat că în Cartea a 

V-a “Despre obligaŃii”, Titlul IX “Diferite contracte speciale“, Capitolul I “Contractul de vânzare“, 

SecŃiunea I “DispoziŃii generale”, punctul 4 este intitulat “Pactul de opŃiune privind contractul de 

vânzare şi promisiunea de vânzare”. 
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În articolul 1668 al viitoarei reglementări se vorbeşte despre pactul de opŃiune privind contractul 

de vânzare, iar în articolul următor se arată că dispoziŃiile privitoare la dreptul la acŃiune izvorât dintr-o 

promisiune bilaterală de vânzare se aplică corespunzător şi promisiunii unilaterale de vânzare sau de 

cumpărare. 

Din redactarea diferită a normelor juridice cuprinse în articolele 1668 şi 1669 din materia 

vânzării, raportate la normele generale de la art. 1278 şi 1279 din materia obligaŃiilor, ale Noului Cod 

civil, se observă că pactul de opŃiune privind contractul de vânzare şi promisiunea unilaterală de vânzare 

sunt tratate de noul Cod civil ca două instituŃii juridice ce produc efecte juridice în mod diferit, însă, 

considerăm noi, doar prin raportarea la apropierea fiecăruia de contractul final de vânzare previzionat de 

părŃi.  

Redactorii Noului Cod civil au împărtăşit opinia tradiŃională că promisiunea unilaterală de 

vânzare naşte în sarcina promitentului o obligaŃie de a face, adică de a încheia în viitor vânzarea 

proiectată, pentru încheierea vânzării definitive fiind necesară o nouă manifestare de voinŃă a sa în acest 

sens. Pentru a se înŃelege modalitatea în care sunt reglementate promisiunea unilaterală de vânzare şi 

pactul de opŃiune privind contractul de vânzare în noul Cod civil trebuie avute în vedere atât 

reglementările speciale din cadrul contractului de vânzare, cât şi cele generale din cadrul Titlului II 

„Izvoarele obligaŃiilor”, Capitolul I intitulat „Contractul”. 

Noul Cod civil român defineşte, în cadrul SecŃiunii intitulate ”Efectele contractului”, §1, 

„Efectele între părŃi”, la art. 1.278 pactul de opŃiune ca fiind, acea „convenŃie prin care una dintre părŃi 

rămâne legată de propria declaraŃie de voinŃă, iar cealaltă o poate accepta sau refuza, declaraŃia 

considerându-se o ofertă irevocabilă şi producând efectele prevăzute la art. 1.191.” 

Alineatele următoare prevăd: 

„(2) Dacă părŃile nu au convenit un termen pentru acceptare, acesta poate fi stabilit de instanŃă 

prin ordonanŃă preşedinŃială, cu citarea părŃilor.  

(3) Pactul de opŃiune trebuie să conŃină toate elementele contractului pe care părŃile urmăresc 

să îl încheie, astfel încât acesta să se poată încheia prin simpla acceptare a beneficiarului opŃiunii. 

(4) Contractul se încheie prin exercitarea opŃiunii în sensul acceptării de către beneficiar a 

declaraŃiei de voinŃă a celeilalte  părŃi, în condiŃiile convenite prin pact. 

(5) Atât pactul de opŃiune, cât şi declaraŃia de acceptare trebuie încheiate în forma prevăzută de 

lege pentru contractul pe care părŃile urmăresc să îl încheie”. 
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La art. 1279 alin. 1, fără a defini promisiunea de a contracta, noul Cod civil arată că 

„Promisiunea de a contracta trebuie să conŃină toate acele clauze ale contractului promis, în lipsa 

cărora părŃile nu ar putea executa promisiunea”. 

Următoarele alineate ale aceluiaşi articol prevăd: 

„(2) În caz de neexecutare a promisiunii, beneficiarul are dreptul la daune-interese. 

(3) De asemenea, dacă promitentul refuză să încheie contractul promis, instantŃa, la cererea 

părŃii care şi-a îndeplinit propriile obligaŃii, poate să pronunŃe o hotărâre care să Ńină loc de contract, 

atunci când natura contractului o permite, iar cerinŃele legii pentru validitatea acestuia sunt îndeplinite. 

Prevederile prezentului alineat nu sunt aplicabile în cazul promisiunii de a încheia un contract real, 

dacă prin lege nu se prevede altfel. 

(4) ConvenŃia prin care părŃile se obligă să negocieze în vederea încheierii sau modificării unui 

contract nu constituie promisiune de a contracta”. 

Este evident că această promisiune de a contracta poate fi atât unilaterală, cât şi bilaterală. 

Reglementând un caz particular al pactului de opŃiune, respectiv în materie de vânzare, la art. 

1.668 alin. 1, intitulat „Pactul de opŃiune privind contractul de vânzare”, noul Cod civil arată că „În 

cazul pactului de opŃiune privind un contract de vânzare asupra unui bun individual determinat, între 

data încheierii pactului şi data exercitării opŃiunii sau, după caz, aceea a expirării termenului de 

opŃiune nu se poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului”. 

Este vorba deci de o clauză temporară de indisponibilizare a bunului, motiv pentru care, părŃile 

pot prevedea în convenŃia încheiată o indemnizaŃie de imobilizare, caz în care contractul devine oneros 

şi sinalagmatic. 

La alin. (2) al aceluiaşi articol se prevede că: „Atunci când pactul are ca obiect drepturi 

tabulare, dreptul de opŃiune se notează în cartea funciară”, iar alin. 3 dispune că „Dreptul de opŃiune se 

radiază din oficiu dacă până la expirarea termenului de opŃiune nu s-a înscris o declaraŃie de exercitare 

a opŃiunii, însoŃită de dovada comunicării sale către cealaltă parte”. 

Reglementând promisiunea de vânzare şi promisiunea de cumpărare, care nu reprezintă 

altceva decât cazuri particulare ale promisiunii de a contracta prevăzută la art. 1279, noul Cod Civil 

prevede la art. 1.669. alin. (1) că atunci „Când una dintre părŃile care au încheiat o promisiune 

bilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie contractul promis, cealaltă parte poate cere 

pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină loc de contract, dacă toate celelalte condiŃii de validitate sunt 

îndeplinite”. 
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Alin. (3) menŃionează că „DispoziŃiile alin. (1) şi (2) se aplică în mod corespunzător în cazul 

promisiunii unilaterale de vânzare sau de cumpărare, după caz”. 

Se observă că, în viziunea noului Cod civil, în cazul pactului de opŃiune, promitentul, în mod 

actual si anticipat, îşi manifesta consimŃământul la încheierea contractului subsecvent, această declaraŃie 

considerându-se o ofertă irevocabilă, a cărei declaraŃie de revocare este, conform art. 1191 alin. 2 din 

Cod, lipsită de efecte. ConsimŃământul promitentului dintr-un pact de opŃiune este atât expresia unei 

oferte irevocabile, cât şi expresia voinŃei de a menŃine acea ofertă la dispoziŃia beneficiarului pactului 

pentru un anumit termen. Cu alte cuvinte, consimŃământul la pact al promitentului este însuşi 

consimŃământul la vânzare, pactul de opŃiune generând un drept potestativ în favoarea beneficiarului: îŃi 

vând bunul meu dacă vrei să cumperi. Beneficiarul pactului de opŃiune este titularul unui drept 

potestativ, întrucât, prin manifestarea sa unilaterală de voinŃă, când va dori, dacă va dori să cumpere, îl 

va transforma pe promitent, din proprietar al bunului său, în vânzător al acelui bun. 

Lăsând la o parte faptul că oferta (în concepŃia clasică) reprezintă o propunere de a contracta, 

prin care ofertantul fixează elementele ce pot fi luate în considerare pentru încheierea contractului, în 

timp ce, în cazul pactului de opŃiune, aceste elemente sunt stabilite de către părŃile ce încheie “pactul” si 

nu doar de către ofertantul-promitent, trebuie observat faptul că şi în cazul promisiunii unilaterale de 

vânzare, promitentul îşi interzice să vândă altcuiva, atâta vreme cât opŃiunea nu s-a manifestat de către 

beneficiar, bunul fiind indisponibilizat fără a fi nevoie de o clauză expresă, aceasta fiind superfluă în 

raport de scopul urmărit prin încheierea promisiunii. De altfel, inclusiv Noul Cod civil prevede în art. 

627 alin. 4 aceasta, stipulând: „Clauza de inalienabilitate este subînŃeleasă în convenŃiile din care se 

naşte obligaŃia de a transmite în viitor proprietatea către o persoană determinată sau determinabilă”. 

În plus, în ceea ce priveşte opozabilitatea promisiunii bilaterale şi a pactului de opŃiune, art. 906 din 

Noul Cod civil prevede notarea acestor două tipuri de contracte în Cartea Funciară pentru opozabilitate 

fata de terŃi. Din această notare rezultă şi imposibilitatea de a dispune de bunul care face obiectul 

contractului pentru care s-a realizat notarea până la radierea menŃiunii referitoare la încheierea pactului 

de opŃiune privind contractul de vânzare, respectiv la încheierea promisiunii unilaterale de vânzare. 

Spre deosebire de beneficiar, promitentul nu poate să-şi retracteze promisiunea pe durata pentru 

care a fost dată, fiind vorba de o ofertă de a vinde iretractabilă şi nemodificabilă unilateral. După cum s-

a arătat, promitentul renunŃă voluntar la posibilitatea de a se răzgândi în privinŃa vinderii. 

Aşadar irevocabilitatea ofertei şi indisponibilizarea bunului despre care Noul Cod civil face 

vorbire în cadrul pactului de opŃiune privind contractul de vânzare nu este de natură a conduce la 
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concluzia că acesta nu ar fi tot o promisiune unilaterală de vânzare, respectiv o formă graduală mai 

apropiată de contractul definitiv de vânzare. 

De asemenea, nimic nu interzice ca şi în cuprinsul promisiunii unilaterale de vânzare să se 

stipuleze o indemnizaŃie de indisponibilizare a bunului ce trebuie plătită de beneficiar. 

Promisiunea unilaterală de vânzare şi pactul de opŃiune privind contractul de vânzare presupun, 

în mod esenŃial, existenŃa unui termen. În ambele situaŃii, în cazul în care termenul nu figurează în 

înŃelegerea părŃilor, promitentul ori beneficiarul se pot adresa instanŃei judecătoreşti pentru ca aceasta să 

determine respectivul termen în funcŃie de împrejurările relevante ale cauzei. 

Atât promisiunea unilaterală, cât şi pactul de opŃiune trebuie să cuprindă toate elementele 

esenŃiale ale contractului de vânzare în legătură cu care se exprimă.  

JurisprudenŃa noastră a stabilit în legătură cu promisiunea unilaterală de vânzare, că ea nu este 

valabilă decât dacă conŃine elemente suficiente pentru determinarea preŃului contractului de vânzare-

cumpărare promis. 

Acest aspect se aplică şi pactului de opŃiune, care este şi un consimŃământ la vânzare, deci nu ar 

putea să fie valabil decât dacă toate elementele vânzării sunt deja prevăzute în acel consimŃământ. 

Totuşi, consimŃământul la promisiunea unilaterală de vânzare este, din perspectiva promitentului, 

diferit de consimŃământul la contractul promis. 

Astfel, dacă în cazul pactului de opŃiune, legiuitorul a reglementat forma pe care acesta trebuie să 

o îmbrace ca fiind cea cerută de lege pentru contractul pe care părŃile urmăresc să îl încheie (art. 1278 

alin. 5), o astfel de reglementare lipseşte în cazul promisiunii de a contracta, de unde rezultă că, în acest 

ultim caz se aplică regula generală, respectiv a consensualismului (art. 1178, “Libertatea formei”), fiind 

indiferent că actul proiectat ar fi sau nu unul pentru care legea cere încheierea în forma solemna. 

Această formă identică cu a contractului de vânzare previzionat cerută pactului de opŃiune este 

necesară Ńinându-se seama de modalitatea în care noul Cod civil a prevăzut că se va încheia contractul 

de vânzare subsecvent (proiectat). Conform art. 1278 alin. 4, acesta se încheie prin simpla exercitare a 

opŃiunii în sensul acceptării de către beneficiar a declaraŃiei de voinŃă a celeilalte părŃi, în condiŃiile 

convenite prin pact, nemaifiind necesară o nouă manifestare de voinŃă din partea promitentului. Este 

motivul pentru care, în plus şi declaraŃia de acceptare trebuie încheiată în forma prevăzută de lege pentru 

contractul pe care părŃile urmăresc să îl încheie. 
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În cazul promisiunii unilaterale de vânzare, potrivit prevederilor Noului Cod civil, se deduce că 

este nevoie de o nouă manifestare de voinŃă din partea promitentului vânzător, alături de cea a 

beneficiarului care îşi manifestă opŃiunea concretă de a cumpăra. 

Această nouă manifestare de voinŃă cerută promitentului rezultă din dispoziŃiile art. 1699 alin. 1 

şi 3 din Noul Cod civil. După cum s-a menŃionat, alin. 1 prevede că, atunci când una dintre părŃile care 

au încheiat o promisiune bilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie contractul promis, cealaltă 

parte poate cere pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină loc de contract, dacă toate celelalte condiŃii de 

validitate sunt îndeplinite, iar alin. 3 dispune că dispoziŃiile alin. (1) se aplică în mod corespunzător în 

cazul promisiunii unilaterale de vânzare.  

O atare dispoziŃie legală nu a fost necesară în cazul pactului de opŃiune deoarece, în ipoteza 

încheierii acestuia, perfectarea contractului de vânzare definitiv nu mai necesită o nouă manifestare de 

voinŃă a promitentului, astfel încât nu mai poate fi vorba de un eventual refuz al acestuia de a-şi da 

consimŃământul la perfectarea contractului final, refuz care să trebuiască a fi sancŃionat de către instanŃa 

de judecată, prin pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină loc de contract, finalizarea vânzării necesitând 

doar acceptul exprimat de beneficiar în forma cerută de lege. Refuzul promitentului de a executa 

contractul de vânzare astfel finalizat constituie o chestiune care Ńine de faza executării acestuia şi nu de 

cea a încheierii sale. 

Nu considerăm că aceste prevederi impuse de legiuitor cu privire la forma pactului de opŃiune şi 

cu privire la mecanismul de formare al contractului previzionat sunt de natură a concluziona că pactul de 

opŃiune este esenŃial diferit de promisiunea unilaterală de vânzare. Dimpotrivă, motivele care animă 

promitentul şi beneficiarul în amândouă cazurile să încheie astfel de acte sunt aceleaşi, de esenŃa 

ambelor fiind obŃinerea de către beneficiar, din partea promitentului, a unei oferte de vânzare care să nu 

poată fi retrasă în termenul de opŃiune fixat în favoarea beneficiarului şi care să conducă la 

indisponibilizarea bunului, respectiv inalienabilitatea acestuia, existenŃa opŃiunii beneficiarului fiind, de 

asemenea, comună. 

În raport de mecanismul menŃionat de lege cu privire la formarea contractului final de vânzare-

cumpărare previzionat de părŃi, pactul de opŃiune privind contractul de vânzare apare ca fiind o formă a 

promisiunii unilaterale de vânzare mai energica si mai apropiată de contractul de vânzare proiectat. 

Capitolul al II-lea intitulat „Caractere şi natură juridică. Autonomia promisiunii unilaterale 

de vânzare.” este structurat în trei secŃiuni, prima ocupându-se de „EvoluŃia discuŃiilor privind natura 
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juridică a promisiunii unilaterale”, cea de-a II-a, de “Caracterele generale ale promisiunii 

unilaterale” iar ultima de “Autonomia si natura sa juridica”. 

Am arătat că, deşi potrivit doctrinei şi practicii judiciare mai vechi, pactul de opŃiune privind 

contractul de vânzare a fost considerat a fi un contract unilateral, dând naştere obligaŃiilor numai în 

sarcina promitentului, în prezent, din perspectiva obligaŃiilor care constituie obiectul promisiunii 

unilaterale de vânzare, sunt trei raŃiuni pentru care susŃinem că aceasta are un caracter sinalagmatic.  

Contextul social se reflectă în conŃinutul său şi îi oferă raŃiune. Practica indemnizaŃiei de 

imobilizare se generalizează iar Noul Cod civil permite posibilitatea stipulării acesteia.  

În al doilea rând, având în vedere litigiile survenite în urma încălcării obligaŃiilor dintr-o astfel de 

promisiune, demonstrează că părŃile acesteia au intenŃionat să convină şi să obŃină prestaŃii echilibrate şi 

interdependente.  

Nu în ultimul rând, reglementarea juridică a pactului de opŃiune impune conferirea unui caracter 

sinalagmatic, contractul fiind recunoscut drept un contract cu titlu oneros, autonom şi voinŃa celor două 

părŃi fiind incontestabil aceea de a face din prestaŃiile lor reciproce nişte prestaŃii interdependente, 

contractul de opŃiune fiind în virtutea regulilor conŃinute în Noul Cod civil, un contract sinalagmatic. 

S-a afirmat că numai o promisiune sinalagmatică de vânzare oferă un paralelism complet între 

obligaŃiile părŃilor, în timp ce, în virtutea unei promisiuni unilaterale angajamentul promitentului este 

«mai greu» decât acela al beneficiarului, reieşind că, obligaŃia beneficiarului este secundară în raport cu 

aceea a promitentului care este esenŃială, deşi aceasta poate fi totuşi alternativă.  

Mai recent, s-a observat că, plata indemnizaŃiei de imobilizare constituie o obligaŃie reciprocă a 

obligaŃiei promitentului, însă aceasta reciprocitate nu semnifică echivalenŃa perfectă între situaŃiile 

juridice ale celor două părŃi. SituaŃia juridică a celor două părŃi nu este aceeaşi în pactul de opŃiune, dar 

aceasta nu înseamnă ca nu există în cadrul acesteia o reală simetrie. 

Simetria există în pactul de opŃiune şi ea se sprijină pe autonomia sa. Trebuie să se analizeze 

separat dubla obligaŃie a promitentului, de a face oferta de vânzare şi de a consimŃi un termen pentru 

exercitarea opŃiunii de către beneficiar. Se poate astfel imagina că, părŃile din cadrul unei promisiuni 

unilaterale consimŃite fără termen, deşi beneficiarului nu-i este impus un interval determinat de timp 

înăuntrul căruia să-şi exercite dreptul de opŃiune, stabilesc că acesta poate să-şi exprime opŃiunea în 

orice moment, promitentul putând de asemenea, în orice moment, să-l oblige pe acesta să-şi exprime 

alegerea, să-şi exercite dreptul de opŃiune. În acest caz, părŃile pactului de opŃiune privind contractul de 

vânzare şi-au creat situaŃii juridice echivalente, creând o simetrie perfectă în cadrul contractului.  
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 În cea de-a II-a secŃiune au fost tratate pe larg distincŃiile dintre promisiunea unilaterală de 

vânzare şi alte instituŃii asemănătoare, respectiv, oferta de a contracta, pactul de preferinŃă (contractul 

în virtutea căreia se naşte dreptul convenŃional de preempŃiune), promisiunea sinalagmatică de vânzare-

cumpărare, contractul de vânzare-cumpărare si vânzarea pe gustate.  

 Pornind de la diferenŃele constatate, în cea de-a III-a secŃiune, am învederat aspectele care 

conferă promisiunii unilaterale de vânzare, caracter de contract autonom. Promisiunea unilaterală este 

destinată să creeze o situaŃie juridică voluntară a căror caractere specifice sunt de a fi provizorie şi 

incertă şi de a da beneficiarului o putere de a decide încheierea vânzării finale, pe care el o doreşte 

absolută şi care îi permite să exercite o alegere adevărată şi deplină.  

Obiectul promisiunii unilaterale de vânzare o califică drept un contract special. În virtutea sa se 

nasc obligaŃii conexe şi simetrice. Promitentul se obligă să consimtă la o opŃiune în timpul unui anumit 

termen. Aceasta înseamnă că nu va putea dispune de bunul promis pe întreaga perioadă de opŃiune 

stipulată în favoarea beneficiarului şi că nu va putea consimŃi la niciun drept care l-ar devaloriza. 

OpŃiunea este o prestaŃie pe care promitentul nu o furnizează cel mai adesea decât în considerarea unei 

prestaŃii a beneficiarului. ObligaŃia beneficiarului de plată a dreptului de opŃiune este cauza determinantă 

a aceleia a promitentului.  

Dacă nu se poate spune fără rezervă că pactul de opŃiune privind contractul de vânzare este un 

contract esenŃialmente sinalagmatic, se poate considera că este un contract sinalagmatic prin natura sa. 

IndemnizaŃia de imobilizare este contraprestaŃia opŃiunii, şi a devenit în prezent fără putinŃă de tăgadă, 

generalizată în totalitatea contractelor preparatorii încheiate de simple persoane sau profesionişti.  

Dacă promisiunea unilaterală de vânzare sau pactul de opŃiune sunt contracte de natura 

sinalagmatică, totuşi nu sunt asimilabile cu promisiunea de a contracta sinalagmatică şi nici cu 

promisiunea bilaterală de vânzare vizate de art. 1279 din Noul Cod civil şi respectiv de art. 1669 din 

acelaşi Cod civil. 

Capitolul al III-lea intitulat “CondiŃiile de validitate şi elementele constitutive ale promisiunii 

unilaterale de vânzare” este structurat în trei secŃiuni.  

Prima secŃiune tratează condiŃiile de fond şi cele de formă ale promisiunii unilaterale de 

vânzare. Cu privire la acest aspect, am învederat că, fiind o convenŃie civilă căreia îi lipseşte prin 

definiŃie consimŃământul beneficiarului de a cumpăra, trebuie însă să întrunească toate condiŃiile de 

validitate care guvernează în general încheierea contractelor civile. Aşa fiind, va trebui să îndeplinească, 

toate acele “condiŃii esenŃiale pentru validitatea contractului” prevăzute de art. 1179 Cod civil, şi anume 
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capacitatea de a contracta, consimŃământul valabil, un obiect determinat, posibil şi licit şi o cauza 

valabilă. Am ilustrat specificul promisiunii unilaterale in ceea ce priveste aceste aspecte. 

Spre deosebire de situaŃia promitentului, beneficiarul promisiunii trebuie să întrunească la 

momentul încheierii promisiunii unilaterale, doar condiŃiile generale de capacitate. El va trebui să aibă 

capacitatea deplină de a cumpăra la momentul în care îşi va manifesta voinŃa de a cumpăra, dată la care 

se va perfecta contractul de vânzare-cumpărare propriu-zis. 

Evident că, atât promitentul, cât şi beneficiarul, trebuie să îşi dea consimŃământul la încheierea 

promisiunii unilaterale de vânzare, dificultatea constând în a distinge consimŃământul necesar la 

formarea promisiunii de acela privitor la vânzarea propriu-zisă. DistincŃia trebuie făcută în consideraŃia 

obiectului celor două acorduri. 

Astfel, în contractul de opŃiune, promitentul îşi dă consimŃământul de a consimŃi la vânzare şi de 

a menŃine acest consimŃământ la dispoziŃia beneficiarului pentru toată durata promisiunii (oferta de 

vânzare trebuind să fie precisă şi fermă şi să conŃină toate condiŃiile contractului final). Pentru ca 

încheierea promisiunii unilaterale să fie valabilă şi să producă efectele juridice care-i sunt caracteristice, 

este necesar ca acordul beneficiarului să fie în deplină concordanŃă cu elementele şi condiŃiile înscrise în 

oferta promitentului. Nu va exista promisiune unilaterală de vânzare dacă, de exemplu, beneficiarul 

subsecvent primirii ofertei de vânzare, şi-a subordonat acceptarea acesteia unei condiŃii suspensive sau a 

unei alte modalităŃi de plată a preŃului decât aceea prevăzută în oferta de vânzare. 

Am arătat că, în ceea ce priveşte forma promisiunii unilaterale de vânzare şi a pactului de 

opŃiune în vederea vânzării, există anumite elemente distinctive care trebuiesc evidenŃiate.  

Astfel, promisiunea unilaterală de vânzare este un contract consensual care se formează în mod 

valabil prin simplul consimŃământ al promitentului şi al beneficiarului, aplicându-i-se art. 1178 din Noul 

Cod civil. Nicio formalitate specială nu este deci în principiu, cerută pentru validitatea sa. Această 

concluzie reiese inclusiv din interpretarea dispoziŃiilor art. 1278 alin. 3 din Noul Cod civil, potrivit 

căruia, pactul de opŃiune trebuie să conŃină toate elementele contractului proiectat, astfel încât, acesta să 

se poată încheia prin simpla acceptare a beneficiarului opŃiunii.  

Totuşi, în privinŃa pactului de opŃiune, trebuie subliniat că, potrivit art. 1278 alin. 5 din Codul 

civil, atunci când acesta este încheiat în vederea pregătirii unui contract solemn, va împrumuta caracterul 

contractului pe care-l prefigurează, trebuind încheiat în forma prevăzută de lege pentru valabilitatea 

contractului final. 
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Raportând aceste dispoziŃii la cazul particular al pactului de opŃiune, înseamnă că, atunci când 

aceasta poartă asupra unui teren sau asupra unor construcŃii – locuinŃe sau unităŃi individuale, este 

obligatorie încheierea acestuia în forma autentică. 

 SancŃiunea nerespectării formei este menŃionată la art. 1242 alin. 1 din Noul Cod civil, care 

prevede: „Este lovit de nulitate absolută contractul încheiat în lipsa formei pe care, în chip neîndoielnic, 

legea o cere pentru încheierea sa valabila”. 

SecŃiunea a II-a, „Elementele proprii şi caracteristice promisiunii unilaterale de vânzare”a 

tratat amanunŃit obligaŃia promitentului, dreptul de opŃiune, termenul de opŃiune si indemnizaŃia de 

imobilizare. 

ObligaŃia promitentului este obligaŃia principală care se naşte în virtutea unei promisiuni 

unilaterală de vânzare, căci în jurul ei se ordonează întreaga economie a contractului şi este obligaŃia 

specifică care-i conferă calificarea juridică permiŃând delimitarea să clară de alte convenŃii 

asemănătoare.  

Cu privire la natura sa juridică au existat numeroase controverse şi s-au formulat mai multe teorii 

care au încercat să o înscrie într-una dintre categoriile obligaŃiilor de a face sau a da. teoriile care au 

susŃinut ca obligaŃia promitentului este o obligaŃie de a da, neagă existenŃa unui contract de opŃiune 

autonom, susŃinând ca obligaŃia promitentului este aceea a unui vânzător.  

Potrivit acestora, contractul de vânzare precedat de o promisiune este o operaŃie unică globală, 

constituită din două episoade care se completează unul pe celalalt, consimŃământul cumpărătorului fiind 

prezent în cea de-a doua parte. ObligaŃia promitentului ar fi în acest caz, o obligaŃie condiŃională sau 

eventuală de a transmite dreptul de proprietate, condiŃia sau eventualitatea consistând în angajamentul de 

a cumpăra manifestat de către beneficiar şi realizându-se atunci când acesta acceptă vânzarea. Mai 

recent s-a arătat tot în doctrina franceză că angajamentul promitentului nu are drept obiect o obligaŃie de 

a face, deoarece vânzarea se va forma fără ca vreo prestaŃie să fie aşteptată de la el, fiind inutil a se 

vedea aici o obligaŃie de a da, deoarece formarea vânzării nu va depinde de executarea acestei obligaŃii, 

în realitate, vânzarea formându-se în doi timpi, fiind perfectă în momentul promisiunii în raport cu 

promitentul, iar în momentul ridicării opŃiunii angajând şi beneficiarul. 

Apreciem că obligaŃia născută din promisiunea unilaterală de vânzare aşa cum este ea 

reglementată în prezent în Noul Cod civil este o obligaŃie de a face, respectiv de a menŃine oferta de 

vânzare în interiorul termenului de opŃiune, aceasta presupunând şi obligaŃia promitentului de a se abŃine 

de la orice act sau fapt care ar fi de natură a-l împiedica pe beneficiar să-şi exercite dreptul de opŃiune. 



25 
 

Cu toate că întreaga noastră doctrină este unanimă în a afirma că obligaŃia promitentului este o 

obligaŃie de a face, suntem de acord cu opinia exprimată în literatura noastră juridică mai recentă potrivit 

căreia această obligaŃie nu este o obligaŃie de a face în sensul tradiŃional al expresiei, ci are un caracter 

specific promisiunii unilaterale şi îşi are fundamentul în forŃa obligatorie a contractului, aşa cum este 

consacrată aceasta de art. 1270 din Codul civil. Promisiunea unilaterală generează norme juridice cu 

caracter particular, fiind un «act juridic normativ», iar promitentul trebuie să-şi menŃină oferta de 

vânzare în termenul de opŃiune, nu în virtutea unei obligaŃii de a face, consimŃământul la încheierea unui 

contract neputând fi calificat ca obiectul unei prestaŃii, ci în baza forŃei obligatorii a convenŃiei încheiate 

cu beneficiarul. 

ObligaŃia promitentului poate fi deci analizată dintr-o dublă perspectivă: o ofertă de vânzare 

fermă cu un preŃ şi un obiect determinat şi menŃinerea acestei oferte în cadrul unei perioade determinate 

de timp. 

Vânzarea este doar eventuală, aceasta fiind de esenŃa promisiunii unilaterale de vânzare şi deci, 

se lasă alegerea deciziei finale beneficiarului, iar în aceasta constă toată originalitatea şi avantajul acestei 

tehnici juridice. În cazul pactului de opŃiune, reglementat de Noul Cod civil, consimŃământul 

promitentului nu va mai trebui reînnoit în cazul ridicării opŃiunii pentru perfectarea contractului de 

vânzare.  

Cu privire la dreptul de opŃiune, corelativ obligaŃiei promitentului, în patrimoniul beneficiarului 

se naşte dreptul de opŃiune, în virtutea căruia, aşa cum reiese şi din denumirea sa marginală, acesta îşi 

poate manifesta opŃiunea de a accepta sau nu să cumpere bunul promis de către debitorul său. 

Acest drept este diferit de o simplă facultate. El are o existenŃă limitată, este prescriptibil şi îşi 

are sursa în convenŃie. Având în vedere că promisiunea unilaterală nu are ca efect transmiterea dreptului 

de proprietate către beneficiar şi nu dă naştere unei obligaŃii de a da, înseamnă că dreptul pe care îl 

generează în patrimoniul beneficiarului, este un drept personal, de creanŃă. 

Doctrina a calificat dreptul de opŃiune ca fiind un drept potestativ. Obiectul dreptului de opŃiune 

consistă în puterea asupra unei situaŃii juridice specifice, total independentă de cea care va exista din 

momentul formării contractului de vânzare. În termenul acordat, eventualul dobânditor are dreptul de a 

aştepta până în ultimul moment pentru a-şi face cunoscută decizia. Această situaŃie ia sfârşit la data 

stipulată în contract sau la ridicarea opŃiunii, dacă aceasta a intervenit anterior acestei date. În această 

perioadă, deşi promitentul rămâne proprietar, el nu poate pretinde decât indemnitatea de imobilizare. 

Beneficiarul are în stăpânire totală situaŃia creată. Această noŃiune de ”putere” implică dreptul de 
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opŃiune, care este mai mult decât un drept de creanŃă, fără a deveni totuşi un veritabil drept real.  

Dreptul de opŃiune este un drept autonom presupunand alegerea beneficiarului între două 

posibilităŃi: să transforme o situaŃie juridică provizorie într-o situaŃie juridică definitivă în timpul unui 

termen stipulat în contract (stipularea termenului nu este esenŃială) sau să refuze cumpărarea, făcând ca 

raporturile contractuale stabilite prin promisiune să se stingă. Dreptul de opŃiune este total distinct de 

dreptul care se va naşte în clipa în care contractul de vânzare se va încheia. Este diferit faŃă de dreptul ce 

se va naşte dintr-un contract definitiv, pentru că este un drept care vizează şi este menit să poată conduce 

la încheierea contractului definitiv. Caracterul în acelaşi timp şi real şi definitiv al contractului de 

vânzare nu are niciun ecou în situaŃia juridică actuală, personală şi mobiliară creată de pactul de opŃiune. 

Nu în ultimul rând, autonomia dreptului de opŃiune este de necontestat dacă avem în vedere ca 

acesta poate fi cesionat, reprezentând un bun, o valoare mobiliară care prin natura sa este destinată 

circulaŃiei. 

Promisiunea asumată de către promitent dă naştere în profitul beneficiarului la un drept care 

devine actual, pur şi simplu: dreptul la menŃinerea ofertei. Obiectul acestui drept actual este achiziŃia 

unor drepturi viitoare prin încheierea contractului definitiv. Exercitarea acestui drept actual va duce la 

încheierea contractului definitiv şi se poate afirma că obiectul pactului de opŃiune este chiar posibilitatea 

de a forma contractul de vânzare.  

Am aratat ca, prin dispozitiile art. 1668 din Noul Cod civil, în cazul pactului de opŃiune în 

vederea vânzării, se instituie o limitare legală expresă a dreptului de proprietate prin restricŃionarea 

exercitării dreptului de dispoziŃie al promitentului asupra bunului promis pe o durată determinată de 

timp.  

Întrucât obligaŃia asumată de promitent implică din partea acestuia menŃinerea bunului la 

dispoziŃia beneficiarului un anumit interval de timp, părŃile pot conveni plata unei sume de bani de către 

beneficiar în favoarea promitentului. Această sumă de bani poartă denumirea de indemnizaŃie de 

imobilizare şi este stipulată în favoarea promitentului, constituind “preŃul exclusivităŃii” consimŃite în 

favoarea beneficiarului. Cauza indemnizaŃiei de imobilizare constă în avantajul procurat beneficiarului 

prin imobilizarea bunului în profitul său, stipularea acesteia în cuprinsul promisiunii având rolul de a 

garanta exercitarea dreptului de opŃiune.  

Cu privire la publicitatea imobiliară, resimŃindu-se acut nevoia asigurării unei protecŃii eficace 

atât a pactului de opŃiune, cât si a promisiunii unilaterale de vânzare, răspunzând propunerilor de lege 

ferenda făcute constant de doctrină, legiuitorul a consacrat prin dispoziŃiile Noului Cod civil caracterul 
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obligatoriu al publicării acestor convenŃii în evidenŃele cadastrale, având în vedere şi efectul de 

indisponibilizare temporară a bunului imobil căruia ele îi dau naştere, menŃionând la art. 902 alin. 2 pct. 

12 ca sunt supuse notării în cartea funciară antecontractul si pactul de opŃiune. 

Capitolul al IV-lea intitulat “Efectele promisiunii unilaterale de vânzare” este structurat în 

patru secŃiuni. Prima secŃiune se ocupă cu efectele promisiunii înainte de ridicarea opŃiunii de către 

beneficiarul acesteia, arătând în esenŃă că, obligaŃia principală care se naşte în sarcina promitentului 

este o obligaŃie de a face, adică, de a menŃine oferta sa de vânzare pe tot parcursul termenului de 

opŃiune, în timp ce beneficiarul devine creditorul dreptului de opŃiune asupra încheierii contractului 

promis. În cazul în care, în cursul termenului de opŃiune, promitentul îl anunŃă pe beneficiar că înŃelege 

să-şi retragă oferta de vânzare şi deci şi consimŃământul la vânzarea definitivă, această manifestare de 

voinŃa va fi ineficace, fără vreo consecinŃă juridică. 

Din trimiterea făcută de alin. 3 al art. 1669 la alin. 1, rezultă că atunci când promitentul care a 

încheiat o promisiune unilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie contractul promis, cealaltă 

parte, respectiv beneficiarul, poate cere pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină loc de contract, dacă toate 

celelalte condiŃii de validitate sunt îndeplinite. 

Potrivit art. 1278 din noul Cod civil care se referă la pactele de opŃiune în general, declaraŃia de 

voinŃă a promitentului «se consideră o ofertă irevocabilă şi produce efectele prevăzute de art. 1191», iar 

în conformitate cu dispoziŃiile art. 1191 alin. 2 din Codul civil, «DeclaraŃia de revocare a unei oferte 

irevocabile nu produce niciun efect». 

In cazul înstrainarii bunului de catre promitent, de principiu, terŃul dobânditor păstrează 

proprietatea bunului, fiind la adăpost de orice acŃiune din partea beneficiarului, cu excepŃia cazului în 

care a fost de rea-credinŃă la încheierea contractului cu promitentul, având cunoştinŃă de promisiunea 

unilaterală de vânzare cu privire la bun, încălcând interdicŃia de înstrăinare, precum şi dacă a dobândit 

bunul cu titlu gratuit. Am arătat că, atunci când se pune problema anulării vânzării încheiate de 

promitent cu terŃul de rea-credinŃă, adesea se confundă regimul acŃiunii în anulare cu cel al acŃiunii în 

inopozabilitatea vânzării faŃă de beneficiar, diferenŃiind regimul juridic al celor două acŃiuni si 

învederând consecinŃele, avantajele şi dezavantajele pe care le prezintă. 

SecŃiunea a II-a, tratează efectele promisiunii unilaterale de vânzare subsecvent ridicării 

opŃiunii de către beneficiar. După ridicarea opŃiunii, respectiv după ce beneficiarul declară că doreşte să 

cumpere bunul pe care promitentul s-a angajat să i-l vândă, promisiunea unilaterală de vânzare îşi 

produce efectele sale depline. Ridicarea opŃiunii antrenează în mod automat transferul dreptului de 
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proprietate în cazul pactului de opŃiune privind contractul de vânzare reglementat de Noul Cod civil, iar 

voinŃa beneficiarului de a cumpăra se întâlneşte cu voinŃa iretractabilă a promitentului de a vinde, 

formând contractul de vânzare perfect, în situaŃia promisiunii unilaterale de vânzare, însă producerea 

acestei consecinŃe presupune coexistenŃa anumitor condiŃii de fond şi de formă. 

Se poate întâmpla ca, după ridicarea valabilă a opŃiunii de către beneficiar, promitentul fie să 

declare că nu mai este de acord cu vânzarea, fie să vândă bunul promis unei alte persoane. 

În situaŃia promisiunii unilaterale de vânzare, beneficiarul are, potrivit art. 1669 alin. 1 şi 3 din 

Noul Cod civil, posibilitatea solicitării în instanŃă a pronunŃării unei hotărâri care să Ńină loc de contract, 

dacă toate celelalte condiŃii de validitate sunt îndeplinite. El poate cere şi rezoluŃiunea promisiunii, cu 

daune-interese.  

În cazul pactului de opŃiune privind contractul de vânzare prevăzut de Noul Cod civil, în prima 

situaŃie indicată la alineatul 1 de mai sus, este evident că, vânzarea fiind formată prin ridicarea opŃiunii, 

orice revocare din partea promitentului este lipsită de eficacitate. Având în vedere ca promitentul s-a 

obligat la menŃinerea consimŃământului său la vânzare pe toată durata termenului convenit, fără 

posibilitatea retractării unilaterale a acestuia şi ca urmare, prin ridicarea opŃiunii vânzarea se perfectează 

nemaifiind necesară o nouă manifestare de voinŃă din partea promitentului, apreciem ca în acest caz 

vorbim despre executarea silită a vânzării şi nu despre formarea acesteia. 

În cazul pactului de opŃiune privind contractul de vânzare reglementat de Noul Cod civil, dacă 

promitentul înstrăinează bunul după ridicarea opŃiunii de către beneficiar, acesta din urmă are în 

principiu următoarele variante: în calitatea sa de deplin proprietar are la îndemână acŃiunea în 

revendicare împotriva terŃului, posibilitatea de a solicita rezoluŃiunea vânzării şi obŃinerea de daune-

interese sau să solicite instanŃei anularea înstrăinării făcute în dauna sa şi executarea silită în natura a 

contractului de vânzare. De asemenea, el poate intenta acŃiune în inopozabilitatea faŃă de beneficiar a 

vânzării cu terŃul, unde trebuie să dovedească, similar acŃiunii revocatorii, complicitatea terŃului la 

frauda promitentului. 

Caducitatea şi cesiunea promisiunii unilaterale de vânzare au reprezentat cuprinsul ultimelor 

doua secŃiuni ale Capitolului al IV-lea. 

În cuprinsul Capitolului V, am făcut scurte referiri la promisiunea unilaterală de a cumpăra, 

arătând că aceasta presupune asumarea de către promitent a obligaŃiei de a cumpăra un anumit bun de la 

o altă persoană, beneficiarul, dacă acesta se va decide să-l vândă. În această situaŃie, cel care se obligă, 
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cel care este angajat, este cumpărătorul. Dacă se va răzgândi, el va putea fi constrâns să-şi îndeplinească 

promisiunea de a cumpăra sau, va putea fi obligat la plata de daune interese. 

Al III-lea Titlu al tezei, “Promisiunea sinalagmatică de vânzare-cumpărare” este format din  

trei ample Capitole. 

 Primul Capitol, a tratat apariŃia instituŃiei, evoluŃia legislativă şi utilitatea sa actuală, 

terminologia şi natura sa juridică. Pornind de la configuraŃia contractului de vânzare în dreptul roman 

avand în vedere că, la origine, proprietatea se putea dobândi numai prin tradiŃiunea bunului sau prin 

luarea acestuia în posesie şi atenuarea treptată a caracterului său real în detrimentul principiului 

consensualismului, am evidenŃiat şi evoluŃia legislativă a promisiunii bilaterale de vânzare în dreptul 

nostru.  

Am aratat că, în prezent, odată cu intrarea în vigoare a Noului Cod civil, promisiunile bilaterale 

de vânzare şi-au găsit în sfârşit consacrarea legislativă, fiindu-le trasat şi regimul juridic în cuprinsul art. 

1669 alin. 1 şi 2 potrivit cărora, “(1) Când una dintre părŃile care au încheiat o promisiune bilaterală de 

vânzare refuză nejustificat să încheie contractul promis, cealaltă parte poate cere pronunŃarea unei 

hotărâri care să Ńină loc de contract, dacă toate celelalte condiŃii de validitate sunt îndeplinite. (2) 

Dreptul la acŃiune se prescrie în termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia încheiat.” 

În a treia secŃiune a acestui Capitol, “NoŃiunea, natura şi caracterele juridice ale 

antecontractului de vânzare-cumpărare”, am arătat că, atât promisiunea unilaterală de vânzare, cât şi 

cea bilaterală, sunt denumite antecontracte în concepŃia medie pe care am indicat-o la începutul 

prezentei lucrări. 

În limbajul juridic curent însă, termenul de antecontract de vânzare-cumpărare este utilizat în 

mod obişnuit pentru a desemna promisiunea bilaterală de vânzare cumpărare. Antecontractul de 

vânzare-cumpărare este contractul prin care părŃile contractante se obligă să încheie în viitor un contract 

de vânzare ale cărui elemente esenŃiale (preŃul şi bunul vândut) sunt deja convenite. Temporal şi 

structural, fiind situat cel mai aproape de convenŃia finală, reprezentând prin aceasta şi un caz de 

formare progresivă a obiectului acesteia, s-a apreciat că antecontractul este actul preparatoriu cel mai 

“dens”, comportând toate elementele esenŃiale ale vânzării finale şi obligaŃia părŃilor de a nu le mai 

repune în discuŃie în viitor. 

În acord cu dispoziŃiile art. 1295 din Codul civil de la 1864 care consacra principiul 

consensualismului în materia contractului de vânzare, “Vinderea este perfectă între părŃi şi proprietatea 
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este de drept strămutată la cumpărător, în privinŃa vânzătorului, îndată ce părŃile s-au învoit asupra 

lucrului şi asupra preŃului, deşi lucrul încă nu se va fi predat şi preŃul nu se va fi numărat.”  

Noul Cod civil defineşte contractul de vânzare în art. 1650 ca fiind “contractul prin care 

vânzătorul transmite sau, după caz, se obligă să transmită cumpărătorului proprietatea unui bun în 

schimbul unui preŃ pe care cumpărătorul se obligă să îl plătească.”  

Din interpretarea celor două texte legale, reiese ca atunci când părŃile şi-au luat angajamentul de 

a vinde, respectiv de a cumpăra, convenind preŃul şi determinând bunul ce urmează a fi vândut, ne aflăm 

în prezenŃa formării contractului definitiv de vânzare şi nu a unei promisiuni bilaterale de vânzare, 

excepŃie făcând situaŃiile în care contractul final de vânzare este un contract solemn, pentru a cărui 

încheiere valabilă nu este suficient consimŃământul părŃilor asupra elementelor esenŃiale ale vânzării, ci 

şi respectarea formei autentice a actului. 

Aceasta înseamnă că uneori, în practică, poate fi greu de diferenŃiat o promisiune bilaterală de 

vânzare de contractul definitiv, atunci când acesta din urmă este un contract consensual. Astfel, 

consimŃământul reciproc la încheierea contractului final şi convenirea tuturor elementelor esenŃiale ale 

vânzării sunt suficiente pentru geneza valabilă a acesteia, iar dacă părŃile doresc să-şi rezerve libertatea 

de a încheia în viitor contractul preconizat, trebuie să-şi exprime expres şi explicit intenŃia de a evita la 

acel moment încheierea contractului final şi de a identifica cu claritate care este elementul de producerea 

căruia înŃeleg să condiŃioneze naşterea contractului final, ori eventual să indice motivul pentru care au 

înŃeles să amâne încheierea contractului definitiv de vânzare-cumpărare. 

Am arătat că, instituŃia analizată este un contract consensual, sinalagmatic, autonom 

(delimitându-l de alte convenŃii asemanatoare), în actuala reglementare, numit, comutativ, cu titlu oneros 

şi cu executare uno ictu. 

Al doilea Capitol, tratează “CodiŃiile de validitate şi continutul promisiunii bilaterale de 

vânzare”. CondiŃiile de fond sunt comune cu cele ale oricărei convenŃii consensuale, însă am subliniat 

anumite aspecte care Ńin de capacitatea părŃilor, de consimŃământul acestora şi de obiectul derivat al 

promisiunii, respectiv, bunul. În analiza conŃinutului promisiunii bilaterale, am arătat care sunt 

elementele obligatorii ale acesteia şi conŃinutul său neobligatoriu, clauzele accesorii şi cele anticipatorii. 

Orice promisiune bilaterală de vânzare pentru a fi valabilă trebuie să conŃină acordul părŃilor cu 

privire la toate elementele esenŃiale ale vânzării definitive, respectiv cu privire la bunul ce urmează a fi 

vândut şi preŃul care va fi plătit. De altfel, art. 1279 din Noul Cod civil referindu-se la promisiunile de a 
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contracta în general, arată în mod expres că, “Promisiunea de a contracta trebuie să conŃină toate acele 

clauze ale contractului promis, în lipsa cărora părŃile nu ar putea executa promisiunea.” 

Promisiunea bilaterală de vânzare, fiind o specie a promisiunilor de a contracta, trebuie să 

respecte condiŃiile de validitate generale ale acestora şi pe cele specifice sieşi. 

Prefigurând vânzarea, promisiunea bilaterală trebuie să conŃină acordul de voinŃă al părŃilor 

asupra lucrului promis a fi vândut şi asupra preŃului, precum şi asupra obligaŃiei de a face toate 

demersurile necesare încheierii vânzării şi de a se a reitera consimŃământul în forma cerută de lege sau 

convenită de părŃi prin voinŃa lor. 

Cu privire la bunul obiect derivat al promisiunii, am arătat că pe lângă cazurile legale de 

inalienabilitate sau de limitare a liberei circulaŃii a bunurilor, în lumina Noului Cod civil, este posibilă şi 

situaŃia unei inalienabilităŃi convenŃionale a bunului. 

În cadrul clauzelor accesorii ale promisiunii bilaterale de vânzare, am tratat pe larg problemele 

legate de clauza de inalienabilitate, clauza de dezicere, clauza rezolutorie, clauza penală şi arvuna.  

În continuare, am vorbit despre clauzele anticipatorii privind plata preŃului, transmiterea 

anticipată a stăpânirii de fapt şi a folosinŃei bunului promis precum şi clauza de a permite promitentului 

cumpărător să construiască pe terenul care face obiectul promisiunii bilaterale de vânzare. 

Cu privire la forma promisiunii bilaterale de vânzare, am arătat că, chiar dacă aceasta are ca 

obiect terenuri sau construcŃii (locuinŃele şi unităŃile individuale) pentru înstrăinarea cărora, legiuitorul a 

stabilit în mod expres că forma autentică este necesară ad validitatem, controversa doctrinară privind 

forma pe care trebuie să o îmbrace acest antecontract, a fost tranşată de Noul Cod civil, în sensul că, 

pentru încheierea valabilă a acestei convenŃii nu este necesară forma solemnă cerută pentru validitatea 

contractului final.  

Având la bază argumentul infailibil că forma solemnă este o veritabilă excepŃie de la principiul 

consensualismului actelor juridice, este evident că nu se poate impune obligativitatea încheierii în formă 

autentică a promisiunii bilaterale de vânzare în lipsa unei prevederi legale exprese în acest sens. 

Trebuie avute în vedere şi prevederile art. 1242 alin. 1 din Noul Cod civil care, reglementând 

forma contractului, dispun că “Este lovit de nulitate absolută contractul încheiat în lipsa formei pe care, 

în chip neîndoielnic, legea o cere pentru încheierea sa valabilă”. În cazul promisiunii bilaterale de 

vânzare, nici art. 1669 din Noul Cod civil, care reglementează această instituŃie juridică, nici art. 1279, 

care reglementează cu titlu general promisiunea de a contracta, nu prevăd în mod neîndoielnic că forma 

cerută pentru încheierea acestor convenŃii să fie cea autentică, astfel încât sancŃiunea nulităŃii menŃionată 
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mai sus este inoperantă, promisiunea bilaterală de vânzare fiind, per a contrario, valabilă prin simplul 

acord de voinŃă al părŃilor. 

Ne-am ocupat şi de situaŃia în care, părŃile unei promisiuni bilaterale de vânzare, convin că 

încheierea în forma autentică a contractului definitiv de vânzare să fie o condiŃie de validitate a acestuia, 

deşi bunul impus nu face parte din categoria acelora care se pot înstrăina valabil numai printr-un act 

autentic. 

În acest caz, voinŃa de „esenŃializare” a formei autentice trebuie să fie exprimată în mod expres 

de părŃi, în caz contrar, prezumându-se că forma autentică este prevăzută doar ad probationem, atâta 

timp cât legea nu o impune ad validitatem, iar în virtutea principiului consensualismului, se va considera 

că părŃile au încheiat chiar vânzarea finală, o dată ce au căzut de acord asupra lucrului şi asupra preŃului. 

Al treilea Capitol al acestui titlu se ocupa cu “Efectele promisiunii bilaterale de vânzare”, fiind 

alcatuit din şase secŃiuni. SecŃiunea I tratează “ObligaŃiile părŃilor promisiunii bilaterale de vânzare”, 

arătând că promitentului-vânzător îi revin în mod principal, obligaŃia de a consimŃi la autentificarea 

vânzării, obligaŃia de a nu înstrăina sau greva bunul promis în folosul unei alte persoane şi obligaŃia de a 

nu încheia cu terŃii acte juridice susceptibile de a restrânge sau înlătură drepturile promitentului-

cumpărător, in timp ce, promitentul cumpărător are obligaŃia principală de a se prezenta la notarul public 

în vederea autentificării vânzării prefigurate în cuprinsul antecontractului. 

În SecŃiunea a II-a am analizat “Transmisiunea, cesiunea şi încetarea drepturilor şi 

obligaŃiilor născute din promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare”, arătând că, anterior intrării în 

vigoare a Noului Cod civil, în dreptul nostru nu era recunoscută decât cesiunea de creanŃă, posibilitatea 

cesiunii de datorie nefiind agreată de practica judiciară, lipsindu-i temeiul juridic, şi împrejurarea că, în 

prezent, este consacrată legislativ cesiunea de contract, în art. 1315 prevazandu-se că, “O parte poate 

să-şi substituie un terŃ în raporturile născute dintr-un contract, numai dacă prestaŃiile nu au fost încă 

integral executate, iar cealaltă parte consimte la aceasta.”  

SecŃiunea a III-a se referă la “Executarea promisiunii bilaterale de vânzare-cumpărare şi la 

efectele neexecutării obligaŃiilor de către părŃi”. Am tratat fundamentarea în decursul timpului a 

admisibilităŃii pronunŃării unei hotărâri judecătoreşti care să Ńină loc de contract autentic de vânzare-

cumpărare, aratand ca in prezent, Codul civil dispune expres în art. 1669 alin. 1 următoarele: “Când una 

dintre părŃile care au încheiat o promisiune bilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie 

contractul promis, cealaltă parte poate cere pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină loc de contract, 

dacă toate celelalte condiŃii de validitate sunt îndeplinite.”  
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Pentru admisibilitatea acŃiunii în executarea silită a antecontractului trebuie îndeplinite 

următoarele condiŃii: încheierea valabilă a unei promisiuni bilaterale de vânzare, dovedirea refuzului 

nejustificat al unuia dintre promitenŃi de a încheia contractul de vânzare, dovada dreptului de proprietate 

asupra bunului promis, executarea obligaŃiilor proprii ale părŃii care promovează acŃiunea şi îndeplinirea 

cerinŃelor esenŃiale ale vânzării.  

AcŃiunea în executarea silită a promisiunii bilaterale de vânzare este o acŃiune personală, 

derivând din obligaŃiile de a face cu caracter patrimonial izvorâte din convenŃie, putând fi intentată şi 

împotriva succesorilor promitentului decedat în caz de refuz al acestora de a mai consimŃi la vânzarea 

promisă de antecesorul lor. Este în mod evident o acŃiune prescriptibilă extinctiv, iar pentru a sancŃiona 

dezinteresul părŃii în favoarea căreia a fost instituită, având în vedere şi caracterul său special, legiuitorul 

a prevăzut că aceasta trebuie introdusă într-un termen special de prescripŃie de 6 luni, care curge de la 

data fixată de părŃi pentru încheierea de bună-voie a contractului proiectat prin promisiune.  

Am tratat comparativ, actiunea în executarea silită a promisiunii bilaterale de vânzare şi acŃiunea 

în prestaŃie tabulară, arătând că, în sistemul de cărŃi funciare, cei care urmăreau obŃinerea unei hotărâri 

judecătoreşti prin promovarea acŃiunii în executarea silită a unui antecontract de vânzare-cumpărare, 

pentru a deveni proprietari ai imobilului în litigiu, mai aveau nevoie de aceasta declaraŃie a 

promitentului-înstrăinător, prin care consimŃea la întabulare, lucru greu de crezut atât timp cât nu-şi 

executase de bună voie obligaŃia asumată prin antecontract, aceea de a încheia vânzarea-cumpărarea în 

formă autentică. 

În practica judiciară s-au făcut confuzii între acŃiunea în prestaŃie tabulară şi acŃiunea prin care se 

solicita pronunŃarea unei hotărâri judecătoreşti care să Ńină loc de act autentic de vânzare-cumpărare.  

AcŃiunea în prestaŃie tabulară se introducea de dobânditorul unui drept real, care nu deŃinea actul 

juridic cuprinzând consimŃământul la întabulare al transmiŃătorului. În acest caz, fundamentul acŃiunii 

rezidă în neexecutarea obligaŃiilor subsecvente vânzării, de a preda toate actele necesare intabulării 

(acordul la întabulare) care îi revin potrivit legii, fostului proprietar al bunului. Hotărârea instanŃei 

suplineşte consimŃământul la întabulare al celui care şi-a transmis în mod valabil dreptul real către 

dobânditor. 

Dreptul la acŃiunea în prestaŃie tabulară nu se poate naşte dintr-o promisiune sinalagmatică de 

vânzare deoarece dintr-un astfel de act nu se poate naşte decât dreptul de a cere instanŃei să pronunŃe o 

hotărâre judecătorească care să Ńină locul actului de înstrăinare, deci a actului translativ de proprietate, 
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pe când, în situaŃia acŃiunii în prestaŃie tabulară, actul translativ de proprietate trebuie să existe la data 

introducerii ei. 

AcŃiunea în executarea silită a antecontractului se fundamentează pe refuzul promitentului de a 

încheia însuşi contractul de vânzare-cumpărare promis în forma cerută de lege. În cazul acŃiunii în 

prestaŃie tabulară, acest contract există şi a fost valabil încheiat, tot ceea ce mai împiedică întabularea 

dreptului de proprietate al dobânditorului este lipsa acordului la întabulare a vânzătorului. 

AcŃiunea în executarea silită a antecontractului de vânzare-cumpărare a fost utilizată atât în 

sistemul registrelor de transcripŃiuni şi inscripŃiuni, cât şi în sistemul cărŃilor funciare reglementat de 

Decretul-Lege nr. 115/1938, deosebirea constând în aceea că beneficiarul hotărârii judecătoreşti 

irevocabile prin care i s-a admis acŃiunea în executarea silită a antecontractului îşi putea transcrie 

hotărârea în registrul de transcripŃiuni şi inscripŃiuni, pe când beneficiarul unei hotărâri identice, dar care 

se referă la un imobil aflat sub incidenta Decretului-Lege nr. 115/1938, nu se poate întabula în cartea 

funciară dacă hotărârea nu conŃine dispoziŃia de întabulare.  

Prin urmare, în acest din urma caz, pe lângă petitul principal referitor la executarea silită a 

antecontractului, mai trebuia formulat şi un petit accesoriu prin care să se solicite instanŃei să dispună 

întabularea dreptului de proprietate în cartea funciară.  

Acest petit accesoriu forma obiectul acŃiunii în prestaŃie tabulară. BineînŃeles, nimic nu 

împiedică reclamantul, ca, în cazul în care deŃinea un contract autentic de vânzare-cumpărare sau un 

înscris sub semnătură privată valabil pentru înstrăinarea făcută care nu conŃineau clauza întabulării, sau 

o hotărâre irevocabila prin care s-a admis acŃiunea în executarea silită a antecontractului, dar prin care 

nu s-a dispus întabularea, să promoveze acŃiunea în prestaŃie tabulară pe cale separată, principală. 

Am arătat că în lumina Noului Cod civil, revenindu-se la principiile şi regulile de carte funciară 

consacrate prin Decretul - Lege nr. 115/1938, confuziile dintre acŃiunea în prestaŃie tabulară şi acŃiunea 

în executarea silită în natura a promisiunii bilaterale de vânzare ar putea persista. Considerăm însă că, 

datorită reglementării actuale exprese şi a acŃiunii având ca obiect pronunŃarea unei hotărâri care să Ńină 

loc de act autentic de vânzare-cumpărare, aceste confuzii vor fi extrem de rare, quasi-inexistente. De 

menŃionat că acŃiunea în prestaŃie tabulară în lumina Codului civil este prescriptibilă în termenul general 

de 3 ani, ceea ce înseamnă că dacă titularul acesteia nu o va exercita în acest termen, el nu se va mai 

putea întabula niciodată. 

În situaŃia în care, promitentul-vânzător a înstrăinat bunul pentru a se putea totuşi obŃine 

executarea în natura a obligaŃiilor asumate de către acesta, va fi necesară fie desfiinŃarea, fie declararea 
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inopozabilităŃii înstrăinării făcute de către cocontractantul sau cu terŃul, în caz contrar, putându-se obŃine 

numai daune-interese.  

Primele două posibilităŃi vor avea şanse de reuşită, după cum terŃul a fost de bună sau de rea-

credinŃă la data încheierii contractului cu promitentul-vânzător. 

În această materie, s-a decis şi acceptat în unanimitate de către doctrină şi jurisprudenŃă că 

distincŃia între buna şi reaua-credinŃă a terŃului se face în funcŃie de faptul dacă acesta a cunoscut sau nu 

a cunoscut despre existenŃa promisiunii bilaterale de vânzare la momentul contractării. 

SecŃiunea a IV-a este alocată rezoluŃiunii promisiunii bilaterale de vânzare, iar cea de-a V-a, 

incidenŃei impreviziunii în materia antecontractului. Cum domeniul de aplicare a teoriei 

impreviziunii priveşte numai contractele având ca obiect obligaŃii exprimate într-o unitate monetară, 

fiind strâns legată de faza executării convenŃiei, este evidentă posibilitatea incidenŃei sale în materia 

promisiunilor bilaterale de vânzare. 

Rolul impreviziunii contractuale constă în reinstaurarea interesului faŃă de executarea 

contractului în noile circumstanŃe, prin adaptarea sa, iar în situaŃia în care scopul pentru care s-a 

contractat nu mai poate fi atins, să se desfiinŃeze contractul, cu distribuirea echitabilă a riscurilor între 

cocontractanŃi. În materia promisiunii sinalagmatice de vânzare este posibil ca, până la perfectarea 

vânzării finale, preŃul convenit a fi plătit de promitentul-cumpărător să nu mai corespundă, datorită 

inflaŃiei, valorii imobilului ce formează obiectul antecontractului, iar această diferenŃă să facă excesiv de 

oneroasă executarea promisiunii de către promitentul-vânzător. 

 Se poate imagina şi cazul invers, de actualitate in prezent, în care, datorită unei instabilităŃi 

neprevizibile a pieŃei imobiliare şi reducerii drastice a valorii imobilelor, s-ar putea ajunge ca 

promitentul-cumpărător să fie pus în situaŃia unei executări excesiv de oneroase pentru el, dezechilibrul 

contractual fiind afectat în aşa măsură încât să fie necesară restabilirea acestuia prin renegociere ori prin 

mecanismul impreviziunii. 

Noua formă a articolului 1271, modificată prin Legea de punere în aplicare, s-a dorit a fi o 

îmbunătăŃire a articolului 1271 din forma iniŃială a Noului Cod Civil. 

 Se observă condiŃiile în care textul de lege permite intervenŃia judecătorului, premisele 

intervenŃiei acestuia fiind în număr de trei. 

 Prima condiŃie este aceea ca executarea să fi devenit excesiv de oneroasă, ceea ce ar face-o vădit 

injustă pentru una dintre părŃile contractante. Această condiŃie este deosebit de importantă deoarece, în 

situaŃia în care executarea ar fi devenit doar mai oneroasă, sunt aplicabile prevederile alin. 1 ale 
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articolului de mai sus, care constituie regula. Este o chestiune de evaluare, de expertiză, însă dacă se 

constată doar onerozitatea sporită a executării nu şi excesivitatea onerozităŃii, acŃiunea trebuie respinsă 

de instanŃă. 

A doua condiŃie este ca onerozitatea excesivă să se fi datorat unei schimbări excepŃionale a 

împrejurărilor avute în vedere de părŃi la momentul contractării, însă respectiva schimbare să fi 

intervenit după încheierea contractului, aşa cum impune, în mod expres lit. a) a alin. 3. 

A treia condiŃie este aceea de a nu se constata că debitorul şi-a asumat cumva riscul respectivelor 

schimbări excepŃionale a împrejurărilor avute în vedere la contractare şi a consecinŃelor acestora. Litera 

c) a alin. 3 vizează lipsa asumării exprese a acestui risc de către debitor, deoarece, într-o atare situaŃie, 

înseamnă că el a fost prevăzut la momentul contractării, dar şi imposibilitatea de a se considera în mod 

rezonabil că debitorul şi-ar fi asumat acest risc. 

Chiar dacă impreviziunea a fost consacrată legislativ, soluŃia intervenŃiei judecătorului în 

contractul părŃilor trebuie să rămână o excepŃie, pentru a nu se ajunge la uzitarea abuzivă a acestei figuri 

juridice. 

 În cea de-a VI-a secŃiune, ne-am ocupat de anumite situaŃii specifice în materia promisiunii 

bilaterale şi anume de situaŃia încheierii acesteia doar de unul dintre soŃi atunci cand priveste un bun 

comun, de efectele juridice ale antecontractelor de vânzare-cumpărare a imobilelor încheiate înainte şi 

sub imperiul Legii nr. 58/1974 şi al Legii nr. 59/1974, de aplicabilitatea instituŃiei antecontractului în 

lumina legislaŃiei specifice programului guvernamental “Prima casă” si de posibilitatea învestirii cu 

formulă executorie a unei promisiuni bilaterale de vânzare încheiată în forma autentică şi executarea 

silită indirectă a clauzei penale sau a clauzei de arvună inserata în cuprinsul acesteia 

Concluzionând, am arătat că promisiunile de vânzare nu mai reprezintă astăzi doar nişte 

procedee ocazionale, comode şi folosite doar de anumite categorii de proprietari care doresc să faciliteze 

vânzarea bunurilor lor, ci sunt adevărate tehnici, nişte instrumente de care dispun toate categoriile de 

persoane, de la profesionişti la simplii particulari, prin care aceştia urmăresc să-şi satisfacă dorinŃele şi 

nevoile, favorizând circulaŃia bunurilor şi activitatea economică. 

În prezent, părŃile care urmăresc încheierea unui contract de vânzare-cumpărare privind un bun 

de o importanŃă deosebită, apelează la numeroase acorduri sau contracte provizorii (negocieri, acorduri-

cadru, scrisori de informare, protocoale de acord), care se multiplică şi se diversifică în dreptul nostru 

contemporan.  
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