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Antecontractul de vanzare-cumparare — Rezumat

In doctrina au fost intalnite trei conceptii diferite despre antecontract, determinate de apropierea
mai mare sau mai mica de contractul de vanzare-cumparare definitiv pe care il pregateste.

Conceptia cea mai restransa are in vedere, atunci cand vorbeste de antecontract, contractul
prealabil prin care ambele parti sunt angajate, negocierile fiind deci duse pana la capat iar elementele
esentiale ale contractului viitor sunt definite in cuprinsul sau. in aceasta opinie, acordurile de principiu,
pactele de tratative si scrisorile de intentie, contractele preliminare, cele partiale ce stabilesc aspect ale
negocierii ori pactele de preferintd nu ar fi antecontracte pentru ca elementele esentiale ale vanzarii ce ar
urma sa se realizeze nu sunt determinate in totalitate. Doar promisiunile sinalagmatice de vanzare ar fi
antecontracte, sustinandu-se ca doar caracterul sinalagmatic ar caracteriza antecontractul.

Conceptia medie despre antecontract vede 1n acesta o conventie mai apropiata de vanzare, lipsind
insa unul dintre elementele esentiale ale acesteia. Sunt excluse astfel din aceasta categorie conventiile
legate de negocieri, Insa sunt incluse promisiunile sinalagmatice de vanzare, promisiunile unilaterale de
vanzare $i de cumparare, pactele de optiune si pactele de preferinta.

A treia conceptie, mai largd, include in categoria antecontractelor orice contract care pregateste
si prefigureazd un contract viitor, conventie obligatorie dar provizorie. Se considerd cd vanzarea s-ar
incheia in etape succesive, asa numita punctatie din dreptul german, iar fiecare dintre respectivele etape
(puncte), in care s-ar realiza vreun acord cu privire la contractul final, formeaza un antecontract.

In teza de fata, am imbratisat conceptia medie, apreciind ca in categoria antecontractelor sunt
incluse pactele de preferintd, promisiunile unilaterale de vanzare si de cumpdrare, precum si
promisiunile bilaterale de vanzare. De altfel, aceastd conceptie pare a fi insusitd si de Noul Cod civil
care, reglementand promisiunea de a contracta la art. 1279 alin. 4, prevede urmatoarele: “Conventia prin
care partile se obliga sa negocieze in vederea incheierii sau modificarii unui contract nu constituie
promisiune de a contracta’.

Ficéreia dintre aceste institutii i-am dedicat cate un titlu distinct.

Primul Titlu, intitulat “Pactul de preferinta“ este structurat in cinci capitole dupd cum
urmeaza:

Capitolul I, “Introducere si problemele de forma ale pactului de preferintd”, cuprinde doua

sectiuni, prima continand referiri cu privire la originea, evolutia, natura juridicd, precum si la



reglementarea actuala a dreptului conventional de preemptiune, iar cea de a doua, tratdnd situatiile in
care pactul de preferinta este redactat de parti ca o conventie de sine-statatoare, ori ia nastere in virtutea
unui contract mai vast sau chiar dintr-un act unilateral.

Pornind de la ideea ca dreptul care ia nastere dintr-un pact de preferinta nu este altceva decat un
drept conventional de preemptiune, am aratat evolutia acestuia Incepand cu formele sale rudimentare
intalnite 1n dreptul roman si in cel grecesc, marcate de principiul pastrarii in cadrul familiei a bunurilor
de importanta deosebitd datoritd legaturii spirituale dintre acestea si familie, precum si a cultului
religios, cunoscand transformari substantiale in dreptul bizantin si ajungand la configuratia dreptului de
protimisis instituit pentru protejarea unitatii economice a obstei satesti.

In dreptul romén, cunoscind o evolutie deosebiti si avand o aplicabilitate preponderent in
materia Instrdinarii terenurilor, dar si 1n alte diverse domenii, pana la intrarea in vigoare a Noului Cod
civil, denumirea de “drept de preemptiune” a fost folosita pentru a defini dreptul prioritar la dobandirea
anumitor bunuri conferit anumitor persoane, de catre lege. Pentru situatia in care dreptul prioritar se
nastea din conventia partilor, era folosita terminologia de “drept de preferinta”.

In studiul nostru ne-am referit la acest din urma drept, de sorginte contractuald si privitor la
incheierea unui contract de vanzare-cumparare, denumit in actuala reglementare “drept conventional de
preemptiune”.

In aceasta acceptiune, pactul de preferinta a fost definit ca reprezentand conventia prin care
proprietarul unui bun se angajeaza ca in cazul in care l-ar instrdina, sa acorde preferinta beneficiarului,
daca acesta accepta sa contracteze in conditii identice si la un pret egal cu cel propus de catre un tert.

Analizand natura juridica a pactului de preferintd, am aratat ca o parte a doctrinei I-a caracterizat
ca fiind o promisiune de vanzare afectatd de o dubla conditie suspensiva, aceea ca vanzatorul sa decida
sd vanda si aceea ca benefeciarul sa-si manifeste intentia de a cumpara la pretul si in conditiile fixate cu
un tert, in timp ce alti autori au apreciat cd reprezintd un antecontract la o promisiune unilaterala de
vanzare, caci, ulterior ludrii de catre promitent a deciziei de vanzare si formularii ofertei de vanzare,
pactul se transforma intr-o promisiune unilaterala de vanzare, avand acelasi regim juridic cu aceasta.

In Capitolul al Il-lea, am analizat conditiile de fond ale acestei conventii, care in principiu sunt
comune oricarui contract, subliniind ceea ce este specific acestei institutii. Astfel, am aratat incidenta
calificarii juridice atribuite pactului de preferintd, respectiv de act de administrare sau de act de
dispozitie prin prisma restrictionarii dreptului de a dispune prin alegerea dobanditorului, asupra

consimtamantului promitentului, cu referire expresa la situatia existentei unui drept de coproprietate sau



in codevalmasie asupra bunului obiect derivat al pactului. Am apreciat ca, datoritd Tmprejurarii ca
promitentul fie prin oferta de vanzare pe care o adreseazd beneficiarului, fie prin negocierea conditiilor
vanzarii cu un tert, are de fapt posibilitatea de a fixa liber pretul dorit pentru vanzarea bunului sdu, iar
prin aceasta poate sd evite dobandirea bunului de catre titularul dreptului de preferintd, nu resimte in
final, in mod concret, nicio restrictie la dreptul de a dispune de bunul sau. In aceasti viziune, pactul de
preferintd are caracterul unui act de administrare, putand fi valabil incheiat si doar de catre unul dintre
coproprietari sau doar de catre unul dintre soti. Am invederat referitor la acest din urma aspect
imprejurarea ca, dacd prin Incheierea unui asemenea contract in calitate de promitent, doar de catre unul
dintre soti, in lumina Noului Cod civil, acest contract este valabil, sub rezerva ca in cazul in care
interesele sotului nesemnatar legate de comunitatea de bunuri au fost prejudiciate prin incheierea
pactului de preferinta de catre celalalt sot, acesta poate obtine daune-interese de la sotul semnatar (art.
345 alin. 4 din Noul Cod civil). Cu privire la capacitate, am ardtat ca nici promitentului, nici
beneficiarului nu le este ceruta capacitatea de a incheia acte de dispozitie, aceasta urmand a fi analizata
numai in momentul incheierii contractului definitiv de vanzare.

Capitolul al III-lea intitulat « Dreptul de preferintd inaintea faptului generator al preferintei »
a fost structurat in sase sectiuni. in cadrul primei sectiuni am tratat natura juridicii a dreptului de
preferinta, subliniind caracterul sau incesibil in viziunea redactorilor Noului Cod civil, contrara
doctrinei si jurisprudentei anterioare, romane si straine, referitoare la acest aspect.

A doua sectiune a fost dedicata duratei dreptului de preferinta. Daca Tnainte de intrarea in
vigoare a Noului Cod civil, acest aspect era carmuit de libertatea de vointa a partilor in virtutea
caracterului nenumit al pactului de preferintd, in prezent durata maximala a dreptului conventional de
preemptiune este expres prevazutd de lege, prin norme imperative de la care partile nu pot deroga in
virtutea dispozitiilor art. 1730 alin. 2 din Noul Cod civil.

Astfel, principiul este ca, durata maximala a dreptului de preemptiune este aceea a duratei vietii
preemptorului.

Insa in principiu, moartea preemptorului are drept consecinta stingerea dreptului de preemptiune
numai atunci cand acesta a fost constituit fard mentionarea vreunui termen.

Situatia este mai dificila atunci cand partile au mentionat in cadrul pactului un termen de
valabilitate al dreptului conventional de preemptiune.

In aceastd ipoteza este necesar a se distinge in functie de momentul intervenirii decesului

preemptorului, intrucat art. 1740 teza finald are in vedere data constituirii dreptului de preemptiune



atunci cand vorbeste de termenul de 5 ani. Daca decesul are loc 1n intervalul de timp de pana in 5 ani
scurs de la data constituirii preemptiunii, drepul de preemptiune se transmite succesorilor care
beneficiaza de el pentru perioada raimasa pana la implinirea celor 5 ani. Daca decesul preemptorului are
loc dupa trecerea a 5 ani de la data nasterii dreptului de preemptiune, acesta se va stinge, fara a mai fi
transmisibil succesorilor.

In cea de-a treia sectiune am tratat cazurile de caducitate ale pactului de preferinta, respectiv,
schimbarea destinatiei bunului, punerea sub interdictie a promitentului in cursul duratei pactului de
preferinta, distrugerea sau disparitia bunului obiect al dreptului de preferinta si disparitia cauzei avuta in
vedere de catre parti la incheierea pactului de preferinta.

Transmisibilitatea dreptului de preferinta a fost analizatd in sectiunea a patra a acestui
capitol, subliniind diferenta in aceastd materie, intre situatia anterioard intrdrii in vigoare a Noului Cod
civil si aceea carmuita de reglementarile actuale ale acestui act normativ. Astfel, in prima situatie,
dreptul de preferintd putea face obiectul unei cesiuni prin acte intre vii, cu exceptia cazului in care fusese
constituit intuitu personae, iar in mod simetric, mostenitorii promitentului erau tinuti la respectarea
obligatiei asumate de catre antecesorul lor. Potrivit noilor reglementari ale Codului civil insa, dreptul
conventional de preemptiune nu poate fi cesionat prin acte intre vii, acesta putdnd fi Insd transmis
succesorilor numai in situatia de exceptie a convenirii unui termen de valabilitate a dreptului si a
intervenirii decesului preemptorului inaintea Tmplinirii termenului de 5 ani de la data constituirii
dreptului de preemptiune. Chiar si in acest din urma caz, mostenitorii preemptorului nu se pot prevala de
acest drept decat 1n intervalul de timp ramas intre data decesului preemptorului si data implinirii celor 5
ani de la momentul constituirii dreptului de preemptiune. in ceea ce priveste obligativitatea respectrii
dreptului de preemptiune de catre mostenitorii promitentului, situatia a raimas neschimbata.

Sectiunea a V-a a acestui Capitol, intitulatd «Obligatiile promitentului inainte de faptul
generator al preferintei» priveste libertatea de vanzare a promitentului si interdictia acestuia de a
incheia un alt pact de preferintd, o promisiune de vanzare cu privire la bunul obiect al pactului de
preferintd precum si aceea de a Incheia un contract de inchiriere al acestui bun.

Primul aspect priveste imprejurarea ca, posterior incheierii pactului de preferintd, promitentul
este liber sd vanda sau sa nu vanda bunul. Aceasta libertate este absoluta, promitentul avand un drept
discretionar de dispozitie asupra bunului pe care il poate exercita cum doreste. Noul Cod civil permite
instrainarea valabila a bunului obiect derivat al unei conventii de preemptiune de catre promitent unui

tert, cu rezerva stipuldrii in cuprinsul acesteia a unei conditii suspensive constdnd in neexercitarea



dreptului de preemptiune. Astfel, in cuprinsul art. 1731 din Noul Cod civil se prevede ca, “Vanzarea
bunului cu privire la care exista un drept de preemptiune legal sau conventional se poate face cdtre un
tert numai sub conditia suspensiva a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre preemptor.”

Interdictiile amintite sunt expresii ale obligatiei de a nu face nimic de natura a afecta exercitarea
dreptului de preferintd de catre titularul sau, iar efectele incdlcarii acestora constau in atragerea
raspunderii contractuale a promitentului pentru incalcarea obligatiilor asumate prin pact.

Capitolul al IV-lea numit «Faptul generator al preferintei » este format din doud sectiuni.
Prima sectiune, trateazd generalititi ale faptului generator al preferintei. Am apreciat cd nu este
posibil ca un fapt juridic sa fie generator al preferintei, pentru ca aceasta presupune in mod obligatoriu, o
manifestare de vointa din partea promitentului, aratdnd ca, Tn mod obisnuit, faptul generator de
preferintd este un act juridic, Intrucat promitentul care a incheiat pactul de preferintd trebuie sa decida
sd-si pund in vanzare bunul.

In legatura cu faptul generator al preferintei, am incercat si rispundem la urmatoarele intrebiri:
daca dreptul de preferintd presupune prezenta in paralel a unui tert care sd intentioneze sd contracteze cu
promitentul sau acesta poate fi exercitat si in absenta unui tert? Si daca dreptul de preferinta nu se naste
decat din momentul in care promitentul a gasit un candidat dobanditor cu care titularul dreptului de
preferintd se afld in competitie?

Doctrina clasicd vorbeste despre necesitatea unei oferte ferme de cumpdrare adresata
promitentului de cétre un tert, caci in absenta unei astfel de oferte, nu va putea exista o veritabild
preferintd. Prezenta unui tert competitor este necesara pentru ca operatia sd se situeze In cadrul pactului
de preferinta. Aceastd opinie pare prea restrictivd Intrucét, In mod normal, preferinta este conceputa la
un pret egal si conditii egale, dar aceasta nu este esential. Ceea ce este fundamental pentru titularul
dreptului de preferintd este faptul de a dobandi prioritate la cumparare asupra bunului in chestiune.

Potrivit dispozitiilor Noului Cod civil, oferta de vanzare adresatd de cdtre promitent
beneficiarului poate avea loc atat Tnaintea, cat si dupd contractarea vanzarii cu tertul sub conditia
suspensiva a neexercitarii dreptului de prioritate de catre beneficiar.

Problema pretului cu care se va achizitiona bunul, prezinta importanta destul de mare, dar nu este
esentiald privitor la dreptul de preferintd. Pentru a fi inglobate toate ipotezele posibile, este preferabil sa
se spund ca preferinta se exercita la pret si in conditii comparabile (si nu egale), deoarece exista pacte de

preferintd in care, in virtutea libertdtii contractuale, se ofera titularului dreptului de preferinta



posibilitatea unei reduceri a pretului. Preferinta existd oricum, caci ceea ce este esential pentru
beneficiar, este sa fie preferat fata de tert

in sectiunea a II-a ne-am ocupat de problema dreptului, obiect al faptului generator al
preferintei, aratand cad, pentru existenta faptului generator al dreptului de preferinta, operatiunea
juridica proiectatd de catre promitent trebuie sa aiba drept obiect acelasi drept ca si acela al titularului pe
care acesta poate sa il exercite in virtutea pactului de preferintd. Contractul care, prin excelenta,
determina eficacitatea dreptului de preferintd, nu este altul decat contractul de vanzare, neavand
importanta daca este afectat de modalitati (conditii sau termene, suspensive sau rezolutorii) sau insotit
de anumite clauze (amanarea platii pretului).

Pentru situatia in care existd neconcordante intre intinderea obiectului pactului de preferintd si
intinderea obiectului vanzarii, cu execeptia unei clauze particulare si exprese a pactului care ar viza si ar
interzice eficacitatea dreptului conventional de preemtiune pentru cazul instraindrii doar a unei fractiuni
din dreptul de proprietate asupra cdruia existd o prioritate la cumpdarare, dreptul de preferintd este
bineinteles aplicabil, intrucat pactul de preferinta este eficace in cazul vanzarii oricdrei fractiuni care
rezultd din divizarea bunului obiect al pactului de preferinta initial. Existenta unui drept de preferinta
privind o fractiune din bunul pus in vanzare nu trebuie sa constituie o piedica la aceasta vanzare, astfel
ca promitentul este liber deci sa realizeze o vanzare globala cu un obiect mai larg decat cel al preferintei.
S-a considerat ca, in contrapartidd fata de aceastd libertate recunoscutd promitentului, trebuie sa opereze
si o extindere a dreptului de preferinta al beneficiarului la ansamblul pus in vanzare. Dacd i se pare
avantajos, titularul dreptului de preferinta trebuie sa poata sa-si exercite dreptul in mod prioritar, chiar
dacd acest drept nu priveste decat o parte din obiectul vanzarii. Existd o extensie a dreptului de
preferintd, apreciatd insa ca un echivalent al libertatii oferite promitentului de a vinde un bun mai vast
decat acela al obiectului preferintei.

Aceastd conceptie a fost imbratisatd si de catre legiuitorul roman, care, In cuprinsul art. 1735
alin. 2 din Noul Cod civil, consacra expres posibilitatea titularului dreptului legal sau conventional de
preemptiune de a-si exercita dreptul cu privire la intregul ansamblu vandut, cu conditia consemnarii
pretului stabilit pentru toate bunurile vandute.

Am aratat ca, sub rezerva fraudei, o dare in plata nu confera titularului preferintei posibilitatea de
a-si exercita dreptul.

Daca titularul dreptului de preferintd poate face dovada fraudei, el va putea sd declare darea in

plata inopozabila si deci sa pretinda sa-si exercite dreptul privitor la transmiterea bunului.



Darea in platd este mai degraba o modalitate de stingere a obligatiei, decat un mod de a transfera
dreptul de proprietate.

Se poate intampla ca valoarea bunului dat in platd sa nu corespunda exact cu valoarea creantei
creditorului, caz in care acesta din urma, va trebui sa-i plateasca proprietarului bunului o suma de bani,
echivalenta cu diferenta dintre valoarea bunului si valoarea creantei. In aceasti situatie, in functie de
cuantumul sumei platitd de catre creditor, se va putea califica natura juridica a operatiunii in cauza,
aflandu-ne fie in prezenta unei dari in plata, fie a unei vanzari.

Daca valoarea bunului este mai importantd decat suma de bani platita de catre creditor, exista o
dare in plata discutabild sub aspectul aplicabilitatii dreptului de preferintd. Contrar, daca valoarea
bunului este inferioara sumei de bani, se poate considera ca exista, in esentd, o adevarata vanzare, care
face aplicabil indiscutabil dreptul de preferinta.

Capitolul al V-lea intitulat «Dreptul de preferinti dupd faptul generator al preferintei» este
impartit in trei sectiuni. Sectiunea I, «Exercitarea dreptului de preferinta» ilustreaza modul de
exercitare al dreptului de preferintd si formarea vanzarii proiectate in pact. Dupa producerea faptului
generator al preferintei, respectiv dupd ce promitentul isi pune bunul in vanzare, se va produce o
succesiune de operatiuni, o intreagd procedura in care promitentul mai intai si titularul dreptului de
preferintd mai apoi, vor trebui sd intreprinda anumite actiuni al caror rezultat va fi dupa caz, fie
inlaturarea dreptului de preferinta, fie achizitionarea de catre beneficiar a bunului-obiect derivat al
pactului de preferinta.

Prima etapa presupune notificarea adresatd de catre promitent, titularului dreptului de preferinta.
Aceasta notificare este in sine inceputul procedurii de aplicabilitate a dreptului de preferinta. Potrivit
Noului Cod civil, informarea preemptorului despre intentia de vanzare se poate face in doud modalitati:
printr-o oferta de vanzare adresata de catre promitent, in conditiile art. 1730 alin. 3 din Cod sau prin
notificarea cuprinsului contractului incheiat de catre promitent cu un tert, in conditiile art. 1732 alin. 1 si
2 din Cod.

Legea nu prevede forma in care oferta de vanzare (notificarea) trebuie facuta de promitent, insa,
din dispozitiile art. 1732 alin. 1 si 2 din Noul Cod civil, care vorbeste despre notificarea preemptorului
in cazul contractului incheiat de catre promitent cu un tert si care mentioneaza cd aceasta trebuie sa
contind cuprinsul contractului incheiat cu tertul, precum si numele si prenumele vanzatorului, descrierea
bunului, sarcinile care il greveaza, termenii si conditiile vanzarii si locul situarii bunului, s-ar putea

deduce ca si oferta de vanzare ar trebui sd imbrace forma scrisd. Aceasi concluzie cu privire la



necesitatea formei scrise, reiese si din impunerea acestei forme acordului exprimat de cétre preemptor,
avand in vedere si prevederile art. 1737 alin. 3, ce vorbesc despre notificarea facuta de catre preemptor
biroului de carte funciara care inlocuieste comunicarea acordului prevazut la art. 1732 alin. 3 si care
produce acelasi efect.

Daca pactul de preferintd nu contine nicio dispozitie care sa permita deducerea vointei partilor
relativ la continutul notificarii, aceasta trebuie sa contina toate elementele esentiale care pot sa-i ofere
beneficiarului posibilitatea de a lua o hotarare 1n sensul exercitdrii sau neexercitarii dreptului sau de
preferinta.

Elementele esentiale ale unei notificari trebuie sd se refere la determinarea suficienta si precisd a
obiectului vanzarii, la pretul vanzarii si la modalitatile de plata a pretului, precum si la cele de intrare in
posesia bunului. Pretul propus este in mod normal acela oferit de catre un tert candidat dobanditor, dar
se poate Intdmpla ca, In cuprinsul pactului de preferinta, sa se fi prevazut de catre parti prioritatea de
cumparare la un pret pe care acestea l-au determinat in avans cu ocazia redactarii. Validitatea unei astfel
de clauze nu ar putea fi pusa la Indoiald, deoarece nu reprezinta o atingere la notiunea de prioritate, ci
dimpotriva, este o intarire a acesteia, deoarece clauza permite titularului dreptului de preferinta s se
considere dobanditor la un pret mai mic decat cel eventual oferit de un tert la momentul scoaterii la
vanzare a bunului. Noul Cod civil roman, imbratisand conceptia jurisprudentei si a doctrinei franceze
relativ la continutul notificarii care trebuie adresata titularului dreptului conventional de preemptiune,
stabileste Tn mod expres continutul obligatoriu al acesteia.

Astfel, in ipoteza in care, promitentul hotarandu-se sa vanda, se adreseaza direct preemptorului,
potrivit art. 1730 alin. 3 din Codul civil, el trebuie sa-i comunice acestuia oferta sa de vanzare. Potrivit
art. 1188 din Codul civil, «O propunere constituie oferta de a contracta daca aceasta contine suficiente
elemente pentru formarea contractului §i exprima intentia ofertantului de a se obliga in cazul acceptarii
ei de catre destinatary.

In situatia in care promitentul a contractat deja cu tertul sub conditia suspensiva a neexercitarii
dreptului conventional de preemptiune, art. 1732 alin. 1 din Codul civil prevede in sarcina acestuia
obligatia notificarii de indata, catre preemptor, a cuprinsului contractului incheiat cu tertul. Avand in
vedere ca si tertul are interes in clarificarea situatiei juridice create prin incheierea vanzarii in asteptarea
manifestdrii de vointa a preemptorului, notificarea continutului contractului incheiat poate fi facuta si de

catre acesta din urma.



Potrivit alin. 2 al aceluiasi articol, notificarea adresata de citre promitent sau de citre tert
preemptorului, trebuie sa aiba un continut minimal obligatoriu. Astfel, este necesar ca in cuprinsul
acesteia sd se facd referire la numele si prenumele vanzatorului, sd se faca descrierea bunului, sa se
precizeze sarcinile care 1l greveaza, termenii si conditiile vanzarii si sd se indice locul in care se afla
situat bunul.

Potrivit dispozitiilor cuprinse in art. 1730 alin. 3 si in art. 1732 alin. 4 din Codul civil, termenul
de acceptare a ofertei de vinzare sau de exercitare a dreptului conventional de preemptiune
subsecvent notificarii contractului de vanzare incheiat cu tertul, este de cel mult 10 zile atunci cand
priveste nstrainarea unui bun mobil si de cel mult 30 de zile atunci cand priveste un imobil.

Aceste dispozitii legale nu au insa caracter imperativ, insemnand ca prin acordul lor, partile pot
stabili termene de acceptare a ofertei de vanzare sau de exercitare a dreptului conventional de
preemptiune mai lungi sau mai scurte decat cele fixate de legiuitor. Prevederile legale sus-indicate isi
gasesc aplicabilitatea ori de cate ori, partile nu au prevazut nimic cu privire la termenul de acceptare al
preemptorului.

Expirarea termenelor prevazute in cazul ofertei de vanzare adresate de catre promitent
preemptorului, in conditiile art. 1730 alin. 3 din Codul civil, fara ca acesta sa-si fi manifestat in vreun fel
optiunea, va avea semnificatia unei neacceptari tacite a acesteia, astfel ca ulterior implinirii acestora
promitentul este liber sa vanda cui va dori bunul.

Termenele prevazute de legiuitor in cuprinsul art. 1732 alin. 4 din Codul civil, au semnificatia
unor termene de decadere, la expirarea carora dreptul conventional de preemptiune se stinge. Astfel, in
ipoteza in care, dupa stingerea dreptului de preemptiune, totusi promitentul incheie cu preemptorul
contractul de vanzare, aceasta nu se va face in baza dreptului de preemptiune, ci in conditiile dreptului
comun.

In situatia in care dreptul conventional de preemptiune a fost constituit in favoarea mai multor
preemptori, acesta avand un caracter indivizibil, asemeni dreptului de optiune nascut dintr-o promisiune
unilaterala de vanzare, exercitarea sa presupune acordul unanim al tuturor preemptorilor.

Aceasta solutie este in prezent consacratd expres de Noul Cod civil in cuprinsul art. 1739, care
prevede, fard a diferentia intre dreptul legal de preemptiune si cel de natura conventionald, ca «Dreptul
de preemptine este indivizibil §i nu se poate ceday.

Astfel, avand in vedere cd pentru exercitarea dreptului este necesar acordul unanim al tuturor

preemptorilor, inseamna ca notificarea trebuie adresata fiecaruia dintre ei.
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In ceea ce priveste raspunsul titularului dreptului de preferinti, optiunea in sensul acceptirii
oferetei de vanzare nu poate fi decét expresa si facutd in scris, in timp ce respingerea acesteia poate fi si
tacita.

In acest din urma caz, optiunea va fi tacita atunci cand titularul dreptului de preferinti nu si-a
manifestat in niciun fel intentia. Din ticerea acestuia trebuie dedus faptul ca nu a acceptat oferta de
vanzare care i-a fost adresata, presupunandu-se ca a renuntat la proiectul de achizitionare, deoarece daca
ar fi intentionat sa devina dobanditor, atunci ar fi fost absolut necesar s se manifeste intr-o maniera
sigura si expresd. Un alt argument in sensul ca acceptarea ofertei de vanzare de catre preemptor trebuie
facuta in forma scrisa reiese si din interpretarea art. 1737 alin. 3 din Noul Cod civil, potrivit caruia
notificarea biroului de carte funciara a dovezii consemndrii pretului la dispozitia vanzétorului are
aceleasi efecte si poate inlocui comunicarea cdtre vanzator a acordului preemptorului de a incheia
contractul de vanzare, facuta in conditiile art. 1732 alin. 3 din Cod.

O alta conditie de eficacitate a optiunii preemptorului in sensul de a dobandi bunul, este ca
acceptarea sa sd fie insotita de consemnarea pretului la dispozitia vanzatorului. Aceastd dispozitie este
obligatorie, iar in lipsa indeplinirii acestei cerinte, exercitarea dreptului conventional de preemptiune
este lipsita de efecte.

Mai mult decat atat, chiar in cazul in care tertul din contractul de vanzare incheiat de cétre
promitent ar fi beneficiat de facilitatea acordarii unor termene de platd a pretului, aceasta facilitate nu-i
este recunoscutd si preemptorului. Art. 1736 din Codul civil interzice in mod expres aceasta posibilitate
stipuland cd «Atunci cand in contractul incheiat cu tertul s-au acordat termene de plata a pretului,
preemptorul nu se poate prevala de aceste termeney.

Cu privire la modalitatea concreta de realizare a vanzarii subsecvent acceptdrii conditiilor de
vanzare de catre preemptor, am aratat ca, oferta de vanzare fiind acceptata de catre beneficiar, exista si
acord asupra obiectului si asupra pretului vanzarii. Pentru finalizarea operatiunii, mai este necesara
realizarea efectiva i concreta a vanzarii, care poate presupune un anumit termen in timp.

Astfel, in prima variantd expusd de catre legiuitor in cuprinsul art. 1730 alin. 3 din Codul civil,
atunci cand promitentul comunica oferta sa de vanzare catre preemptor iar acesta o acceptd in termenul
si in conditiile prevazute, contractul de vanzare se va considera in principiu, incheiat de la momentul

comunicarii acceptarii ofertei pure si simple a ofertei de catre preemptor.
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In ceea ce priveste cea de-a doua varianti de incheiere a vanzarii, legiuitorul prevede in art.

1732 alin. 1 din Noul Cod civil ca, "Vanzatorul este obligat sa notifice de indata preemptorului
cuprinsul contractului incheiat cu un tert. Notificarea poate fi facuta si de acesta din urma.”
Din interpretarea acestor norme legale s-ar putea deduce ca exercitarea dreptului conventional de
preemptiune este intotdeauna precedata de incheierea intre promitent si un tert a unui contract de
vanzare, care 1n acord cu prevederile art. 1731 din Cod, pentru a fi socotit valabil, trebuie consimtit sub
conditia suspensivd a neexercitarii preemptiunii.

Evident, in dreptul nostru, lucrurile nu stau asa, avand in vedere dispozitiile art. 1730 alin. 3 din
Cod, care se refera la oferta de vanzare facutd titularului dreptului de preemptiune, precum si cele din
alin. 2 al aceluiasi articol, care prevad posibilitatea ca partile sd deroge prin conventia lor de la normele
dispozitive care reglementeaza dreptul de preemptiune.

Intrucat art. 1733 alin. 1 din Noul Cod civil prevede ci, prin exercitarea preemptiunii, contractul
de vanzare se considera incheiat Intre promitent i preemptor, este evident ca, in cazul bunurilor mobile,
o datd intalnite oferta de vanzare (notificarea) promitentului cu acordul preemptorului, vanzarea se
definitiveaza.

Daca prin ipoteza este vorba despre un bun imobil, deci de o vanzare imobiliard, aceasta
presupune incheierea unui act notarial (in cazul terenurilor si a constructiilor prevazute de art. 10" din
Legea nr. 114/1996 cu modificarile si completarile ulterioare) si indeplinirea formalitatilor de publicitate
imobiliara.

Astfel, in cazul in care pentru vanzarea finala, legea impune forma solemna, se pune intrebarea
modului in care se perfecteaza contractul final intre promitent si preemptor, respectiv, daca mai este
necesar ca acestia, pe langa comunicarea ofertei de vanzare (a notificarii) si a acordului, trebuie sa-si
reitereze consimtamintele in forma ceruta de lege.

Trebuie observat ca art. 1733 alin. 1 aratd ca vanzarea finald se considerd incheiata intre
preemptor si vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat cu tertul (fiind de presupus ca acest
din urma contract a imbracat forma solemna prevazuta de lege pentru validitatea sa), precum si ca, se
desfiinteaza cu efect retroactiv contractul dintre promitent si tert, ceea ce ridica un semn de intrebare in
plus, in raport cu necesitatea incheierii sau nu a unui act solemn de vanzare intre promitent si preemptor
dupa formularea ofertei de vanzare (a notificarii) si a acordului in sensul cumpararii.

Am aratat cd formularea ofertei de vanzare (a notificarii) si exprimarea acordului in sensul

cumpararii, adicad tocmai exercitarea preemptiunii, dau nastere in sarcina partilor unor obligatii de a
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incheia in viitor contractul in forma cerutd de lege. Aceasta ar presupune ca vanzarea finald nu se
realizeaza decat in momentul incheierii contractului in forma solemna. In caz de refuz, se pot aplica prin
analogie, prevederile art. 1669 alin. 1 din Noul Cod civil, relative la posibilitatea pronuntarii de catre
instanta a unei hotarari care sa tina loc de contract.

In cea de-a doua sectiune ne-am ocupat de sanctiunile care pot interveni in cazul
nerespectarii dreptului de preferinta, aratind ca acestea pot consta in, acordarea de daune-interese,
nulitatea contractului de vanzare sau declararea inopozabilitatii acestuia fata de beneficiarul dreptului de
preferinta ori substituirea dobanditorului cu titularul dreptului de preferinta.

In absenta fraudei sau daca benefeciarul nu mai are interes si obtind anularea vanzarii incheiate
intre promitent §i tert cu incalcarea dreptului sdu de preferintd, responsabilitatea contractuald a
promitentului va fi totusi angajata. El va trebui sd repare prin echivalent paguba previzibila cauzata
creditorului prin neexecutarea pactului de preferintd. Tertul contracatant isi angajeaza responsabilitatea
delictuala din momentul in care a comis o greseala oarecare in sensul art. 1349 din Noul Cod civil (art.
998- 999 din Codul civil din 1864).

Existenta unui pact de preferintd nu face ca bunul care ii este obiect sd devind inalienabil, astfel
ca vanzarea acestui bun catre un tert este in principiu valabila. Atunci cand bunul a fost vandut unui tert
fara sa respecte dreptul de preferinta al beneficiarului, acesta poate sa aiba interes in a obtine anularea
acestei vanzari, pentru a-si putea exercita dreptul. Numai 1n ipoteza in care beneficiarul dreptului de
preferintd poate face dovada fraudei intereselor sale, prin incheierea de cétre promitent a contractului de
vanzare cu tertul, se recunoaste posibilitatea solicitarii anuldrii acestui contract. Aceasta solutie se
bazeaza pe ilicitatea cauzei contractului si pe principiul de drept «fraus omnia corrumpit» si pentru a
putea fi eficace, presupune ca titularul dreptului de preferinta incalcat sa faca o dubla dovada, aceea a
cunoagsterii de catre dobanditor a existentei pactului de preferintd precum si a intentiei titularului
dreptului de preferintd a de a-si exercita dreptul.

A treia sanctiune care poate fi imaginata pentru cazul incélcarii obligatiilor nascute din pactul de
preferintd, este substituirea titularului dreptului de preferinta in locul tertului dobanditor. Considerata
inadmisibild de majoritatea doctrinei romane si strdine mai vechi, aceastd posibild sanctiune, este
preluatd din regimul juridic al drepturilor de preemtiune legala care sanctioneaza incéalcarea acestora cu
posibilitatea substituirii titularului dreptului de preemtiune in persoana dobanditorului. Cu toate acestea,
aceastd sanctiune a dreptului de preferinta a fost adoptata de catre legiuitorul roman in materia dreptului

conventional de preemptiune. Solutia nsusitd de Noul nostru Cod civil cu privire la substituirea
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preemptorului in locul tertului cumparator in cazul nerespectarii dreptului de preemptiune este intalnita
in solutiile mai noi ale jurisprudentei franceze. In aceste solutii insi, substituirea preemptorului in locul
tertului cumpdrator are loc doar cu conditia ca acesta din urma sa fi avut cunostinta despre existenta
pactului de preferinta si despre intentia beneficiarului de a se prevala de el.

De remarcat ca legiuitorul roman a cumulat, in cazul incélcarii dreptului conventional de
preemptiune, doud sanctiuni specifice si anume, atdt aceea a substituirii preemptorului in persoana
tertului care a contractat cu promitentul, cat si aceea a anuldrii acestui contract, prevazand in art. 1733
alin. 1 ca, “Prin exercitarea preemptiunii, contractul de vanzare se considera incheiat intre preemptor
§i vanzator in conditiile cuprinse in contractul incheiat cu tertul, iar acest din urma contract se
desfiinteaza retroactiv.”

De asemenea, trebuie observat cd, in dreptul nostru, sanctiunea desfiintéarii contractului de
vanzare incheiat intre promitent si un tert, ca urmare a exercitdrii dreptului de preemptiune, intervine
potrivit Noului Cod civil, indiferent ca tertul este de buna sau de rea-credinta.

Numai tertul de buna-credintd va fi despagubit de cétre vanzator, potrivit art. 1733 alin. 1 teza
finala, n conditiile specifice evictiunii, in timp ce tertului de rea-credinta i vor reveni in mod firesc
numai sumele repezentand pretul platit la vanzare si cheltuielile vanzarii.

Se observa cd desi pactul de preferintd, spre deosebire de promisiunile de vanzare, cuprinde mai
putine elemente ce trebuie regdsite in contractul final de vanzare, presupunand doar alegerea
partenerului contractual si indicarea bunului, avand deci un continut obligational mult mai diluat,
inclusiv cu privire la consimtdmant, In mod practic, in viziunea Noului Cod civil, el consacra o situatie
mult mai favorabild si mai energicad beneficiarului pactului, decat beneficiarului unei promisiuni
unilaterale sau bilaterale de vanzare.

In ultima sectiune a Titlului referitor la pactul de preferintda am analizat situatia concursului
dintre preemptori atunci cand drepturile lor poarta asupra aceluiasi bun. Dreptul de preferintda este
analizat in viziunea Noului Cod civil ca un drept de preemtiune conventional, dar fara a avea forta
drepturilor de preemtiune legale.

Acest lucru se observa si In ceea ce priveste rezolvarea situatiei in care existd mai multe
drepturi de preemptiune de sorginte legala sau conventionala, constituite asupra aceluiasi bun.

Art. 1734 din Noul Cod civil consacra regulile aplicabile concursului intre preemptori, reguli de
la care nu se poate deroga in acord cu dispozitiile prevazute in art. 1730 alin. 2 din acelasi Cod, orice

clauza contrara fiind considerata nescrisa.
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Astfel, potrivit dispozitiilor legale, titularul unui drept legal de preemptiune va avea intotdeauna
intaietate fata de orice alti titulari de drepturi conventionale de preemptiune, indiferent de indeplinirea
formalitdtilor de publicitate ale dreptului. Dacd dreptul tuturor preemptorilor aflati in concurs are
sorginte legala, atunci va avea prioritate acel preemptor preferat de catre vanzator.

In cazul vanzirilor imobiliare, dacd toti preemptori au drepturi de preferinti izvordte din
contract, va avea prioritate acela care si-a inscris mai intai dreptul in evidentele de carte funciara, iar in
cazul vanzdrilor mobiliare, acela dintre preemptori care detine inscrisul sub semnatura privata
constatator al conventiei, cu data certa cea mai veche.

Al doilea Titlu al lucrarii intitulat «Promisiunea unilaterala de a vinde» a tratat in special
aceasta institutie juridicd Insa cu sublinierea caracterelor si specificitatii pactului de optiune in vederea
vanzarii, tinand cont de noile reglementari ale Codului civil roman. Acest titlu a fost structurat in cinci
capitole, astfel:

In Capitolul I am tratat locul si rolul promisiunii unilaterale in cadrul procesului de formare a
contractului final, notiunea acesteia si reglementarea sa. Rolul promisiunii unilaterale de contract se
intrevede atat in formarea graduald a consimtdmantului, cat si in conturarea progresivd a obiectului
contractului final.

Astfel, in cadrul acestui precontract, doar promitentul isi exprima consimtamantul si se obliga la
incheierea contractului final, fixand oferta si conferindu-i caracter irevocabil in termenul de eficacitate al
promisiunii, in timp ce beneficiarul ramane liber sd decidd daca va accepta sau nu oferta, avand
controlul asupra procesului formator al contractului final prin exercitarea dreptului sau potestativ de
optiune.

Promisiunea unilaterala de vanzare, cunoscuta in doctrina si in jurisprudenta si sub denumirea de
fagaduintd sau optiune de vanzare, a fost definita ca fiind un contract incheiat intre o persoand numita
promitent, care se obligd fata de o alta persoand, numita beneficiar, sa-i vanda un anumit bun pe un pret
anume (determinat sau determinabil), induntrul unui termen (determinat sau nedeterminat), beneficiarul
promisiunii avand libertatea de a opta in sensul de a-1 cumpara sau nu.

Cu privire la reglementarea legald a promisiunii unilaterale de vanzare, am aratat ca in Cartea a
V-a “Despre obligatii”, Titlul IX “Diferite contracte speciale“, Capitolul I “Contractul de vinzare*,
Sectiunea 1 “Dispozitii generale”, punctul 4 este intitulat “Pactul de optiune privind contractul de

vanzare §i promisiunea de vanzare”.
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In articolul 1668 al viitoarei reglementiri se vorbeste despre pactul de optiune privind contractul
de vanzare, iar 1n articolul urmator se arata ca dispozitiile privitoare la dreptul la actiune izvorat dintr-o
promisiune bilaterald de vanzare se aplica corespunzator si promisiunii unilaterale de vanzare sau de
cumparare.

Din redactarea diferitd a normelor juridice cuprinse in articolele 1668 si 1669 din materia
vanzarii, raportate la normele generale de la art. 1278 si 1279 din materia obligatiilor, ale Noului Cod
civil, se observa ca pactul de optiune privind contractul de vanzare si promisiunea unilaterald de vanzare
sunt tratate de noul Cod civil ca doud institutii juridice ce produc efecte juridice in mod diferit, insa,
consideram noi, doar prin raportarea la apropierea fiecaruia de contractul final de vanzare previzionat de
parti.

Redactorii Noului Cod civil au impartdsit opinia traditionald cd promisiunea unilaterald de
vanzare naste in sarcina promitentului o obligatie de a face, adica de a incheia in viitor vanzarea
proiectata, pentru incheierea vanzarii definitive fiind necesara o noud manifestare de vointa a sa in acest
sens. Pentru a se Intelege modalitatea in care sunt reglementate promisiunea unilaterald de vanzare si
pactul de optiune privind contractul de vanzare in noul Cod civil trebuie avute in vedere atat
reglementarile speciale din cadrul contractului de vanzare, cat si cele generale din cadrul Titlului II
»lzvoarele obligatiilor”, Capitolul I intitulat ,,Contractul”.

Noul Cod civil roman defineste, in cadrul Sectiunii intitulate “Efectele contractului”, §1,
,Efectele intre parti”, la art. 1.278 pactul de optiune ca fiind, acea ,,conventie prin care una dintre parti
ramdne legata de propria declaratie de vointa, iar cealalta o poate accepta sau refuza, declaratia
considerandu-se o oferta irevocabila i producand efectele prevazute la art. 1.191.”

Alineatele urmatoare prevad:

.,(2) Daca partile nu au convenit un termen pentru acceptare, acesta poate fi stabilit de instanta
prin ordonanta presedintialda, cu citarea partilor.

(3) Pactul de optiune trebuie sa contina toate elementele contractului pe care partile urmaresc
sa il incheie, astfel incdt acesta sa se poata incheia prin simpla acceptare a beneficiarului optiunii.

(4) Contractul se incheie prin exercitarea optiunii in sensul acceptarii de catre beneficiar a
declaratiei de vointa a celeilalte parti, in conditiile convenite prin pact.

(5) Atat pactul de optiune, cdt §i declaratia de acceptare trebuie incheiate in forma prevazuta de

lege pentru contractul pe care partile urmaresc sa il incheie”.
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La art. 1279 alin. 1, fard a defini promisiunea de a contracta, noul Cod civil aratd ca
., Promisiunea de a contracta trebuie sa contina toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa
carora partile nu ar putea executa promisiunea’”.

Urmatoarele alineate ale aceluiasi articol prevad:

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

(3) De asemenea, daca promitentul refuza sa incheie contractul promis, instantta, la cererea
partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate sa pronunte o hotardre care sd tina loc de contract,
atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite.
Prevederile prezentului alineat nu sunt aplicabile in cazul promisiunii de a incheia un contract real,
daca prin lege nu se prevede altfel.

(4) Conventia prin care partile se obliga sa negocieze in vederea incheierii sau modificarii unui
contract nu constituie promisiune de a contracta”.

Este evident cd aceastd promisiune de a contracta poate fi atat unilaterald, cat si bilaterald.

Reglementand un caz particular al pactului de optiune, respectiv in materie de vanzare, la art.
1.668 alin. 1, intitulat ,,Pactul de optiune privind contractul de vinzare”, noul Cod civil arata ca In
cazul pactului de optiune privind un contract de vanzare asupra unui bun individual determinat, intre
data incheierii pactului §i data exercitarii optiunii sau, dupda caz, aceea a expirarii termenului de
optiune nu se poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului”.

Este vorba deci de o clauza temporara de indisponibilizare a bunului, motiv pentru care, partile
pot prevedea in conventia incheiatd o indemnizatie de imobilizare, caz in care contractul devine oneros
si sinalagmatic.

La alin. (2) al aceluiasi articol se prevede ca: ,,Atunci cdand pactul are ca obiect drepturi
tabulare, dreptul de optiune se noteaza in cartea funciara”, iar alin. 3 dispune ca ,,Dreptul de optiune se
radiaza din oficiu daca pana la expirarea termenului de optiune nu s-a inscris o declaratie de exercitare
a optiunii, insotita de dovada comunicarii sale catre cealalta parte”.

Reglementand promisiunea de vinzare si promisiunea de cumpirare, care nu reprezinta
altceva decat cazuri particulare ale promisiunii de a contracta prevazuta la art. 1279, noul Cod Civil
prevede la art. 1.669. alin. (1) ca atunci ,,Cdnd una dintre partile care au incheiat o promisiune
bilaterala de vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere
pronuntarea unei hotaradri care sa tind loc de contract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt

indeplinite”.

17



Alin. (3) mentioneaza ca ,,Disporzitiile alin. (1) si (2) se aplica in mod corespunzator in cazul
promisiunii unilaterale de vinzare sau de cumpdrare, dupa caz’.

Se observa ca, in viziunea noului Cod civil, in cazul pactului de optiune, promitentul, in mod
actual si anticipat, isi manifesta consimtdmantul la Incheierea contractului subsecvent, aceasta declaratie
considerandu-se o oferta irevocabila, a carei declaratie de revocare este, conform art. 1191 alin. 2 din
Cod, lipsita de efecte. Consimtamantul promitentului dintr-un pact de optiune este atat expresia unei
oferte irevocabile, cat si expresia vointei de a mentine acea ofertd la dispozitia beneficiarului pactului
pentru un anumit termen. Cu alte cuvinte, consimtdmantul la pact al promitentului este insusi
consimtamantul la vanzare, pactul de optiune generand un drept potestativ in favoarea beneficiarului: iti
vand bunul meu daca vrei sa cumperi. Beneficiarul pactului de optiune este titularul unui drept
potestativ, intrucat, prin manifestarea sa unilateralda de vointa, cand va dori, daca va dori sa cumpere, il
va transforma pe promitent, din proprietar al bunului sdu, in vanzator al acelui bun.

Lasand la o parte faptul ca oferta (in conceptia clasicd) reprezintd o propunere de a contracta,
prin care ofertantul fixeazd elementele ce pot fi luate in considerare pentru incheierea contractului, in
timp ce, n cazul pactului de optiune, aceste elemente sunt stabilite de cétre partile ce incheie “pactul” si
nu doar de catre ofertantul-promitent, trebuie observat faptul ca si in cazul promisiunii unilaterale de
vanzare, promitentul isi interzice sa vanda altcuiva, atata vreme cét optiunea nu s-a manifestat de catre
beneficiar, bunul fiind indisponibilizat fara a fi nevoie de o clauza expresa, aceasta fiind superflud in
raport de scopul urmarit prin incheierea promisiunii. De altfel, inclusiv Noul Cod civil prevede in art.
627 alin. 4 aceasta, stipuland: ,,Clauza de inalienabilitate este subinteleasa in conventiile din care se
naste obligatia de a transmite in viitor proprietatea cdatre o persoana determinata sau determinabila”.
In plus, in ceea ce priveste opozabilitatea promisiunii bilaterale si a pactului de optiune, art. 906 din
Noul Cod civil prevede notarea acestor doud tipuri de contracte in Cartea Funciard pentru opozabilitate
fata de terti. Din aceastd notare rezulta si imposibilitatea de a dispune de bunul care face obiectul
contractului pentru care s-a realizat notarea pana la radierea mentiunii referitoare la incheierea pactului
de optiune privind contractul de vanzare, respectiv la incheierea promisiunii unilaterale de vanzare.

Spre deosebire de beneficiar, promitentul nu poate sa-si retracteze promisiunea pe durata pentru
care a fost data, fiind vorba de o oferta de a vinde iretractabila si nemodificabila unilateral. Dupa cum s-
a aratat, promitentul renunta voluntar la posibilitatea de a se razgandi in privinta vinderii.

Asadar irevocabilitatea ofertei si indisponibilizarea bunului despre care Noul Cod civil face

vorbire In cadrul pactului de optiune privind contractul de vanzare nu este de naturd a conduce la
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concluzia cd acesta nu ar fi tot o promisiune unilaterald de vanzare, respectiv o forma graduald mai
apropiata de contractul definitiv de vanzare.

De asemenea, nimic nu interzice ca si in cuprinsul promisiunii unilaterale de vanzare sa se
stipuleze o indemnizatie de indisponibilizare a bunului ce trebuie platitd de beneficiar.

Promisiunea unilaterald de vanzare si pactul de optiune privind contractul de vanzare presupun,
in mod esential, existenta unui termen. in ambele situatii, in cazul in care termenul nu figureaza in
intelegerea partilor, promitentul ori beneficiarul se pot adresa instantei judecatoresti pentru ca aceasta sa
determine respectivul termen in functie de imprejurdrile relevante ale cauzei.

Atat promisiunea unilaterala, cat si pactul de optiune trebuie sd cuprindd toate elementele
esentiale ale contractului de vanzare in legatura cu care se exprima.

Jurisprudenta noastrd a stabilit In legatura cu promisiunea unilaterald de vanzare, cd ea nu este
valabila decat daca contine elemente suficiente pentru determinarea pretului contractului de vanzare-
cumparare promis.

Acest aspect se aplica si pactului de optiune, care este i un consimtamant la vanzare, deci nu ar
putea sa fie valabil decat daca toate elementele vanzarii sunt deja prevazute in acel consimtamant.

Totusi, consimtdmantul la promisiunea unilaterald de vanzare este, din perspectiva promitentului,
diferit de consimtdmantul la contractul promis.

Astfel, daca in cazul pactului de optiune, legiuitorul a reglementat forma pe care acesta trebuie sa
o Tmbrace ca fiind cea ceruta de lege pentru contractul pe care partile urmaresc sa il incheie (art. 1278
alin. 5), o astfel de reglementare lipseste in cazul promisiunii de a contracta, de unde rezulta ca, in acest
ultim caz se aplica regula generala, respectiv a consensualismului (art. 1178, “Libertatea formei”), fiind
indiferent ca actul proiectat ar fi sau nu unul pentru care legea cere incheierea in forma solemna.

Aceastd forma identica cu a contractului de vanzare previzionat ceruta pactului de optiune este
necesara tindndu-se seama de modalitatea in care noul Cod civil a prevazut ca se va incheia contractul
de vanzare subsecvent (proiectat). Conform art. 1278 alin. 4, acesta se incheie prin simpla exercitare a
optiunii in sensul acceptarii de catre beneficiar a declaratiei de vointd a celeilalte parti, in conditiile
convenite prin pact, nemaifiind necesara o noud manifestare de vointd din partea promitentului. Este
motivul pentru care, in plus si declaratia de acceptare trebuie incheiatd in forma prevazuta de lege pentru

contractul pe care partile urmaresc sa il incheie.
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In cazul promisiunii unilaterale de vanzare, potrivit prevederilor Noului Cod civil, se deduce ca
este nevoie de o noud manifestare de vointd din partea promitentului vanzator, alaturi de cea a
beneficiarului care i manifestd optiunea concretd de a cumpara.

Aceastd noud manifestare de vointad cerutd promitentului rezultd din dispozitiile art. 1699 alin. 1
si 3 din Noul Cod civil. Dupa cum s-a mentionat, alin. 1 prevede ca, atunci cand una dintre partile care
au incheiat o promisiune bilaterald de vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta
parte poate cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract, daca toate celelalte conditii de
validitate sunt indeplinite, iar alin. 3 dispune ca dispozitiile alin. (1) se aplica in mod corespunzator in
cazul promisiunii unilaterale de vanzare.

O atare dispozitie legala nu a fost necesard in cazul pactului de optiune deoarece, in ipoteza
incheierii acestuia, perfectarea contractului de vanzare definitiv nu mai necesita o noud manifestare de
vointa a promitentului, astfel incat nu mai poate fi vorba de un eventual refuz al acestuia de a-si da
consimtamantul la perfectarea contractului final, refuz care sa trebuiasca a fi sanctionat de catre instanta
de judecata, prin pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract, finalizarea vanzarii necesitand
doar acceptul exprimat de beneficiar in forma cerutd de lege. Refuzul promitentului de a executa
contractul de vanzare astfel finalizat constituie o chestiune care tine de faza executdrii acestuia si nu de
cea a incheierii sale.

Nu consideram ca aceste prevederi impuse de legiuitor cu privire la forma pactului de optiune si
cu privire la mecanismul de formare al contractului previzionat sunt de natura a concluziona ca pactul de
optiune este esential diferit de promisiunea unilaterala de vanzare. Dimpotriva, motivele care anima
promitentul si beneficiarul in améandoud cazurile sd incheie astfel de acte sunt aceleasi, de esenta
ambelor fiind obtinerea de catre beneficiar, din partea promitentului, a unei oferte de vanzare care sa nu
poatd fi retrasd in termenul de optiune fixat in favoarea beneficiarului si care sd conducd la
indisponibilizarea bunului, respectiv inalienabilitatea acestuia, existenta optiunii beneficiarului fiind, de
asemenea, comuna.

In raport de mecanismul mentionat de lege cu privire la formarea contractului final de vanzare-
cumparare previzionat de parti, pactul de optiune privind contractul de vanzare apare ca fiind o forma a
promisiunii unilaterale de vanzare mai energica si mai apropiata de contractul de vanzare proiectat.

Capitolul al Il-lea intitulat ,,Caractere si naturd juridicd. Autonomia promisiunii unilaterale

de vinzare.” este structurat in trei sectiuni, prima ocupandu-se de ,,Evolutia discutiilor privind natura
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juridica a promisiunii unilaterale”, cea de-a Il-a, de “Caracterele generale ale promisiunii
unilaterale” iar vltima de “Autonomia si natura sa juridica’.

Am ardtat cd, desi potrivit doctrinei si practicii judiciare mai vechi, pactul de optiune privind
contractul de vanzare a fost considerat a fi un contract unilateral, dand nastere obligatiilor numai In
sarcina promitentului, Tn prezent, din perspectiva obligatiilor care constituie obiectul promisiunii
unilaterale de vanzare, sunt trei ratiuni pentru care sustinem ca aceasta are un caracter sinalagmatic.

Contextul social se reflectd in continutul sdu si 1i ofera ratiune. Practica indemnizatiei de
imobilizare se generalizeaza iar Noul Cod civil permite posibilitatea stipularii acesteia.

In al doilea rand, avand in vedere litigiile survenite in urma incalcarii obligatiilor dintr-o astfel de
promisiune, demonstreaza ca partile acesteia au intentionat sa convina si sd obtina prestatii echilibrate si
interdependente.

Nu in ultimul rind, reglementarea juridica a pactului de optiune impune conferirea unui caracter
sinalagmatic, contractul fiind recunoscut drept un contract cu titlu oneros, autonom si vointa celor doua
parti fiind incontestabil aceea de a face din prestatiile lor reciproce niste prestatii interdependente,
contractul de optiune fiind in virtutea regulilor continute in Noul Cod civil, un contract sinalagmatic.

S-a afirmat ca numai o promisiune sinalagmatica de vanzare ofera un paralelism complet intre
obligatiile partilor, in timp ce, In virtutea unei promisiuni unilaterale angajamentul promitentului este
«mai greu» decat acela al beneficiarului, reiesind cd, obligatia beneficiarului este secundara in raport cu
aceea a promitentului care este esentiald, desi aceasta poate fi totusi alternativa.

Mai recent, s-a observat cd, plata indemnizatiei de imobilizare constituie o obligatie reciproca a
obligatiei promitentului, insd aceasta reciprocitate nu semnificd echivalenta perfectd intre situatiile
juridice ale celor doua parti. Situatia juridica a celor doud parti nu este aceeasi in pactul de optiune, dar
aceasta nu inseamna ca nu exista in cadrul acesteia o reald simetrie.

Simetria exista in pactul de optiune §i ea se sprijind pe autonomia sa. Trebuie sa se analizeze
separat dubla obligatie a promitentului, de a face oferta de vanzare si de a consimti un termen pentru
exercitarea optiunii de catre beneficiar. Se poate astfel imagina ca, partile din cadrul unei promisiuni
unilaterale consimtite fara termen, desi beneficiarului nu-i este impus un interval determinat de timp
induntrul cdruia sa-si exercite dreptul de optiune, stabilesc ca acesta poate sa-si exprime optiunea in
orice moment, promitentul putand de asemenea, in orice moment, sa-1 oblige pe acesta sd-si exprime
alegerea, si-si exercite dreptul de optiune. In acest caz, partile pactului de optiune privind contractul de

vanzare si-au creat situatii juridice echivalente, creand o simetrie perfectd in cadrul contractului.
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in cea de-a II-a sectiune au fost tratate pe larg distinctiile dintre promisiunea unilaterala de
vanzare si alte institutii asemanétoare, respectiv, oferta de a contracta, pactul de preferinta (contractul
in virtutea careia se naste dreptul conventional de preemptiune), promisiunea sinalagmatica de vanzare-
cumparare, contractul de vanzare-cumparare si vanzarea pe gustate.

Pornind de la diferentele constatate, in cea de-a Ill-a sectiune, am invederat aspectele care
conferd promisiunii unilaterale de vanzare, caracter de contract autonom. Promisiunea unilaterald este
destinatd sa creeze o situatie juridicd voluntara a caror caractere specifice sunt de a fi provizorie si
incertd si de a da beneficiarului o putere de a decide incheierea vanzarii finale, pe care el o doreste
absoluta si care 1i permite sa exercite o alegere adevarata si deplina.

Obiectul promisiunii unilaterale de vanzare o califica drept un contract special. In virtutea sa se
nasc obligatii conexe si simetrice. Promitentul se obligd sa consimta la o optiune in timpul unui anumit
termen. Aceasta Tnseamnd ca nu va putea dispune de bunul promis pe intreaga perioadd de optiune
stipulatd in favoarea beneficiarului §i cad nu va putea consimti la niciun drept care l-ar devaloriza.
Optiunea este o prestatie pe care promitentul nu o furnizeaza cel mai adesea decat in considerarea unei
prestatii a beneficiarului. Obligatia beneficiarului de plata a dreptului de optiune este cauza determinanta
a aceleia a promitentului.

Daca nu se poate spune fara rezerva ca pactul de optiune privind contractul de vinzare este un
contract esentialmente sinalagmatic, se poate considera ca este un contract sinalagmatic prin natura sa.
Indemnizatia de imobilizare este contraprestatia optiunii, si a devenit in prezent fard putintd de tagada,
generalizata n totalitatea contractelor preparatorii Incheiate de simple persoane sau profesionisti.

Daca promisiunea unilaterala de vanzare sau pactul de optiune sunt contracte de natura
sinalagmaticd, totusi nu sunt asimilabile cu promisiunea de a contracta sinalagmaticd si nici cu
promisiunea bilateralda de vanzare vizate de art. 1279 din Noul Cod civil si respectiv de art. 1669 din
acelasi Cod civil.

Capitolul al Ill-lea intitulat “Conditiile de validitate §i elementele constitutive ale promisiunii
unilaterale de vinzare” este structurat in trei sectiuni.

Prima sectiune trateaza conditiile de fond si cele de forma ale promisiunii unilaterale de
vanzare. Cu privire la acest aspect, am invederat cd, fiind o conventie civila careia i lipseste prin
definitie consimtamantul beneficiarului de a cumpdra, trebuie nsd sa intruneasca toate conditiile de
validitate care guverneaza in general incheierea contractelor civile. Asa fiind, va trebui sa indeplineasca,

toate acele “conditii esentiale pentru validitatea contractului” prevazute de art. 1179 Cod civil, si anume
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capacitatea de a contracta, consimtdmantul valabil, un obiect determinat, posibil si licit i o cauza
valabild. Am ilustrat specificul promisiunii unilaterale in ceea ce priveste aceste aspecte.

Spre deosebire de situatia promitentului, beneficiarul promisiunii trebuie sd intruneascd la
momentul incheierii promisiunii unilaterale, doar conditiile generale de capacitate. El va trebui sa aiba
capacitatea deplind de a cumpara la momentul in care isi va manifesta vointa de a cumpara, data la care
se va perfecta contractul de vanzare-cumparare propriu-zis.

Evident ca, atat promitentul, cat si beneficiarul, trebuie sa 1si dea consimtamantul la incheierea
promisiunii unilaterale de vanzare, dificultatea constand in a distinge consimtimantul necesar la
formarea promisiunii de acela privitor la vanzarea propriu-zisd. Distinctia trebuie facuta in consideratia
obiectului celor doua acorduri.

Astfel, in contractul de optiune, promitentul isi da consimtdmantul de a consimti la vanzare si de
a mentine acest consimtamant la dispozitia beneficiarului pentru toata durata promisiunii (oferta de
vanzare trebuind sa fie precisa si ferma si sa contind toate conditiile contractului final). Pentru ca
incheierea promisiunii unilaterale sa fie valabila si sa produca efectele juridice care-i sunt caracteristice,
este necesar ca acordul beneficiarului sa fie in deplind concordanta cu elementele si conditiile inscrise in
oferta promitentului. Nu va exista promisiune unilateralda de vanzare daca, de exemplu, beneficiarul
subsecvent primirii ofertei de vanzare, si-a subordonat acceptarea acesteia unei conditii suspensive sau a
unei alte modalitati de plata a pretului decét aceea prevazuta in oferta de vanzare.

Am aratat ca, in ceea ce priveste forma promisiunii unilaterale de vanzare si a pactului de
optiune in vederea vanzarii, existd anumite elemente distinctive care trebuiesc evidentiate.

Astfel, promisiunea unilaterald de vanzare este un contract consensual care se formeaza in mod
valabil prin simplul consimtdmant al promitentului si al beneficiarului, aplicandu-i-se art. 1178 din Noul
Cod civil. Nicio formalitate speciala nu este deci in principiu, cerutd pentru validitatea sa. Aceasta
concluzie reiese inclusiv din interpretarea dispozitiilor art. 1278 alin. 3 din Noul Cod civil, potrivit
caruia, pactul de optiune trebuie sd contind toate elementele contractului proiectat, astfel incat, acesta sa
se poatd incheia prin simpla acceptare a beneficiarului optiunii.

Totusi, n privinta pactului de optiune, trebuie subliniat ca, potrivit art. 1278 alin. 5 din Codul
civil, atunci cand acesta este incheiat in vederea pregatirii unui contract solemn, va imprumuta caracterul
contractului pe care-l prefigureaza, trebuind incheiat in forma prevazuta de lege pentru valabilitatea

contractului final.
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Raportand aceste dispozitii la cazul particular al pactului de optiune, inseamna ca, atunci cand
aceasta poartd asupra unui teren sau asupra unor constructii — locuinte sau unitati individuale, este
obligatorie incheierea acestuia in forma autentica.

Sanctiunea nerespectarii formei este mentionatd la art. 1242 alin. 1 din Noul Cod civil, care
prevede: ,,Este lovit de nulitate absoluta contractul incheiat in lipsa formei pe care, in chip neindoielnic,
legea o cere pentru incheierea sa valabila”.

Sectiunea a Il-a, ,,Elementele proprii si caracteristice promisiunii unilaterale de vinzare”a
tratat amanuntit obligatia promitentului, dreptul de optiune, termenul de optiune si indemnizatia de
imobilizare.

Obligatia promitentului este obligatia principald care se naste in virtutea unei promisiuni
unilaterald de vanzare, caci in jurul ei se ordoneazd intreaga economie a contractului si este obligatia
specifica care-i conferd calificarea juridica permitdnd delimitarea sa clara de alte conventii
asemanatoare.

Cu privire la natura sa juridicad au existat numeroase controverse si s-au formulat mai multe teorii
care au Incercat sa o inscrie Intr-una dintre categoriile obligatiilor de a face sau a da. teoriile care au
sustinut ca obligatia promitentului este o obligatie de a da, neagd existenta unui contract de optiune
autonom, sustinand ca obligatia promitentului este aceea a unui vanzator.

Potrivit acestora, contractul de vanzare precedat de o promisiune este o operatie unica globala,
constituita din doud episoade care se completeaza unul pe celalalt, consimtamantul cumparatorului fiind
prezent in cea de-a doua parte. Obligatia promitentului ar fi In acest caz, o obligatie conditionald sau
eventuala de a transmite dreptul de proprietate, conditia sau eventualitatea consistand in angajamentul de
a cumpdra manifestat de catre beneficiar si realizandu-se atunci cand acesta accepta vanzarea. Mai
recent s-a aratat tot Tn doctrina franceza cd angajamentul promitentului nu are drept obiect o obligatie de
a face, deoarece vanzarea se va forma fara ca vreo prestatie sa fie asteptata de la el, fiind inutil a se
vedea aici o obligatie de a da, deoarece formarea vanzarii nu va depinde de executarea acestei obligatii,
in realitate, vanzarea formandu-se in doi timpi, fiind perfectd in momentul promisiunii in raport cu
promitentul, iar in momentul ridicarii optiunii angajand si beneficiarul.

Apreciem cd obligatia ndscutd din promisiunea unilaterald de vanzare asa cum este ea
reglementata In prezent in Noul Cod civil este o obligatie de a face, respectiv de a mentine oferta de
vanzare 1n interiorul termenului de optiune, aceasta presupunand si obligatia promitentului de a se abtine

de la orice act sau fapt care ar fi de natura a-1 impiedica pe beneficiar sa-si exercite dreptul de optiune.
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Cu toate ca Intreaga noastra doctrind este unanima in a afirma ca obligatia promitentului este o
obligatie de a face, suntem de acord cu opinia exprimata in literatura noastra juridica mai recenta potrivit
careia aceastd obligatie nu este o obligatie de a face in sensul traditional al expresiei, ci are un caracter
specific promisiunii unilaterale si isi are fundamentul in forta obligatorie a contractului, asa cum este
consacrata aceasta de art. 1270 din Codul civil. Promisiunea unilaterald genereaza norme juridice cu
caracter particular, fiind un «act juridic normativ», iar promitentul trebuie sd-si mentind oferta de
vanzare in termenul de optiune, nu in virtutea unei obligatii de a face, consimtamantul la incheierea unui
contract neputand fi calificat ca obiectul unei prestatii, ci in baza fortei obligatorii a conventiei incheiate
cu beneficiarul.

Obligatia promitentului poate fi deci analizata dintr-o dubla perspectiva: o ofertd de vanzare
ferma cu un pret si un obiect determinat §i mentinerea acestei oferte in cadrul unei perioade determinate
de timp.

Vanzarea este doar eventuald, aceasta fiind de esenta promisiunii unilaterale de vanzare si deci,
se lasd alegerea deciziei finale beneficiarului, iar in aceasta consta toata originalitatea si avantajul acestei
tehnici juridice. In cazul pactului de optiune, reglementat de Noul Cod civil, consimtimantul
promitentului nu va mai trebui reinnoit in cazul ridicdrii optiunii pentru perfectarea contractului de
vanzare.

Cu privire la dreptul de optiune, corelativ obligatiei promitentului, in patrimoniul beneficiarului
se naste dreptul de optiune, in virtutea caruia, asa cum reiese si din denumirea sa marginald, acesta isi
poate manifesta optiunea de a accepta sau nu sd cumpere bunul promis de catre debitorul sau.

Acest drept este diferit de o simpla facultate. El are o existentd limitatd, este prescriptibil si 1si
are sursa in conventie. Avand in vedere ca promisiunea unilaterald nu are ca efect transmiterea dreptului
de proprietate catre beneficiar si nu da nastere unei obligatii de a da, Tnseamna ca dreptul pe care il
genereaza 1n patrimoniul beneficiarului, este un drept personal, de creanta.

Doctrina a calificat dreptul de optiune ca fiind un drept potestativ. Obiectul dreptului de optiune
consistd in puterea asupra unei situatii juridice specifice, total independenta de cea care va exista din
momentul formarii contractului de vanzare. In termenul acordat, eventualul dobanditor are dreptul de a
astepta pana in ultimul moment pentru a-si face cunoscuta decizia. Aceastd situatie ia sfarsit la data
stipulatd in contract sau la ridicarea optiunii, daci aceasta a intervenit anterior acestei date. In aceasti
perioada, desi promitentul rdmane proprietar, el nu poate pretinde decat indemnitatea de imobilizare.

Beneficiarul are in stdpanire totald situatia creatd. Aceastd notiune de “putere” implicd dreptul de
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optiune, care este mai mult decat un drept de creanta, fara a deveni totusi un veritabil drept real.

Dreptul de optiune este un drept autonom presupunand alegerea beneficiarului intre doua
termen stipulat in contract (stipularea termenului nu este esentiald) sau sa refuze cumpararea, facand ca
raporturile contractuale stabilite prin promisiune sa se stingd. Dreptul de optiune este total distinct de
dreptul care se va naste in clipa in care contractul de vanzare se va incheia. Este diferit fatd de dreptul ce
se va naste dintr-un contract definitiv, pentru ca este un drept care vizeaza si este menit sa poata conduce
la incheierea contractului definitiv. Caracterul in acelasi timp si real si definitiv al contractului de
vanzare nu are niciun ecou in situatia juridica actuald, personala si mobiliara creatd de pactul de optiune.

Nu in ultimul rand, autonomia dreptului de optiune este de necontestat daca avem in vedere ca
acesta poate fi cesionat, reprezentand un bun, o valoare mobiliard care prin natura sa este destinata
circulatiei.

Promisiunea asumata de catre promitent da nastere in profitul beneficiarului la un drept care
devine actual, pur si simplu: dreptul la mentinerea ofertei. Obiectul acestui drept actual este achizitia
unor drepturi viitoare prin incheierea contractului definitiv. Exercitarea acestui drept actual va duce la
incheierea contractului definitiv §i se poate afirma ca obiectul pactului de optiune este chiar posibilitatea
de a forma contractul de vanzare.

Am aratat ca, prin dispozitiile art. 1668 din Noul Cod civil, in cazul pactului de optiune in
vederea vanzarii, se instituie o limitare legald expresd a dreptului de proprietate prin restrictionarea
exercitdrii dreptului de dispozitie al promitentului asupra bunului promis pe o duratd determinata de
timp.

Intrucat obligatia asumatd de promitent implici din partea acestuia mentinerea bunului la
dispozitia beneficiarului un anumit interval de timp, partile pot conveni plata unei sume de bani de catre
beneficiar In favoarea promitentului. Aceastd suma de bani poartd denumirea de indemnizatie de
imobilizare si este stipulatd in favoarea promitentului, constituind “pretul exclusivitatii” consimtite in
favoarea beneficiarului. Cauza indemnizatiei de imobilizare constd In avantajul procurat beneficiarului
prin imobilizarea bunului in profitul sau, stipularea acesteia in cuprinsul promisiunii avand rolul de a
garanta exercitarea dreptului de optiune.

Cu privire la publicitatea imobiliara, resimtindu-se acut nevoia asigurdrii unei protectii eficace
atat a pactului de optiune, cat si a promisiunii unilaterale de vanzare, raspunzand propunerilor de lege

ferenda facute constant de doctrind, legiuitorul a consacrat prin dispozitiile Noului Cod civil caracterul

26



obligatoriu al publicarii acestor conventii in evidentele cadastrale, avand in vedere si efectul de
indisponibilizare temporard a bunului imobil céruia ele 1i dau nastere, mentionand la art. 902 alin. 2 pct.
12 ca sunt supuse notarii In cartea funciard antecontractul si pactul de optiune.

Capitolul al IV-lea intitulat “Efectele promisiunii unilaterale de vinzare” este structurat in
patru sectiuni. Prima sectiune se ocupa cu efectele promisiunii inainte de ridicarea optiunii de citre
beneficiarul acesteia, aratand in esenta ca, obligatia principald care se naste 1n sarcina promitentului
este o obligatie de a face, adica, de a mentine oferta sa de vanzare pe tot parcursul termenului de
optiune, in timp ce beneficiarul devine creditorul dreptului de optiune asupra incheierii contractului
promis. In cazul in care, in cursul termenului de optiune, promitentul il anunti pe beneficiar ci intelege
sd-si retragd oferta de vanzare si deci si consimtamantul la vanzarea definitiva, aceastd manifestare de
vointa va fi ineficace, fara vreo consecinta juridica.

Din trimiterea facuta de alin. 3 al art. 1669 la alin. 1, rezulta ca atunci cand promitentul care a
incheiat o promisiune unilaterald de vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta
parte, respectiv beneficiarul, poate cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract, daca toate
celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.

Potrivit art. 1278 din noul Cod civil care se refera la pactele de optiune in general, declaratia de
vointa a promitentului «se considera o oferta irevocabila si produce efectele prevazute de art. 1191», iar
in conformitate cu dispozitiile art. 1191 alin. 2 din Codul civil, «Declaratia de revocare a unei oferte
irevocabile nu produce niciun efect».

In cazul instrainarii bunului de catre promitent, de principiu, tertul dobanditor pastreaza
proprietatea bunului, fiind la adapost de orice actiune din partea beneficiarului, cu exceptia cazului in
care a fost de rea-credintd la incheierea contractului cu promitentul, avand cunostintd de promisiunea
unilaterala de vanzare cu privire la bun, incédlcand interdictia de instrdinare, precum si daca a dobandit
bunul cu titlu gratuit. Am aratat ca, atunci cand se pune problema anularii vanzarii incheiate de
promitent cu tertul de rea-credinta, adesea se confunda regimul actiunii In anulare cu cel al actiunii in
inopozabilitatea vanzarii fatd de beneficiar, diferentiind regimul juridic al celor doud actiuni si
invederand consecintele, avantajele si dezavantajele pe care le prezinta.

Sectiunea a IlI-a, trateaza efectele promisiunii unilaterale de vinzare subsecvent ridicarii
optiunii de catre beneficiar. Dupa ridicarea optiunii, respectiv dupa ce beneficiarul declard ca doreste sa
cumpere bunul pe care promitentul s-a angajat sa i-l vanda, promisiunea unilaterald de vanzare isi

produce efectele sale depline. Ridicarea optiunii antreneazd in mod automat transferul dreptului de
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proprietate in cazul pactului de optiune privind contractul de vanzare reglementat de Noul Cod civil, iar
vointa beneficiarului de a cumpara se intdlneste cu vointa iretractabila a promitentului de a vinde,
formand contractul de vanzare perfect, in situatia promisiunii unilaterale de vanzare, insd producerea
acestei consecinte presupune coexistenta anumitor conditii de fond si de forma.

Se poate intampla ca, dupa ridicarea valabila a optiunii de catre beneficiar, promitentul fie sa
declare cd nu mai este de acord cu vanzarea, fie sa vanda bunul promis unei alte persoane.

In situatia promisiunii unilaterale de vanzare, beneficiarul are, potrivit art. 1669 alin. 1 si 3 din
Noul Cod civil, posibilitatea solicitarii in instanta a pronuntarii unei hotarari care sa tina loc de contract,
daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite. El poate cere si rezolutiunea promisiunii, cu
daune-interese.

In cazul pactului de optiune privind contractul de vanzare previzut de Noul Cod civil, in prima
situatie indicata la alineatul 1 de mai sus, este evident ca, vanzarea fiind formata prin ridicarea optiunii,
orice revocare din partea promitentului este lipsita de eficacitate. Avand in vedere ca promitentul s-a
obligat la mentinerea consimtamantului sdu la vanzare pe toatd durata termenului convenit, fara
posibilitatea retractdrii unilaterale a acestuia si ca urmare, prin ridicarea optiunii vanzarea se perfecteaza
nemaifiind necesard o noua manifestare de vointd din partea promitentului, apreciem ca in acest caz
vorbim despre executarea silitd a vanzarii si nu despre formarea acesteia.

In cazul pactului de optiune privind contractul de vanzare reglementat de Noul Cod civil, daca
promitentul instrdineazd bunul dupd ridicarea optiunii de cétre beneficiar, acesta din urma are in
principiu urmadtoarele variante: in calitatea sa de deplin proprietar are la Indemand actiunea in
revendicare impotriva tertului, posibilitatea de a solicita rezolutiunea vanzarii si obtinerea de daune-
interese sau sa solicite instantei anularea nstrainarii facute in dauna sa §i executarea silitd in natura a
contractului de vanzare. De asemenea, el poate intenta actiune in inopozabilitatea fatd de beneficiar a
vanzarii cu tertul, unde trebuie sa dovedeascd, similar actiunii revocatorii, complicitatea tertului la
frauda promitentului.

Caducitatea si cesiunea promisiunii unilaterale de vanzare au reprezentat cuprinsul ultimelor
doua sectiuni ale Capitolului al IV-lea.

In cuprinsul Capitolului V, am ficut scurte referiri la promisiunea unilaterali de a cumpira,
aratand ca aceasta presupune asumarea de catre promitent a obligatiei de a cumpara un anumit bun de la

o alta persoand, beneficiarul, daca acesta se va decide sd-l1 vanda. In aceasta situatie, cel care se obliga,
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cel care este angajat, este cumparatorul. Daca se va razgandi, el va putea fi constrans sa-si indeplineasca
promisiunea de a cumpara sau, va putea fi obligat la plata de daune interese.

Al III-lea Titlu al tezei, “Promisiunea sinalagmatici de vanzare-cumpdarare” este format din
trei ample Capitole.

Primul Capitol, a tratat aparitia institutiei, evolutia legislativa si utilitatea sa actuala,
terminologia si natura sa juridica. Pornind de la configuratia contractului de vanzare in dreptul roman
avand in vedere ca, la origine, proprietatea se putea dobandi numai prin traditiunea bunului sau prin
luarea acestuia In posesie §i atenuarea treptatd a caracterului sdu real in detrimentul principiului
consensualismului, am evidentiat §i evolutia legislativd a promisiunii bilaterale de vanzare in dreptul
nostru.

Am aratat ca, 1n prezent, odata cu intrarea in vigoare a Noului Cod civil, promisiunile bilaterale
de vanzare si-au gasit in sfarsit consacrarea legislativa, fiindu-le trasat si regimul juridic in cuprinsul art.
1669 alin. 1 si 2 potrivit carora, “(1) Cdnd una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterald de
vdnzare refuza nejustificat sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei
hotarari care sa tina loc de contract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite. (2)
Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia incheiat.”

In a treia sectiune a acestui Capitol, “Notiunea, natura si caracterele juridice ale
antecontractului de vinzare-cumpdrare”, am aratat ca, atat promisiunea unilaterala de vanzare, cat si
cea bilaterala, sunt denumite antecontracte in conceptia medie pe care am indicat-o la Tnceputul
prezentei lucrari.

In limbajul juridic curent insi, termenul de antecontract de vanzare-cumpdarare este utilizat in
mod obisnuit pentru a desemna promisiunea bilaterald de vanzare cumpdrare. Antecontractul de
vanzare-cumparare este contractul prin care partile contractante se obliga sd incheie in viitor un contract
de vanzare ale carui elemente esentiale (pretul si bunul vandut) sunt deja convenite. Temporal si
structural, fiind situat cel mai aproape de conventia finald, reprezentdnd prin aceasta si un caz de
formare progresiva a obiectului acesteia, s-a apreciat ca antecontractul este actul preparatoriu cel mai
“dens”, comportand toate elementele esentiale ale vanzarii finale si obligatia partilor de a nu le mai
repune in discutie In viitor.

in acord cu dispozitiile art. 1295 din Codul civil de la 1864 care consacra principiul

consensualismului Tn materia contractului de vanzare, “Vinderea este perfecta intre parti si proprietatea
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este de drept stramutata la cumparator, in privinta vanzatorului, indata ce partile s-au invoit asupra
lucrului si asupra pretului, desi lucrul inca nu se va fi predat §i pretul nu se va fi numarat.”

Noul Cod civil defineste contractul de vanzare in art. 1650 ca fiind “contractul prin care
vanzatorul transmite sau, dupd caz, se obliga sa transmita cumparatorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumparatorul se obliga sa il plateasca.”

Din interpretarea celor doua texte legale, reiese ca atunci cand partile si-au luat angajamentul de
a vinde, respectiv de a cumpara, convenind pretul si determinand bunul ce urmeaza a fi vandut, ne aflam
in prezenta formadrii contractului definitiv de vanzare si nu a unei promisiuni bilaterale de vanzare,
exceptie facand situatiile In care contractul final de vanzare este un contract solemn, pentru a carui
incheiere valabila nu este suficient consimtamantul partilor asupra elementelor esentiale ale vanzarii, ci
si respectarea formei autentice a actului.

Aceasta Tnseamnd ca uneori, in practica, poate fi greu de diferentiat o promisiune bilaterala de
vanzare de contractul definitiv, atunci cand acesta din urma este un contract consensual. Astfel,
consimtamantul reciproc la incheierea contractului final si convenirea tuturor elementelor esentiale ale
vanzarii sunt suficiente pentru geneza valabild a acesteia, iar dacd partile doresc sa-si rezerve libertatea
de a Incheia in viitor contractul preconizat, trebuie sa-si exprime expres si explicit intentia de a evita la
acel moment Incheierea contractului final si de a identifica cu claritate care este elementul de producerea
caruia inteleg sd conditioneze nasterea contractului final, ori eventual sd indice motivul pentru care au
inteles sa amane incheierea contractului definitiv de vanzare-cumparare.

Am aratat ca, institutia analizatd este un contract consensual, sinalagmatic, autonom
(delimitandu-1 de alte conventii asemanatoare), in actuala reglementare, numit, comutativ, cu titlu oneros
si cu executare uno ictu.

Al doilea Capitol, trateaza “Coditiile de validitate si continutul promisiunii bilaterale de
vanzare”. Conditiile de fond sunt comune cu cele ale oricadrei conventii consensuale, insa am subliniat
anumite aspecte care tin de capacitatea partilor, de consimtamantul acestora si de obiectul derivat al
promisiunii, respectiv, bunul. In analiza continutului promisiunii bilaterale, am ardtat care sunt
elementele obligatorii ale acesteia si continutul sdu neobligatoriu, clauzele accesorii si cele anticipatorii.

Orice promisiune bilaterald de vanzare pentru a fi valabild trebuie sd contind acordul partilor cu
privire la toate elementele esentiale ale vanzarii definitive, respectiv cu privire la bunul ce urmeaza a fi

vandut si pretul care va fi platit. De altfel, art. 1279 din Noul Cod civil referindu-se la promisiunile de a
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contracta in general, aratd Tn mod expres ca, “Promisiunea de a contracta trebuie sa contina toate acele
clauze ale contractului promis, in lipsa carora partile nu ar putea executa promisiunea.”

Promisiunea bilaterald de vanzare, fiind o specie a promisiunilor de a contracta, trebuie sa
respecte conditiile de validitate generale ale acestora si pe cele specifice siesi.

Prefigurand vanzarea, promisiunea bilaterald trebuie sda contind acordul de vointd al partilor
asupra lucrului promis a fi vandut si asupra pretului, precum si asupra obligatiei de a face toate
demersurile necesare incheierii vanzarii si de a se a reitera consimtdmantul in forma ceruta de lege sau
convenita de parti prin vointa lor.

Cu privire la bunul obiect derivat al promisiunii, am ardtat ca pe langa cazurile legale de
inalienabilitate sau de limitare a liberei circulatii a bunurilor, in lumina Noului Cod civil, este posibila si
situatia unei inalienabilitati conventionale a bunului.

In cadrul clauzelor accesorii ale promisiunii bilaterale de vanzare, am tratat pe larg problemele
legate de clauza de inalienabilitate, clauza de dezicere, clauza rezolutorie, clauza penald si arvuna.

In continuare, am vorbit despre clauzele anticipatorii privind plata pretului, transmiterea
anticipata a stapanirii de fapt si a folosintei bunului promis precum si clauza de a permite promitentului
cumparator sa construiasca pe terenul care face obiectul promisiunii bilaterale de vanzare.

Cu privire la forma promisiunii bilaterale de vanzare, am aratat ca, chiar daca aceasta are ca
obiect terenuri sau constructii (locuintele si unitatile individuale) pentru instrainarea carora, legiuitorul a
stabilit Tn mod expres cd forma autentica este necesara ad validitatem, controversa doctrinara privind
forma pe care trebuie sd o imbrace acest antecontract, a fost trangatd de Noul Cod civil, in sensul ca,
pentru incheierea valabild a acestei conventii nu este necesard forma solemna cerutd pentru validitatea
contractului final.

Avand la baza argumentul infailibil ca forma solemna este o veritabila exceptie de la principiul
consensualismului actelor juridice, este evident cd nu se poate impune obligativitatea incheierii in forma
autentica a promisiunii bilaterale de vanzare in lipsa unei prevederi legale exprese 1n acest sens.

Trebuie avute in vedere si prevederile art. 1242 alin. 1 din Noul Cod civil care, reglementand
forma contractului, dispun ca “Este lovit de nulitate absoluta contractul incheiat in lipsa formei pe care,
in chip neindoielnic, legea o cere pentru incheierea sa valabild”. In cazul promisiunii bilaterale de
vanzare, nici art. 1669 din Noul Cod civil, care reglementeaza aceasta institutie juridica, nici art. 1279,
care reglementeaza cu titlu general promisiunea de a contracta, nu prevad in mod neindoielnic ca forma

cerutd pentru incheierea acestor conventii sd fie cea autentica, astfel incat sanctiunea nulititii mentionata
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mai sus este inoperantd, promisiunea bilaterald de vanzare fiind, per a contrario, valabila prin simplul
acord de vointd al partilor.

Ne-am ocupat si de situatia in care, partile unei promisiuni bilaterale de vanzare, convin ca
incheierea in forma autentica a contractului definitiv de vanzare sa fie o conditie de validitate a acestuia,
desi bunul impus nu face parte din categoria acelora care se pot instrdina valabil numai printr-un act
autentic.

In acest caz, vointa de ,.esentializare” a formei autentice trebuie si fie exprimata in mod expres
de parti, in caz contrar, prezumandu-se ca forma autentica este prevazutd doar ad probationem, atata
timp cat legea nu o impune ad validitatem, iar in virtutea principiului consensualismului, se va considera
ca partile au incheiat chiar vanzarea finala, o data ce au cazut de acord asupra lucrului si asupra pretului.

Al treilea Capitol al acestui titlu se ocupa cu “Efectele promisiunii bilaterale de vinzare”, fiind
alcatuit din sase sectiuni. Sectiunea I trateaza “Obligatiile partilor promisiunii bilaterale de vinzare”,
aratand ca promitentului-vanzator 1i revin in mod principal, obligatia de a consimti la autentificarea
vanzarii, obligatia de a nu Instrdina sau greva bunul promis in folosul unei alte persoane si obligatia de a
nu incheia cu tertii acte juridice susceptibile de a restrange sau inlatura drepturile promitentului-
cumparator, in timp ce, promitentul cumparator are obligatia principald de a se prezenta la notarul public
in vederea autentificarii vanzarii prefigurate in cuprinsul antecontractului.

in Sectiunea a Il-a am analizat “Transmisiunea, cesiunea i incetarea drepturilor si
obligatiilor ndscute din promisiunea bilaterala de vinzare-cumpdrare”, aratand ca, anterior intrarii in
vigoare a Noului Cod civil, in dreptul nostru nu era recunoscutd decat cesiunea de creantd, posibilitatea
cesiunii de datorie nefiind agreatd de practica judiciara, lipsindu-i temeiul juridic, si imprejurarea ca, in
prezent, este consacrata legislativ cesiunea de contract, in art. 1315 prevazandu-se ca, “O parte poate
sa-gi substituie un tert in raporturile nascute dintr-un contract, numai daca prestatiile nu au fost inca
integral executate, iar cealalta parte consimte la aceasta.”

Sectiunea a IlI-a se referd la “Executarea promisiunii bilaterale de vanzare-cumpdrare §i la
efectele neexecutarii obligatiilor de cdtre parti”. Am tratat fundamentarea in decursul timpului a
admisibilitatii pronuntarii unei hotarari judecatoresti care sa tind loc de contract autentic de vanzare-
cumparare, aratand ca in prezent, Codul civil dispune expres in art. 1669 alin. 1 urmatoarele: “Cand una
dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterala de vanzare refuza, nejustificat, sa incheie
contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei hotardri care sa tina loc de contract,

daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite.”
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Pentru admisibilitatea actiunii in executarea silitd a antecontractului trebuie indeplinite
urmdtoarele conditii: Incheierea valabild a unei promisiuni bilaterale de vanzare, dovedirea refuzului
nejustificat al unuia dintre promitenti de a incheia contractul de vanzare, dovada dreptului de proprietate
asupra bunului promis, executarea obligatiilor proprii ale partii care promoveaza actiunea si indeplinirea
cerintelor esentiale ale vanzarii.

Actiunea in executarea silitd a promisiunii bilaterale de vanzare este o actiune personald,
derivand din obligatiile de a face cu caracter patrimonial izvorate din conventie, putdnd fi intentata si
impotriva succesorilor promitentului decedat in caz de refuz al acestora de a mai consimti la vanzarea
promisa de antecesorul lor. Este in mod evident o actiune prescriptibild extinctiv, iar pentru a sanctiona
dezinteresul partii in favoarea careia a fost instituita, avand in vedere si caracterul sdu special, legiuitorul
a prevazut ca aceasta trebuie introdusa intr-un termen special de prescriptie de 6 luni, care curge de la
data fixata de parti pentru incheierea de bund-voie a contractului proiectat prin promisiune.

Am tratat comparativ, actiunea in executarea silitd a promisiunii bilaterale de vanzare si actiunea
in prestatie tabulard, aratand cd, in sistemul de carti funciare, cei care urmareau obtinerea unei hotarari
judecatoresti prin promovarea actiunii in executarea silitd a unui antecontract de vanzare-cumparare,
pentru a deveni proprietari ai imobilului in litigiu, mai aveau nevoie de aceasta declaratie a
promitentului-instrdinator, prin care consimtea la intabulare, lucru greu de crezut atat timp cat nu-si
executase de bund voie obligatia asumata prin antecontract, aceea de a incheia vanzarea-cumpararea in
forma autentica.

In practica judiciara s-au ficut confuzii intre actiunea in prestatie tabulara si actiunea prin care se
solicita pronuntarea unei hotarari judecdtoresti care sa tind loc de act autentic de vanzare-cumparare.

Actiunea in prestatie tabulara se introducea de dobanditorul unui drept real, care nu detinea actul
juridic cuprinzand consimtimantul la intabulare al transmititorului. In acest caz, fundamentul actiunii
rezidd in neexecutarea obligatiilor subsecvente vanzarii, de a preda toate actele necesare intabularii
(acordul la intabulare) care ii revin potrivit legii, fostului proprietar al bunului. Hotararea instantei
suplineste consimtdmantul la intabulare al celui care si-a transmis Tn mod valabil dreptul real catre
dobanditor.

Dreptul la actiunea in prestatie tabulard nu se poate naste dintr-o promisiune sinalagmatica de
vanzare deoarece dintr-un astfel de act nu se poate naste decat dreptul de a cere instantei sa pronunte o

hotarare judecatoreasca care sa tina locul actului de instrainare, deci a actului translativ de proprietate,
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pe cand, in situatia actiunii in prestatie tabulara, actul translativ de proprietate trebuie sa existe la data
introducerii ei.

Actiunea in executarea silitd a antecontractului se fundamenteaza pe refuzul promitentului de a
incheia insusi contractul de vanzare-cumpiarare promis in forma ceruti de lege. In cazul actiunii in
prestatie tabulard, acest contract exista si a fost valabil incheiat, tot ceea ce mai impiedica intabularea
dreptului de proprietate al dobanditorului este lipsa acordului la intabulare a vanzatorului.

Actiunea in executarea silitd a antecontractului de vanzare-cumpdrare a fost utilizatd atat in
sistemul registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni, cat si n sistemul cartilor funciare reglementat de
Decretul-Lege nr. 115/1938, deosebirea constdnd 1n aceea cd beneficiarul hotdrarii judecdtoresti
irevocabile prin care 1 s-a admis actiunea In executarea silitd a antecontractului isi putea transcrie
hotararea in registrul de transcriptiuni i inscriptiuni, pe cand beneficiarul unei hotarari identice, dar care
se referd la un imobil aflat sub incidenta Decretului-Lege nr. 115/1938, nu se poate intabula in cartea
funciard daca hotararea nu contine dispozitia de intabulare.

Prin urmare, in acest din urma caz, pe langa petitul principal referitor la executarea silitd a
antecontractului, mai trebuia formulat i un petit accesoriu prin care sa se solicite instantei sa dispund
intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara.

Acest petit accesoriu forma obiectul actiunii in prestatie tabulara. Bineinteles, nimic nu
impiedicd reclamantul, ca, in cazul in care detinea un contract autentic de vanzare-cumparare sau un
inscris sub semnaturd privata valabil pentru instrainarea facuta care nu contineau clauza intabularii, sau
o hotarare irevocabila prin care s-a admis actiunea in executarea silitd a antecontractului, dar prin care
nu s-a dispus intabularea, sa promoveze actiunea in prestatie tabulara pe cale separata, principala.

Am aratat ca in lumina Noului Cod civil, revenindu-se la principiile si regulile de carte funciara
consacrate prin Decretul - Lege nr. 115/1938, confuziile dintre actiunea in prestatie tabulara si actiunea
in executarea silitd in natura a promisiunii bilaterale de vanzare ar putea persista. Consideram nsa ca,
datorita reglementarii actuale exprese si a actiunii avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care sa tind
loc de act autentic de vanzare-cumparare, aceste confuzii vor fi extrem de rare, quasi-inexistente. De
mentionat ca actiunea in prestatie tabulara in lumina Codului civil este prescriptibild in termenul general
de 3 ani, ceea ce inseamna ca daca titularul acesteia nu o va exercita in acest termen, el nu se va mai
putea intabula niciodata.

In situatia in care, promitentul-vanzitor a instriinat bunul pentru a se putea totusi obtine

executarea in natura a obligatiilor asumate de catre acesta, va fi necesara fie desfiintarea, fie declararea
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inopozabilitatii instraindrii facute de catre cocontractantul sau cu tertul, in caz contrar, putandu-se obtine
numai daune-interese.

Primele doua posibilitati vor avea sanse de reusitd, dupa cum tertul a fost de buna sau de rea-
credinta la data incheierii contractului cu promitentul-vanzator.

In aceastd materie, s-a decis si acceptat in unanimitate de citre doctrind si jurisprudenti ci
distinctia intre buna si reaua-credinta a tertului se face in functie de faptul daca acesta a cunoscut sau nu
a cunoscut despre existenta promisiunii bilaterale de vanzare la momentul contractarii.

Sectiunea a IV-a este alocatd rezolutiunii promisiunii bilaterale de vanzare, iar cea de-a V-a,
incidentei impreviziunii in materia antecontractului. Cum domeniul de aplicare a teoriei
impreviziunii priveste numai contractele avand ca obiect obligatii exprimate intr-o unitate monetara,
fiind strans legatd de faza executarii conventiei, este evidenta posibilitatea incidentei sale in materia
promisiunilor bilaterale de vanzare.

Rolul impreviziunii contractuale constd In reinstaurarea interesului fatd de executarea
contractului in noile circumstante, prin adaptarea sa, iar in situatia in care scopul pentru care s-a
contractat nu mai poate fi atins, sa se desfiinteze contractul, cu distribuirea echitabila a riscurilor intre
cocontractanti. In materia promisiunii sinalagmatice de véanzare este posibil ca, pani la perfectarea
vanzarii finale, pretul convenit a fi platit de promitentul-cumparator sd nu mai corespundd, datorita
inflatiei, valorii imobilului ce formeaza obiectul antecontractului, iar aceasta diferenta sa facd excesiv de
oneroasa executarea promisiunii de catre promitentul-vanzator.

Se poate imagina si cazul invers, de actualitate in prezent, in care, datoritd unei instabilitati
neprevizibile a pietei imobiliare §i reducerii drastice a valorii imobilelor, s-ar putea ajunge ca
promitentul-cumparator sa fie pus In situatia unei executari excesiv de oneroase pentru el, dezechilibrul
contractual fiind afectat in asa masura incat sa fie necesara restabilirea acestuia prin renegociere ori prin
mecanismul impreviziunii.

Noua forma a articolului 1271, modificata prin Legea de punere in aplicare, s-a dorit a fi o
imbunatatire a articolului 1271 din forma initiala a Noului Cod Civil.

Se observa conditiile in care textul de lege permite interventia judecdtorului, premisele
interventiei acestuia fiind in numar de trei.

Prima conditie este aceea ca executarea sa fi devenit excesiv de oneroasa, ceea ce ar face-o vadit
injusta pentru una dintre partile contractante. Aceastd conditie este deosebit de importanta deoarece, in

situatia in care executarea ar fi devenit doar mai oneroasd, sunt aplicabile prevederile alin. 1 ale
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articolului de mai sus, care constituie regula. Este o chestiune de evaluare, de expertiza, insd daca se
constatd doar onerozitatea sporitd a executarii nu si excesivitatea onerozitatii, actiunea trebuie respinsa
de instanta.

A doua conditie este ca onerozitatea excesiva sa se fi datorat unei schimbari exceptionale a
imprejurarilor avute in vedere de parti la momentul contractdrii, insd respectiva schimbare sa fi
intervenit dupa incheierea contractului, asa cum impune, in mod expres lit. a) a alin. 3.

A treia conditie este aceea de a nu se constata ca debitorul si-a asumat cumva riscul respectivelor
schimbari exceptionale a imprejurarilor avute in vedere la contractare si a consecintelor acestora. Litera
c) a alin. 3 vizeaza lipsa asumarii exprese a acestui risc de catre debitor, deoarece, intr-o atare situatie,
inseamna ca el a fost prevazut la momentul contractarii, dar si imposibilitatea de a se considera Tn mod
rezonabil ca debitorul si-ar fi asumat acest risc.

Chiar daca impreviziunea a fost consacrata legislativ, solutia interventiei judecatorului in
contractul partilor trebuie sa ramana o exceptie, pentru a nu se ajunge la uzitarea abuziva a acestei figuri
juridice.

In cea de-a VI-a sectiune, ne-am ocupat de anumite situatii specifice in materia promisiunii
bilaterale si anume de situatia Incheierii acesteia doar de unul dintre soti atunci cand priveste un bun
comun, de efectele juridice ale antecontractelor de vanzare-cumparare a imobilelor incheiate Tnainte si
sub imperiul Legii nr. 58/1974 si al Legii nr. 59/1974, de aplicabilitatea institutiei antecontractului in
lumina legislatiei specifice programului guvernamental “Prima casa” si de posibilitatea investirii cu
formula executorie a unei promisiuni bilaterale de vanzare incheiatd in forma autentica si executarea
silita indirecta a clauzei penale sau a clauzei de arvuna inserata In cuprinsul acesteia

Concluzionand, am aratat ca promisiunile de vanzare nu mai reprezintd astdzi doar niste
procedee ocazionale, comode si folosite doar de anumite categorii de proprietari care doresc sa faciliteze
vanzarea bunurilor lor, ci sunt adevarate tehnici, niste instrumente de care dispun toate categoriile de
persoane, de la profesionisti la simplii particulari, prin care acestia urmaresc sa-si satisfaca dorintele si
nevoile, favorizand circulatia bunurilor §i activitatea economica.

In prezent, partile care urmiresc incheierea unui contract de vanzare-cumpirare privind un bun
de o importanta deosebita, apeleaza la numeroase acorduri sau contracte provizorii (negocieri, acorduri-
cadru, scrisori de informare, protocoale de acord), care se multiplica si se diversifica in dreptul nostru

contemporan.

36



BIBLIOGRAFIE

Adam, loan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005

Adam, loan, Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Editura All Beck, Bucuresti, editia 1, 2004
Albu, Ioan si Man, Adrian, Regula nemo plus juris ad alium trasferre potest quam ipse habet si
abaterile de la aceasta regula, in "Revista de drept comercial ", nr. 7 — 8/1996

Albu, lIoan si Man, Adrian, Utilitatea terminologiei juridice latine cu referire la adagiile “pacta sunt
servanda” si “rebus sic stantibus”, in “Dreptul” nr. 2/1996

Albu, loan, Noile Carti funciare, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1997.

Albu, loan, Drept civil. Contractul si raspunderea contractuala, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1994, p.
11;

Albu, loan, Drept civil. Introducere in studiul obligatiilor, Editura Dacia, Cluj-Napoca, 1984

Albu, loan, Probleme actuale privind reevaluarea judiciara a creantelor, indexarea conventionalda a
obligatiilor pecuniare §i indexarea dobanzilor, in “Dreptul” nr. 44-53;

Albu, loan, Raspunderea civila precontractuald, in « Dreptul » nr. 7/1993

Alexandresco, Dimitrie, Explicatiune teoretica si practica a dreptului civil roman, t. IV, lasi, 1900
Alexandru, Catalin, Discutii privind actualizarea creantelor pecuniare, in Pandectele Romane” nr.
6/2002

Anca, P., Natura si efectele juridice ale promisiunii de vanzare in dreptul socialist, in “Justitia Noua”
nr. 7/1963

Ancel, P., Force obligatoire et contenu obligationnel du contrat, RTD civ. nr. 4/1999

Andrei, D., Avram, M. Ronea, Obligatiile promitentului-vanzator §i executarea lor silita, in “Dreptul”,
nr. 3/1995

Andrei, P., Dolul prin reticenta in literatura juridica si in practica judiciara, in “Revista Romana de
Drept”, nr. 9/1982

Angheni, S., Clauza penala in dreptul civil si comercial, Editura Oscar Print, Bucuresti, 1996

Angheni, S., Consideratii teoretice si practice privind reductibilitatea clauzei penale in dreptul romdn §i
in dreptul comparat, in “Revista de drept comercial” nr. 6/2001

Anton, Gabriela, Teoria impreviziunii in dreptul romdn §i in dreptul comparat, in “Dreptul” nr. 7/2000

37



Antonmattei, P.-H. , Raynard, J., Droit Civil. Contrats spéciaux, 4° édition, Litec, Editions du Juris-
Claseur, 2003

Aynés, L.,Gautier, P.-Y., Cours de droit civil. Les contrats spéciaux. Civils et commerciaux, Editura
Cujas, Paris, 2001

Azencot, M., Transmiterea promisiunilor unilaterale de vanzare:JCP N 1992

Bacher, S. Al., Actiuni tabulare, in “Buletinul juridic de circumscriptie: Curtea de Apel Oradea”, nr.
47/1938

Baias, Fl., Noul regim juridic al bunurilor imobile proprietate particulara, in Studii de drept romanesc
nr. 1/1990

Baias, Fl., Efectele juridice ale contractului de vanzare-cumparare a unei constructii in conditiile
abrogarii decretului nr. 144/1958, (1l), in Dreptul nr. 7/1994

Baldea, Georgiana, Clauza penala, expresie a raspunderii contractuale, in Dreptul nr. 2/2000

Barsan, Corneliu si Stoica, Valeriu, Evolutia legislatiei privind circulatia imobilelor, in “Dreptul”, nr.
6/1990

Bérsan, Corneliu, Regimul juridic al bunurilor imobile, Ed. Stiintifica si Enciclopedicd, Bucuresti, 1983
Beleiu, Gh., Stefanescu, S., Antecontract de vanzare-cumparare. Vicii ascunse ale constructiei. Inteles.
Actiune in rezolutiune. Termen de prescriptie, in “Dreptul” nr. 4-5/1991

Beleiu, Gheorghe, Drept civil roman. Introducere in dreptul civil. Subiectele dreptului civil, Casa de
Editura si Presa “Sansa”, Bucuresti, 1999

Bénabent, A., Les contrats spéciaux, civils et commerciaux, Monchrestien, 6° edition, 2001

Bénabent, A., Droit civil. Les contrats spéciaux civils et commerciaux, 3° edition, Montchrestien, Paris,
1997

Benac —Schmidt, Frangoise, Promisiunea unilaterala de vanzare: D1990, chron

Benac-Schmidt, Frangoise, Le contrat de promesse unilaterale de vente, Paris, Librairie Generale de
Droit et de Jurisprudence, 1983

Bocsan, M. D., Bogdan, S., Consideratii civile i penale asupra vanzarii lucrului altuia, in ,,.Dreptul” nr.
6/1999;

Bocssan, M. D., “Natura juridica a actiunii in prestatie tabulara”, in “Dreptul” nr. 10/1998

Boyer, L., Des promesses unilatérales de vente, 1932, thése Toulouse

Boyer, L., La clause de dédit, in “Mélanges offerts a Pierre Raynaud”, Dalloz-Sirey, Paris, 1985

Boyer, L., Promesse de vente, Répertoire de droit civil Dalloz

38



Brun, Ph., Nature juridique de la clause de substitution dans le benefice d 'une promésse unilaterale de
vente: une autonomie de circonstance?, RTD civ, 1996

Bruschi, Michel, Les promesses unilatérales de contrat, Editions Lamy, Droit des contrats, Paris, 1999
Burzo, M.-E., Efecte ale devalorizarii monetare in raporturile juridice civile patrimoniale, teza de
doctorat, Facultatea de Drept, Universitatea Babes-Bolyai, Cluj-Napoca, 1998

Cantacuzino, M. B., Elementele dreptului civil romdn, Bucuresti, 1921

Cantacuzino, M. B., Elementele dreptului civil, Editura All, Restitutio, Bucuresti, 1998

Capatana, Octavian, Babiuc, Victor, Actualizarea datoriei in contractele comerciale, in "Revista de
drept comercial" nr. 7-8/2000

Capatana, Octavian, Modificarile aduse regimului transcrierii §i inscriptiei imobiliare ca urmare a
reorganizarii notariatului de stat, in Justitia Noua nr. 5/1992

Capitant, F. Terre, Y. Lequette, Les grands arréts de la juriprudence civile, t. 2, 11°, éd Dalloz, 2000
Carpenaru, St. D., Unele precizari in legatura cu clauza penala ca mijloc juridic de intarire a disciplinei
contractuale, in “Revista Romana de Drept”, nr. 5/1967

Cazacu, A., “Dreptul de protimis — originea si evolutia lui in dreptul romdnesc”, Chisinau, 1932,
Tipografia Eparhiala ,,Cartea Romaneasca”

Chelaru, Eugen, Forta obligatorie a contractului, teoria impreviziunii §i competenta in materie a
instantelor judecatoresti, in “Dreptul” nr. 9/2003

Chelaru, Eugen, Circulatia juridica a terenurilor, Ed. All Beck, Bucuresti, 1999

Chirica, Dan, Actiunea intemeiata pe art. 12 din Decretul nr. 144/1958 si actiunea judecatoreasca de
admitere a acesteia, in “Studia Universitatis Babes-Bolyai, Serie Jurisprudentia” nr. 2/1990

Chirica, Dan, Antecontractul in teoria si practica dreptului civil, Centrul de stiinte sociale, Cluj-Napoca
Chirica, Dan, Conditiile de validitate si efectele promisiunii sinalagmatice de vanzare-cumparare, in
Studia Universitatis Babes-Bolyai, nr. 2/2001

Chirica, Dan, Consecintele modificarilor legislative postrevolutionare asupra circulatiei imobilelor
proprietate particulard, in Dreptul nr. 6/1991

Chirica, Dan, Contracte speciale civile si comerciale V. I, Ed. Roseti 2005

Chirica, Dan, Denuntarea unilaterala a promisiunii sinalagmatice de vanzare-cumpadrare in temeiul
unei clauze de dezicere sau a unei clauze rezolutorii, in “Dreptul”, nr. 3/2001

Chirica, Dan, Drept civil. Contracte speciale, Editura Lumina Lex, Cluj - Napoca, 1997

39



Chirica, Dan, Efectele juridice al antecontractului de vanzare-cumparare imobiliara, incheiat in,
calitate de promitent-vanzator sau de promitent-cumpardtor de un singur sot, fard consimtamantul
expres al celuilalt sot, in “Dreptul”, nr. 5-6/1993

Chirica, Dan, Pactul de preferinta, in “Revista de Drept Comercial” nr. 11/1999

Chirica, Dan, Promisiunea sinalagmatica de vanzare-cumparare ca forma autonoma de contract, in
Studia Universitatis Babes-Bolyai, nr. 2/2000

Chirica, Dan, Promisiunea unilaterala de a vinde si de a cumpara, Revista de drept comercial nr. 9/1999
Chirica, Dan, Publicitatea transferurilor drepturilor de proprietate imobiliara, in Dreptul, nr. 4/1992
Chirica, Dan, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Volumul I. Vanzarea si schimbul., Ed. C.H.
Beck, Bucuresti , 2008

Ciobanu, L., Promisiunea de vanzare in dreptul civil romdn, in “Pandectele Romane” 1931.1V.200;
Ciutacu, Florin, Sarchizian, Artin, Pactul de optiune si promisiunea de a contracta in Noul Cod civil,
in RNSJ

Codrea, Ruxandra, Consecintele vanzarii lucrului altuia in situatia in care cel putin cumparatorul
ignora ca vanzatorul nu este proprietarul lucrului vandut, in ,,Dreptul” nr. 9/1999

Cojocaru, Aspazia, Contracte civile, Partea I, Bucuresti, Universitatea “Dimitrie Cantemir*, 2001
Collart-Dutilleul, Delebecque, Ph., Contrats civils et commerciaux, 5° edition, Dalloz Publishing House,
Paris, 2001

Collart-Dutilleul, Fr., Delebecque, Ph., Contrats civils et commerciaux, 4° édition Dalloz, Paris, 1998
Collart-Dutilleul, Fr. si Delebecque, Ph., Boyer, L., Clauza de substituire §i promisiunea unilaterala de
vanzare: JCP1987

Collart-Dutilleul, Fr., Delbecque, Ph., Contrats civils et commerciaux, Dalloz, 2002

Collart-Dutilleul, Fr., Les contrats préparatoires a la vente d immeubles, teza, Syrey, Paris, 1988
Conachi, Nicolae, Cu privire la admisibilitatea pronuntarii de catre instanta judecdtoreasca a unei
hotardri care sa tina loc de act autentic de instrainare a unui teren, daca exista, in acest sens, o
promisiune stabilita prin conventia partilor, in “Dreptul” nr. 1/2004

Cosma, Doru, Teoria generald a actului juridic civil, Editura Stiintifica, Bucuresti, 1969

Costin, M., Les, 1., Minea, M., Radu, D., Dictionar de drept procesual-civil, Editura Stiintifica si
Enciclopedica, Bucuresti, 1983

Costin, M., Muresan, M., Ursa, M., Dictionar de drept civil, Editura Stiintificd si Enciclopedica,
Bucuresti, 1989

40



Craciunescu, M., Aplicatii ale teoriei aparentei in drept, in "Juridica ", nr. 6/2000

D’Houdaine, R., De la promesse unilatérale d evente imobiliére, Paris, 1898

Dagot, M., Le pacte de preference, ed. Litec, 1988

Darjan, T., Antecontractul de vianzare - cumparare, in ,,Dreptul” nr. 3/2000

Darjan, T., Distinctia dintre actiunea in executarea silita a antecontractului si actiunea in prestatie
tabulara in dinamica sistemelor de publicitate imobiliara, in “Dreptul”, nr. 7/2002

Deak, Fr., Carpenaru, St., Drept civil. Contracte speciale. Dreptul de autor. Dreptul la mostenire,
Universitatea din Bucuresti, Facultatea de Drept, 1983

Deak, Fr., Contractul de vanzare-cumparare, in “Drept civil. Contracte speciale. Dreptul de autor.
Dreptul de mostenire”, Universitatea Bucuresti, Facultatea de Drept, 1983

Deak, Fr., Curs de drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Ministerul Invatimantului, Bucuresti,
1960

Deak, Fr., Drepturile statului asupra mogtenirii, In Revista romana de drept nr. 3/1986

Deak, Fr., Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura Actami, Bucuresti, 1998

Defaye, R., Les promesses unilaterale de vente, Paris 1907

Dégre, Alexandru, Vanzarea de lucruri straine, in ,,Dreptul” 1875

Deleanu, lon Partile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor juridice, Editura Rosetti, 2002
Deleanu, Ion si Deleanu, Sergiu, Consideratii cu privire la clauza penala, in Supliment la revista
Pandectele Romane nr. 1/2003

Delebecque, Ph., Régim de la réparation. Clause pénal, Editions du Jurris-Classeurs, 1998, fasc. 212,
civ. art. 1146-1155, nr. 142;

Delommez, P., Les promesses unilatérales de vente, 1947, thése Lille

Demogue, R., De la nature et des éffets du droit éventuel, Revue trimestrielle du droit civil, 1906
Demogue, R.,, Traité des obligations en general — Des droits éventuels et des hypoteses au ils prennent
naissance, Rev. Trim., 1905

Demolombe, Jean-Charles Florent, Cours de Code Napoléon, Traité des contrats ou des obligations
conventionelles en generale vol. XXIV, Tome Deuxiéme, Imprimerie Générale de Ch. Lahure, Paris,
1869

Denes, S., Drept funduar maghiar, Budapesta, 1912.

Dobrev, Dumitry, ,,Impreviziunea, o cutie a Pandorei in Noul Cod Civil?”, in Noul —Cod Civil al

Romaniei, Comentarii, Editia a II-a revazuta si adaugita, Universul Juridic, Bucuresti, 2011

41



Dobrican, Ghe., Incidenta Legii nr. 58/1974 in materia executarii silite imobiliara, Tn Revista romana de
drept nr. 8/1977

Domat, Jean, Les Loix civiles dans leur ordre naturel, part. I, cartea I, tit. II, sectiunea 2, nr. 8, edit. de
Paris, 1777

Dumitrache, Bogdan, Obligatiile promitentului-vanzator si executarea lor silita, (II), in “Dreptul” nr.
3/1995

Dumitrache, Bogdan, Antecontractul de vanzare-cumparare §i promisiunea sinalagmatica de vanzare-
cumparare, (II) in “Dreptul”, nr. 2/2002

Dumitrescu, D.D., Clauzele de inalienabilitate in donatiuni §i testamente. Teza de doctorat, Bucuresti,
Tipografia Coop. Presa, 1941

Durry, G., Les restrictions conventionnelles au libre choix de la personne du cocontractant, thése Paris,
1957

Engelbach, Friedrich Ernst, ,, Ueber die Usucapion zur Zeit der zwoelf Tafeln”, Marburg, 1828
Fabre-Magnan, Murielle, De [’obligation d’information dans les contrats. Essai d’une theorie, Librairie
Generale de Droit et de Jurisprudence, Paris, 1992

Fenet, P. Antoine, Recueil Complet Des Travaux Preparatoires Du Code Civil: Suivi D'Une Edition De
Ce Code, A Laquelle Sont Ajoutes Les Lois, Decrets Et Ordonnances, Paris, 1827

Flour, J., Aubert, J.-L., Savaux, E., Droit civil. Les obligations. 1. L'acte juridique, Ed. Armand Colin,
2000

Fontaine, M., Les clauses pénales dans les contrats internationaux,“Droit et pratique du commerce
international”, 1982

Frison-Roche, V. A.-M., Remarques sur la distinction de la volonte et du consentement en droit des
contrats, RTD civ. 1995

Fruth-Oprisan, M., Executarea in naturda a obligatiei de a face, In “Revista Romana de Drept” nr.
8/1986

Gabba, C.F., Contributo della dottrina della promessa bilaterale di contratto, Nuove questioni di
dir.civ., 1912

Gabet, M., Sabatier, La connexité dans le droit des obligations, thése, Paris, 1977

Garron, F., La caducité du contrat. Etude de droit privé, Presse Universitaie d’ Aix Marseille, 2000

Gaudemet, E., Theorie générale des obligations, Ed. Sirey, Paris, 1937

42



Georgescu,l.L., Drept comercial roman, Teoria generala a obligatiilor comerciale, Probele. Contractul
de vanzare-cumparare comerciala, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1994

Gérard, Azéma, Promesses et compromis de vente, 6° éd., Editions Delmas, Paris, 1996

Gerota, D. D., Teoria generald a obligatiilor comerciale in raport cu tehnica obligatiunilor civile,
Monitorul Oficial si Imprimeria Statului, Bucuresti, 1932

Ghestin, V. J., Traité de droit civil. Les obligations. Le contrat: formation, LGDJ, 2° edition, Paris, 1988
Ghestin V. J., Desche, B., Tratat de contracte - Vinzarea, LGDJ, 1990

Ghestin, V. J., Jamin, Ch., Biliay, M., Traité de droit civil. Les effets du contrat, Librairie Général de
Droit et de Jurisprudence, 2001

Ghestin, V. J., La promesse unilatérale de vente dont I’option ne peut étre levé qu’apres le déces est -
elle un pacte sur succesion future?, Recueil Dalloz nr. 19/1970

Ghestin, J., Notion de contrat. Droits, Rev. fr. de théorie jur. n. 215

Gidei, O.,(I), Sanilevici, R. (I), Promisiunea de vanzare-cumparare si dreptul unuia din soti de a cere
anularea antecontractului de vanzare-cumpdrare a constructiei — bun comun - intocmit de celalalt sof,
la incheierea caruia nu a participat, in “Revista Romana de Drept” nr. 9/1983

Giurca, Grigore (I), Beleiu, Ghe. (II), Teoria impreviziunii - rebus sic stantibus - in dreptul civil romdan,
in “Dreptul” nr. 10-11/1993

Goicovicl, Juanita, Acordul de principiu, in «Dreptul» nr. 4/2002

Goicovicl, Juanita, Cesiunea conventionala a contractului, in “Dreptul”, nr. 1/2007

Goicovici, Juanita, Formarea progresiva a contractelor - notiune si sfera de aplicare, in «Dreptuly», nr.
7/2008

Goicovici, Juanita, Formarea progresiva a contractelor-notiune si sfera de aplicare, in “Dreptul” nr.
7/2008

Goicovici, Juanita, Formarea progresiva a contractului, Editura Wolters Kluwer Romania, Bucuresti,
2009

Goicovici, Juanita, Sanctionarea incalcarii pactului de preferintad, in “Pandectele Romane”, nr. 4/2008
Golub, S., Aspecte privind vanzarea lucrului altuia, in ,,Revista de drept comercial” nr. 5/2002

Gross, Bernard, Bihr, Philippe Contrats, 1 /Ventes civiles et commerciales, baux d’habitation, baux
commerciaux, ed. Presses Universitaires de France, 2000,

Guillouard,L., Traité de la vente et de [’échange, vol. 1, Ed. Durand, Paris 1890

43



Hamangiu, C., 1. Rosetti - Bélanescu, Baicoianu, Al., Tratat de drept civil romdn, vol. II, Editura
“Nationala” S. Ciornei, Bucuresti, 1929

Hamangiu, C., I. Rosetti-Balanescu, Baicoianu, Al, Tratat de drept civil roman, volumul II, Editura All
Beck, Restitutio, Bucuresti, 2002

Hanga, Vladimir si Bob, Mircea Dan, Institutiile lui Iustinian, traducere si note, Editura Universul
Juridic, Bucuresti 2009

Houin S.-A., Le droit de préemption, Bibliothéque Droit Privé, 1977, tome 164

Houin, R., La distinction des contrats synallagmatiques et unilatéraux, 1937, thése Paris

Huet, J., Les principaux contrats spéciaux, 2°éd., LGDJ, 2001

Huet, J., Principaux contrats spéciaux, Paris, LGDJ, 2¢éme ¢éd. 2001, Traité de droit civil (dir. J.
Ghestin)

Ionascu Aurelian, Muresan, M. si colaboratorii, Contributia practicii judecatoresti la dezvoltarea
principiilor de drept civil roman, Edit. Academica, Bucuresti, 1973

Jakab, Edgar, Bogdan Halcu, Consecintele civile si penale ale vanzarii lucrului altuia, in ,,Pandectele
Romaéne” nr. 1/2005

Josserand,L., Cours de droit civil positif frangais, vol. 1, Sirey, Paris, 1932

Kocsis, Joszsef, Unele consideratii privitoare la executarea silita a obligatiilor de a face, in “Revista de
Drept Comercial”, nr. 3/1999

Kocsis, Joszsef, Unele consideratii referitoare la arvuna si la conventia accesorie de arvunad, in Dreptul
nr. 12/1998

Laday, St., Caracteristica generala a Codului civil austriac, in “Ardealul Juridic”, supliment la nr.
2/1923

Laday, St., Codul civil austriac in lumina jurisprudentei, in “Ardealul Juridic” nr. 1/1924, supliment
Laday, St., Codul civil austriac in vigoare in Ardeal. Completat cu legi si regulamente modificatoare.
Cuprinzand si jurisprudenta, vol. I. Editura Ministerului Justitiei, Directoratul general Cluj, 1924.
Laday, St.,, In jurul Ordonantei nr. 4420/1918, in “Ardealul Juridic” nr. 3/1925

Lalou, H., Les pactes de préférence, D. H. Paris, 1929

Laurent, F., Principes de droit civil francais, Tome XVII, Librairie A. Maresque, Aine, Paris

Le Tourneau, Ph., Droit de la responsabilité et des contrats, 6° éd., Dalloz, 2006

Lula, 1., Discutii cu privire la buna-credinta si aparenta in drept, in "Dreptul ", nr. 4/1997

Lula, L., Discutii in legatura cu problematica daunelor cominatorii, in “ Dreptul” nr. 9/1994

44



Lula, 1., Hantea, D., Discutii cu privire la promisiunea sinalagmatica de vanzare-cumparare a
terenurilor, in “Dreptul”, nr. 9/2003

Lula, lon, Natura juridica a promisiunii unilaterale de vanzare, in «Dreptul» nr.6/1998

Lula, Ion, Discutii referitoare la controversata problema a consecintelor juridice ale vanzarii bunului
altuia, in ,,Dreptul” nr. 3/1999

Lusseau, J. F., Les problémes actuels posés par la promesse unilatérale de vente immobiliére, Revue
Trimestrielle de Droit Civil, 1977

Mainguy, Daniel, Contrats spéciaux, 4° édition, Dalloz, 2004,

Malaurie, Ph., Aynés, L., Gautier,P.-Y., Cours de droit civil. Les contrats spéciaux. Civils et
commerciaux, Ed. Cujas, Paris, 2001

Man, Adrian si Varo, Narcisa, nota la hotararea arbitrala nr. 83 din 31 octombrie 2000 a Comisiei de
Arbitraj Comercial de pe langa Camera de Comert, Industrie si Agricultura Cluj, in Dreptul nr. 4/2003
Mazeaud, Denis La notion de clause pénale, Librairie Générale de Droit et de Jurisprudence, E.J.A.,
1992

Mazeaud, Denis, Olivier, Jean-Michel, L actualité de la promesse de vente, Editions du Cridon, Paris,
1998

Mazeaud, Henri, Leon et Jean, Lecons de droit civil, Les obligations, t. II, 6° édition, Paris, Editions
Montchrestien, 1978

Mestre, J., De la notion de clause pénale et des ses limites, “Revue trimestrielle de droit civil”, 1985
Micescu, Istrate N., Drept civil. Curs de teoria generala a drepturilor de creanta, Editura Themis Cart,
Slatina, 2004

Mihai, Gh. C., Motica, R., Fundamentele dreptului. Optima justitia, Editura All Beck, Bucuresti, 1999
Mihai, L., Abuzul de drept in domeniul aplicarii dispozitiilor art. 12 din Decretul nr. 144/1958, in
“Revista Roméana de Drept” nr. 8/1982

Motica, R.L., Trailescu, A., Curs de drept funciar, Editura All Beck, Bucuresti, 2001

Muresan, M., Clauzele esentiale §i indispensabile ale antecontractului si clauzele sale accesorii, in
"Dinamica relatiilor sociale reglementate de lege oglinditd in teoria §i practica dreptului”, Centrul de
stiinte sociale ale Academiei de Stiinte Sociale si Politice, Cluj-Napoca, 1988

Muresan, M., Conditiile validitatii antecontractului, in “Studia Universitatis Babes-Bolyai”,

Jurisprudetia nr. 1/1988

45



Muresan, M., Contractele civile. Contractul de vanzare-cumparare, vol. I, Editura Cordial Lex, Cluj-
Napoca, 1996

Muresan, M., Dinamica relatiilor sociale reglementate de lege oglindita in teoria §i practica dreptului,
Cluj-Napoca, 1988, Vol. II

Muresan, M., Efectele antecontractului de vanzare-cumparare a unei constructii —bun comun - incheiat
de unul singur dintre soti, in “Studia Universitatis Babes-Bolyai”, nr. 2/1987

Muresan, M., Particularitdtile conditiilor de fond ale validitatii antecontractului, in Studia Universitatis
Babes-Bolyai, seria Jurisprudentia, 1/1988

Muresan, M., Regimul juridic al fructelor bunurilor detinute de cei care s-au obligat in temeiul unui
antecontract de vanzare-cumparare, in "Revista Romana de Drept" nr. 9/1972

Muresan, M., Consecinte ale abrogarii Legii nr. 58/1974 asupra antecontractelor de instrdinare
imobiliara, in “Dreptul” nr. 7-8/1991

Muresan, M., Costin, M., Ursa, V., Clauza penald, in "Dictionar de drept civil", Edit. Stiintifica si
Enciclopedica, Bucuresti, 1980

Najjar, 1., Le droit d’option, contribution a [’étude de droit potestatif et de |’acte unilateral, Librairie
Générale de Droit et de Jurisprudence, Paris, 1967

Neagu, V., Sistemele de publicitate a drepturilor reale imobiliare, Institutul de arte grafice si editura
“Glasul Bucovinei”, Cernauti, 1927

Negrea, C., Dreptul civil al tinuturilor ardelene si ungurene in comparatiune cu dreptul civil roman, vol.
III, Raporturi de obligatiuni, Partea I, Izvoarele obligatiunilor, Cluj, 1937

Nicolae, M., Consideratii asupra Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia, in “Dreptul” nr. 6/1999

Nicolae, M., Prescriptia exctinctiva, Editura Rosetti, Bucuresti, 2004

Nicolae, M., Tratat de publicitate imobiliara, vol. II, Noile carti funciare, Editura Universul Juridic,
Bucuresti, 2006

Olteanu, E.G., Promisiunea unilaterald de vanzare, Revista «Studii Juridice» nr. 12/1998

Oprisan, C., Este admisibila practica daunelor cominatorii in dreptul nostru?, in “Legalitatea populara”
nr. 7/1958, p. 31-39;

Otetelisanu, Alexandru, Studiu asupra cazului fortuit sau fortei majore si a impreviziunii, teza de

doctorat, Bucuresti, Institutul de arte grafice ”indreptarea”, 1928;

46



Papp, 1., Balasiu, P., Cartea funciara. Colectie de legi, regulamente si formulare referitoare la cartile
fundamentale din Ardeal, vol. I, 1922, Tipografia "Carmen" din Cluj

Patulea,V., Aplicarea in timp a legii civile in legatura cu instrainarile de imobile, in “Dreptul” nr.
11/1992

Patulea,V., Atenuarea legala, contractuala si judiciara a principiului pacta sunt servanda consacrat de
art. 969 C. civ., in "Revista de drept comercial" nr. 4/1998

Patulea,V., Clauze de adaptare a contractelor comerciale, in “Dreptul” nr. 6/1991

Patulea,V., Obligatia de plata a pretului in conditiile variatiilor de curs valutar, in “Dreptul” nr. 2/1994
Pedamon, M., Le contrat en droit allemand, LGDJ, Paris, 1993

Peretz, lon, Curs de istoria dreptului romdn, vol. I, Ideea de drept la: sciti, daci, romani, bizantini, slavi,
romani. Organizarea Daciei si navalirile barbare. Influentele: rusa, polonad, ungara, iugoslava, turca si
franceza asupra dreptului romdnesc, Bucuresti, 1926

Perju, Pavel, Sinteza din practica sectiei civile a Tribunalului Suceava, in "Dreptul" nr. 1/1998

Perju, Pavel, Sinteza din practica sectiei civile a Tribunalului Judetean Suceava, in Dreptul nr. 10/1992
Pinto-Monteiro, A., La clause pénale en Europe, Ettudes offerts a J. Ghestin, Librairie Générale de
Droit et de Jurisprudence, 2001

Planiol M., Rippert,G., Traité practique de droit civil, vol. VI, nr. 144

Planiol, M., Ripert, G., Hamel, J., Traite pratique de droit civil francais, 2 - eme Edition, Tome X, Paris,
1956

Planiol, M., Ripert, G., Traité pratique de droit civil frangais, Librarie Générale de Droit et
Jurisprudence, tome X, Paris, 1932

Planiol, M., Ripert, G., Traité pratique de droit civil, Tome VI, Obligations, Paris, Librairie General de
Droits, Jurisprudence, 1930

Plastara, Gh., Curs de drept civil roman, vol. VI, partea I, Editura Ancora, Bucuresti, f. a.

Plopu, 1., Achizitiunea dreptului de proprietate asupra lucrurilor mobile si imobile in dreptul ardelean,
nota la Curtea de Casatie, s I, dec. nr 441/1922, in “Pandectele Romane” 1930.1.109

Poenaru, E., Introducere in dreptul civil. Teoria generala. Persoanele., Editura Europa Nova, Bucuresti,
1996

Pop, L., Antecontracte de vanzare-cumparare succesive. Actiune formulate de beneficiarul ultimului
antecontract impotriva primului dintre promitenti. Problema admisibilitatii., nota (I), in “Revista

Romana de Drept”, nr. 1/1982

47



Pop, L., Cateva consideratii generale referitoare la categoria datoriilor de valoare, in "Dreptul" nr.
9/2002

Pop, L., Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Edit. Fundatiei "Chemarea", lasi, 1996

Pop, L., Dreptul de proprietate si dezmembramitele sale, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 2001

Pop, L., Teoria generala a obligatiilor, Ed. Lumina Lex, Cluj - Napoca, 1998

Pop,Teofil, Dimensiunea juridica a daunelor cominatorii, in “Dreptul” nr. 12/1995

Popa, 1., (I), Antecontractul de vanzare-cumparare s§i promisiunea sinalagmatica de vanzare-
cumparare, in “Dreptul”, nr. 2/2002

Popa, L., Contractul de vanzare-cumparare. Studiu comparativ de doctrina si jurisprudentd, editia a I1l-a
revazuta si adaugita, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2008

Popa, 1.-F., Cesiunea contractatului, in “Dreptul”, nr. 10/2006

Popa, 1.-F., Dolul si obligatia de informare in contractele sinalagmatice, in “Dreptul”, nr. 7/2002

Popa, I.-F., Inalienabilitatea voluntara, in P.R. In honorem Corneliu Bdrsan, Liviu Pop, Editura Wolters
Kluwer, Bucuresti, 2006,

Popa, Ioan (I), Baias, Flavius (II), Efectele juridice ale antecontractului de vanzare-cumparare a unei
constructii in conditiile abrogarii Decretului nr. 144/1958, in Dreptul nr. 7/1994

Popa, loan, Contractul de vanzare-cumparare. Studiu comparativ de doctrina §i jurisprudenta,
Universul Juridic, Bucuresti, 2008

Popescu, Corneliu-Mihai, Essai sur la théorie d'imprévision, thése, Paris, 1937;

Popescu, T.R., Anca, P., Teoria generala a obligatiilor, Editura Stiintifica, Bucuresti, 1968

Popescu, T.R., Contractul, in «Teoria generald a obligatiilor», de T. R. Popescu, P. Anca, Editura
Stiintifica, Bucuresti , 1968

Popescu, T.R., Drept comercial international, Ed. Didactica si Pedagogica Bucuresti, 1983

Popescu, T.R., Dreptul familiei, vol. I, Editura Didactica si Pedagogica, Bucuresti, 1965

Pothier, Robert -Josef, Traite du droit de domaine de propriete, nr. 245, edit. de Paris, 1776

Pothier, Robert-Josef, Traité des obligations, Orléans, 1761, Imprimeur du Roi, de la Ville & de
I’Université

Prescure, T., Schiau, 1., Actualizarea pretentiilor si evaluarea daunelor in materie comerciala, in
“Revista de drept comercial” nr. 12/1999

Raducanu, Dan-Rares, Reactualizarea creantelor ca urmare a fluctuatiilor monetare, in “Dreptul” nr.

8/2003

48



Radulescu, Octavian, Interdictia de instrdinare a apartamentelor cumparate de chiriagi in baza Legii nr.
112/1995, in “Dreptul” nr. 10/1997

Raffray V.G., Les pactes de préférence, Publications du Cridon de Bordeaux-Toulouse, 1979

Rath, J., Vorvertrage nach den BGB, 1906;

Redouin, J., Les arrhes en droit frangais, thése, Ed. Rodez, Paris, 1935

Rieg, F., La “punctation”. Contribution a l’étude de la formation successive du contrat, Etudes offertes
a A. Jauffret, Faculté de Droit et de Science Politique d’Aix Marseille, 1974

Rizeanu, Dumitru, Conditii pentru acordarea daunelor cominatorii, in “Revista romana de drept” nr.
7/1971

Robert, A.-G., Action pauliene et conflits de proprieté, A propos de Cass. 3¢ civ., 6 octombrie 2004,
JCP nr. 49/2005

Roland H., Boyer, L., Adages du droit francais, editura Litec, editia a 4-a, Paris, 1999

Roland H., Boyer, L., Locutions latines du droit frangais, editura Litec, editia a 4-a, Paris, 1998
Rosseti-Balanescu, 1., Baicoianu, Al., Drept civil roman. Studiu de doctrina si jurispudenta, Vol. II, Ed.
Socec, 1943

Rusu, Samuild, Pactul de preferinta, in “Dreptul” nr. 1/2008

Safta-Romano, E., Sinteza teoretica §i practica referitoare la antecontractul prevazut de art. 12 din
Decretul nr. 144/1958, in Dreptul nr. 1/1990

Safta-Romano, E., Contractele civile, Editura Polirom, Iasi, 1999

Safta-Romano, E., Regimul juridic al antecontractelor privind instrainarile imobiliare subsecvent
abrogarii Decretului nr. 144/1958, in “Dreptul”, nr. 9/1993

Safta-Romano, E., Sinteza teoretica §i practica referitoare la antecontractul prevazut de art. 12 din
Decretul nr. 144/1958, in “Dreptul” nr. 1/1991

Safta-Romano, E., Un alt punct de vedere privind executarea silita a antecontractelor in urma abrogarii
art. 12 din Decretul nr. 144/1958, in “Dreptul” nr. 9/1992;

Saint-Alary Houin, Corrine, Le Droit De Preemption, Librairie générale de droit et de jurisprudence,
Paris, 1979

Saleilles, Raymond, De la declaration de volonté, Paris, 1901

Sanilevici, R., Andrei, P., Analiza asupra practicii daunelor cominatorii si unele propuneri de lege
ferenda, in “Revista Romana de Drept”, nr. 9/1973

Sanilevici, R., Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Universitatea lasi, 1976

49



Sanilevici, R.,Macovei, 1., Consecintele vanzarii lucrului altuia in lumina solutiilor practicii judiciare,
in ,,Revista Romana de Drept” nr. 2/1975

Savu, C., Promisiunea unilaterala si promisiunea sinalagmatica de vanzare, Revista Studii Juridice nr.
16/2000

Schlossman, Uber den Vorvertrag, Jherings Jahrbiicher, vol. 45, p. 1

Schmidt, J., Negociation et conclusion de contrats, Editura Dalloz, Paris, 1982

Schmidt, J., Sanction de la faute precontractuelle, RTD, civ. 1974

Schmidt-Szalewski, J., Art. 1589. Juris-Classeur Civil, Editions de Juris-Classeur, 1996
Schmidt-Szalewski, J., Vente. Nature et forme. Pacte de préférence, JurisClasseur Civil Code, cote :02,
1997,

Schmitd-Szalevski, J., Le role de [’acte authentique dans la vente immobiliere, RD Imm.1989

Schmitz, W., Uber den Vorvertrag bei Consensualcontrakte, Erlangen, 1895

Schutz, R.N., L exécution des promesses de vente, Defrénois, 1999

Sebeni, Aladar, Scurte observatii asupra clauzei penale, in “Analele Universitatii din Bucuresti”, 2003-
I

Serban, S., Efectele antecontractelor de vanzare-cumpdarare a imobilelor dupa abrogarea Legii nr.
58/1974, art. 44-45 din Legea nr. 59/1974 si a Decretului nr. 144/1958, in “Dreptul” nr. 12/1991
Serbanescu, 1., Efectele razboiului asupra executarii contractelor, in “Dreptul” 1916, No. 54;

Serlooten V.P., Vente, Juris-Classeur Notarial, Fascicol H

Shultze, R., Le droit privé commun européen, RID comp., 1995

Spondheim, M.B., Promisiunea de vdnzare in dreptul privat romdn, in ‘“Pandectele Romane”
1931.1V.200

Stapylton-Smith, D., La promesse unilatérale de vente a-t-elle encore un avenir?, AJPI, 1996

Statescu, C.,Barsan, C., Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Editura All Beck, editia a Ill-a,
Bucuresti, 2000

Statescu, Constantin, Antecontracte de vanzare-cumparare succesive. Actiune formulate de beneficiarul
ultimului antecontract impotriva primului dintre promitenti. Problema admisibilitatii., nota (II), In
Revista romana de drept, nr. 1/1982

Statescu, Constantin, Barsan, Corneliu, Drept civil. Drepturile reale, Universitatea din Bucuresti,

Facultatea de drept, 1988

50



Steopan, A., Consideratii privind cesiunea conventionala de contract, in “Studia Universitatis Babes-
Bolyai”, nr. 2/2003

Stoenescu, I., Zilberstein, S., Drept procesual civil. Teoria generala. Judecata in prima instanta.
Hotardrea., Editura Didactica si Pedagogica, Bucuresti, 1983

Stoffel-Munck, Ph., Regards sur la théorie de l'imprévision, Presses Universitaires d'Aix-Marseille,
1994

Stoica, V., Baias, Fl., Executarea silita a antecontractelor de instrainare a imobilelor in conditiile
abrogarii art. 12 din Decretul nr. 144/1958, in “Dreptul” nr. 3/1992

Stoica, V., Pactele comisorii exprese, in “Dreptul” nr. 2/1997,

Stoica, V., Rezolutiunea si rezilierea contractelor civile, Editura All Educational S.A., Bucuresti, 1997
Stroe, loan A., Teoria impreviziunii, teza de doctorat, Institutul de arte grafice, Craiova, 1924;

Tallon, D., Vers un droit européen des contrats, Mélanges Colomer, Litec, 1993

Terrasson de Fougeres, 4., Sanction de la rétractation de promettant avant la levée de [’option, JCP
1995, éd.N.1

Terré, Fr., Simler, Ph., Lequette, Droit civil. Les obligations, Dalloz, Paris, 1999

Terré, Fr., Simler, Ph., Lequette, Y., Droit civil. Les obligations, 7° edition, Dalloz, 1999

Terré, Fr., Simler, Ph., Lequette, Y., Les obligations, 8 édition, Paris, 2002

Terta, 1. D., Considerente privind impreviziunea. Regula rebus sic stantibus, in “Revista de drept
comercial” nr. 6/1998

Titulescu, N., Essai sur une théorie générale des droits éventuels, Editura Gobels, Bucuresti, 1908
Titulescu, N., Teoria generala a drepturilor eventuale, Editura C. H. Beck, 2008

Toader, Camelia, Contracte speciale-Curs Universitar, editia 3, ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008
Tudorache, C., Executarea daunelor cominatorii, in “Dreptul” nr. 3/1995

Tulus, A., Actiunile de carte funciara in lumina noilor reglementari, in “Dreptul” nr. 1/1999

Turcu, Ion, Noul Cod civil. Legea nr. 287/2009. Cartea a V-a. Despre obligatii (art. 1164-1649).
Comentarii si explicatii”, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2011

Turianu, C., Contracte civile speciale. Practica judiciara adnotata, Editura All Beck, Bucuresti, 2000
Turianu, C., Contracte speciale, Editura Fundatiei “Romania de Maine”, Bucuresti, 2001

Ungureanu, O., Bacaci, Al., Turianu, C., Jugastru, C., Principii si institutii de drept civil. Curs selectiv

pentru licenta, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002

51



Valory, S., La potestativité dans les relations contractuelles, Ed. Presses Universitaires d’Aix -
Marseille, 1999

Viatte, J., Des promesses unilatérales de vente, Gaz Pal., Paris, 1973

Vidican, Ghe., Despre temeiul juridic al actiunilor avind ca obiect executarea silita a antecontractului
de vanzare-cumparare privind imobilele terenuri, in “Curierul Judiciar” nr. 6/2007

Vivante, Cesare, Traité de droit commercial, Ed. Giard Paris, 1911

Vlachide, P., Vanzarea lucrului altuia, Bucuresti, 1943

Voiculescu, R., Promisiunea unilaterala de vdnzare imobiliara in dreptul comparat, Bucuresti,
Tipografia Curierul Judiciar, 1942

Voiculet, Pompiliu, Teoria impreviziunii, teza de doctorat, Bucuresti, 1934;

Voirin, P., Le pacte de préférence, Juris-Classeur Périodique, 1954, I, nr. 1192

Vurdea, loan-C.(I) si Birsan,Corneliu, Stoica,Valeriu (II), Evolutia legislativa privind circulatia
imobilelor, in Dreptul nr. 6/1990

Weill, A., F. Terré, Droit civil. Les obligations, Dalloz, Paris, 1980

Werter-Ouisse, V., La caducité en matiére contractuelle: une notion a réinventer, JCP nr. 4/2001

Witz, Claude, Droit privé allemande, 1. Actes juridiques, droit subjectifs, Litec, 1992

Zamsa, Cristina Elisabeta, Teoria impreviziunii. Studiu de doctrina si jurisprudenta, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2006

Zilberstein, S., Ciobanu, V.M, Bacanu, 1., Drept procesual civil. Executarea silita, vol. II, Ed. Lumina
Lex, Bucuresti, 1996

Zinveliu, 1., Contractele civile. Instrumente de satisfacere a intereselor cetdatenilor, Editura Dacia, Cluj-

Napoca,1973

J URISPRUDENIA. NOTE. OBSERVATIL

Decizia camerei a treia civild a Curtii de Casatie din 1 februarie 1984, publicata in Bulletin Civil, 1984

Decizia Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. LXXIX (79) din 5 noiembrie 2007, publicati in Monitorul
Oficial al Romaniei, partea I, nr. 570 din data de 29 iulie 2008

52



Decizia comerciala a Curtii de Casatie din 4 februarie 1970, publicata in Bulletin Civil, 1970

Decizia Tribunalului Seine din Paris din 16 decembrie 1953, publicata in Gazette du Palais, 1954

Decizia din 22 decembrie 1959 a primei camere civile a Curtii de Casatie, publicata in J.C.P. 60, II,

11494

Decizia Curtii de Apel din Nimes din 21 aprilie 1982 publicata in Juris-data 0301

Decizia din 10 martie 1981 a Curtii de Apel din Paris, sectia comerciald, publicata in Bull. Inf. Sociétés

1981

Decizia din 2 iulie 1974 a Curtii de Casatie, publicatd in I.R. 1974

Decizia din 30 noiembrie 1982 a Curtii de Casatie, publicata in Rép. not. Defrénois, 1983

Decizia primei camere civile a Curtii de Casatie din 21 februarie 1951, publicatd in Bulletin Civil I,

1951

Decizia camerei a treia civila din 10 mai 1984, publicata in Rev. dr. immob., 1985

Decizia camerei a 3-a civild a Curtii de Casatie din 5 martie 1970, publicata in Bulletin Civil I1I, nr. 178

Requete din 12 ianuarie 1926, publicata in Dalloz Habitation, 1926

Decizia din 12 mai 1964 a Tribunalului de mare instantd din Lyon, publicatd in Recueil Général Lois

1964

Decizia comerciala a Curtii de Casatie din 7 martie 1989, publicata in Bulletin Civil 1V, 1989

53



Decizia din 1 iulie 1964 a Tribunalului de mare instanta din Valence, in cauza Sieur Boye si altii.

Decizia primei camere civile a Curtii de Casatie din 15 decembrie 1965, publicatd in Dalloz Social,

1966, p. 246, in Information Rapport Copropriété, 1966

Decizia camerei a treia civila a Curtii de Casatie din 22 aprilie 1976, publicata in Bulletin Civil nr. 165

din 1976, in Répertoire Notarial Defrénois 1976

Decizia camerei a treia civild a Curtii de Casatie din 26 octombrie 1982, publicata in Gazette du Palais

1983

Decizia Tribunalului din Douai din 29 octombrie 1968, publicatd in Revue des Loyers 1969

Decizia camerei a treia civild a Curtii de Casatie din 10 februarie 1999, publicata in Bulletin Civil III,

1999, Juris-Classeur Periodique 1999. II. 10191

Cass. ch. mixte 26 mai 2006, Pére, Bull. ch. mix., no 4 D. 2006, Jur. 1861

Cass. civ., 25 februarie 1997

Inalta Curte de Casatie si Justitie, sectia civila si_de proprietate intelectuald, decizia nr. 1597 din 14
februarie 2006, in “Jurisprudenta Sectiei civile si de proprietate intelectuala pe anul 20067, Ed.
Hamangiu, 2007

Decizia civila nr. 773/23.03.1973 a Tribunalului Suprem

Decizia nr. 215 din 18 februarie 1992 a Tribunalului Judetean Timis, sectia civild

Hotararea arbitrald nr. 83 din 31 octombrie 2000 a Comisiei de Arbitraj Comercial de pe langd Camera

de Comert, Industrie si Agriculturd Cluj, in “Dreptul” nr. 4/2003

54



Tribunalul Suprem, decizia civila nr. 819/1971, in “Repertoriu de practica judiciara pe anii 1969-1975"

Tribunalul Suprem, decizia civila nr. 1663/1960, in C.D., 1960

Judecatoria Ocolului I Iasi, incheierea din 28 aprilie 1914, in “Curierul judiciar” nr. 47/1915

Inalta Curte de Casatie si Justitie, sectia civild si de proprietate intelectuald, decizia nr. 2688 din 27

martie 2007, in Buletinul Casatiei nr. 1/2008

Curtea Suprema de Justitie, decizia civild nr. 217/1993, in “Dreptul” nr. 7/1994

Curtea de Apel Timisoara, decizia civild nr. 812/08.10.2009, www.jurisprudenta.com.

Decizia civilad nr. 323/1987 a Tribunalului Judetean Timis, in Revista romana de drept nr. 2/1988

Tribunalul Suprem, decizia civila nr. 44/1979, in Revista romana de drept nr. 4/1980

Curtea de Casatie, sectia I, decizia civila nr 441/1922, in “Pandectele Romane” 1930.1.109

Curtea de Apel Brasov, decizia civila nr. 237/R/1994, in “Curierul juridic” nr. 1/1997

Decizia civila nr. 356/1979 a Tribunalului Judetean Maramures, in Revista roméana de drept nr. 2/1979

Decizia civilda nr. 1731 din 13 octombrie 1999 a Curtii de Apel Cluj, in “Dreptul” nr. 12/2000

Decizia nr. XXI din 12 decembrie 2005, publicata in Monitorul Oficial, Partea I nr. 225 din 13/03/2006

Tribunalul Suprem, sectia civild, decizia nr. 1604 din 19 iulie 1989

Tribunalul Suprem, sectia civila, decizia nr. 1315/1972, in Culegere de decizii pe anul 1972

55



Hotararea nr. 68/1974 a Comisiei de Arbitraj, Bucuresti, in T.R. Popescu, Drept comercial international,

Ed. Didactica si Pedagogica Bucuresti, 1983

Cass. civ.IIl, 4 martie 1971, nota de E. Franck

Cass. Civ., camera a III-a civila, 20 martie 1979

Tribunalul Suprem, Sectia civild, decizia nr. 412/12.02.1980, in Repertoriu de practica judiciara in
materie civila a Triunalului Suprem §i a altor instante judecdtoresti pe anii 1975-1980, Editura
Stiintifica si Enciclopedicd, Bucuresti, 1981

Cass. com. 2 iulie 1974, D. 1975

Cass. Civ. 3e, 27 aprilie 1988, soc. Safranado, Bull. civ. III, no 83

56



