REZUMAT

Tema lucrarii de fatd am stabilit-o inainte de intrarea in vigoare a
noului Cod civil. Nu stiam atunci cat de mare va fi gradul de dificultate dupa

acest eveniment.

Sper sa fi reusit sd creez o imagine asupra raportului dintre

promisiunea de vanzare si contractul de vanzare-cumparare.

Gradul de dificultate a fost sporit si de faptul cd, daca in timpul
actiunii Codului civil de la 1864 se putea vorbi doar de promisiunile de
vanzare (antecontract), dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil,

antecontractul priveste toate categoriile de contracte.

Asadar, a trebui sa conturez coordonatele temei generale a
antecontractului in conditiile noilor reglementari si apoi sa disjung intre
antecontracte, oprindu-ma la cel de vanzare, spre a-1 analiza in raport de

contractul propriu-zis de vanzare-cumparare.

Daca privim in ansamblu analizele facute de doctrind asupra
reglementarilor juridice ale Codului civil roman actual, observam «ca,
invariabil, doctrinarii ajung la o concluzie §i anume aceea ca el este
,construit” dupa modelul dreptului privat european. In privinta necesitatii
adoptarii sale si a imperativelor care 1-au generat, doctrinarii nu mai au o
viziune unitara, dar fie cd e considerat ca fiind efectul unor conditionari

externe, fie ca e privit ca o optiune politicd internd ori ca un element



intrinsec al procesului de aderare si de integrare in ordinea juridica
europeand de la nivelul UE, noul Cod civil roman este definit de trei
trasaturi principale: unificare de legislatie, actualizare a acesteia si
introducere de elemente de noutate legislativd pentru sistemul de drept

roman.

Codul civil roman actual marcheaza, asadar, un moment de majora
schimbare legislativa, schimbare menita sa realizeze o corelatie a legislatiei
cu evolutiile economice si sociale ale societatii romanesti, sa unifice o serie
de institutii juridice de drept privat si legi intr-o unica reglementare si sa
introduca noi elemente legislative reclamate de evolutia izvorului material al

dreptului — societatea, cu permanenta ei schimbare si evolutie.

Unul din efectele optiunii pentru sistemul monist este unificarea
dreptului obligatiilor, in special pe cel al contractelor, in noul Cod civil.
Astfel, normele generale in materie contractuald sunt asigurate de Codul
civil roméan prin art. 1166 — 1323, iar aspectele juridice ce privesc obligatiile
si care includ si articolele referitoare la materia contractuald sunt tratate in
Cartea a V- a a noului Cod civil, carte ce este structurata pe 11 titluri si care

realizeaza o abordare unitara a tuturor raporturilor obligationale.

Principalele aspectele de noutate introduse de Codul civil romén
vizeaza: restructurarea materiei obligationale si fundamentarea ei pe actuala
doctrina si jurisprudentd, reformularea principiilor care guverneaza aceasta
materie si redefinirea conceptelor traditionale in concordantd cu actuala

doctrina juridica.

In privinta formarii contractelor putem remarca faptul ci s-au introdus

elemente noi ca: negocierea cu reglementari exprese in privinta obligatiei de



buna-credintd si a celei de confidentialitate si se recunosc efecte juridice

etapei precontractuale.

Reglementarea actualda din materia contractelor speciale este
consideratd de doctrind concordanta cu evolutia societatii, in general, si cu
tendinta ce se manifestd la nivelul acesteia de permanentd multiplicare si
diversificare a tipurilor de contracte si ea se supune, in mod firesc, evolutiei
contemporane din domeniul dreptului contractelor speciale. De asemenea, se
observa interdependenta si conexitatea dintre contractele speciale si sfera
obligatiilor civile, teoria generald a obligatiilor constituind drept comun
pentru materia contractuald. Conexitatea si interdependenta celor doua
domenii are o manifestare duald: pe de o parte, contractele speciale se supun,
in lipsd de norma speciala, regulilor referitoare la conditiile de valabilitate
ale contractelor, interpretarea clauzelor contractuale §i executarea
contractelor; iar pe de alta parte, contractele speciale creeazd dreptul comun
prin intermediul doctrinei ori a jurisprudentei care generaza anumite

principii, tehnici ori concepte.

Din cadrul contractelor speciale cel mai utilizat contract in practica
este considerat contractul de vanzare pentru cd el este cel care asigura

circulatia juridica a bunurilor si a altor valori patrimoniale.

Actuala reglementare juridica aloca institutiel vanzarii un numar de
112 articole, de la art. 1650 pana la art. 1762, care dau continutul Capitolul I
al Titlului IX ,Diferite contracte speciale” din Cartea a V-a ,Despre
obligatii”. Privitd in ansamblu aceastd reglementare, comparativ cu cea
anterioara, comportd modificdri importante cu privire la aspecte ca:

denumire, obiect, conditii de validitate si efecte.



Doctrina remarcd faptul ca situatia economicd mondiala actuala, ce
presupune uneori instabilitate economica conduce la o si mai larga utilizare a
unor conventii premergatoare contractului, a unor perioade de negocieri din
ce In ce mai laborioase si indelungate, iar aceasta situatie are ca efect in
planul juridic un fenomen de formare mai ,,greoaie” a consimtamantului,

fenomen ce era semnalat de doctrind de mai mult timp.

Din aceste ratiuni noul Cod civil se ocupd de o serie de aspecte
juridice legate de formarea progresivd, etapizatd de consimtamant
reglementeaza o serie de institutii juridice ca: negocierile - ca primul pas in
realizarea consimtdmantului cu aspecte legate de buna-credinta in negocieri,
obligatia de confidentialitate in negocierile precontractuale; elementele de
care depinde incheierea unui contract; momentul si locul incheierii
contractului, oferta; precum si aspecte legate de conditiile de valabilitate ale
consimtamantului, problema discernamantului si, ca si in vechiul Cod civil,
viciile de consimtdmant cu o abordare, insa, mai detaliata decat in

reglementarile anterioare.

Mai mult decat atat, rezervarea unui subtitlu din dispozitiile legale
consimtdmantului ,Formarea contractului” aratd, in mod explicit,
preocuparea legiuitorului roman pentru aceasta etapa distincta, preocupare
,,dictatd” de realitatea actuala: schimbarea din ce in ce mai evidenta din
materia formarii, realizarii unui contract, datoratd situatici economice

actuale ce ,,impune” realizarea etapizata, ,,progresiva” a contractului.

Doctrina, in majoritatea ei, remarca faptul ca formarea contractului
prin consimtamant imediat si simultan tine de teoria clasicd a formarii

contractului si presupune formarea instantanee a acestuia. Sub imperiul



necesitafilor practice, dublatd de actuala reglementare, teoria formarii
progresive a contractelor este mai aplicatd in raport cu teoria clasica a
formarii contractului. Desigur, nu putem vorbi de o abandonarea a teoriei
clasice a formarii instantanee de consimtamant, dar cele doua modalitati de
realizare a unei conventii, instantanee si etapizatd, coexistd in realitatea

juridica actuala.

In demersul de a realiza o analizd comparativa intre institutii juridice
Importante de drept civil — contractul de vanzare si promisiunile de vanzare -
a caror conexitate la nivel relational este una evidenta, dar a caror autonomie
juridica, din perspectiva structurii lor, este, de asemenea, clara; am structurat
teza pe trei titluri, Tn care mi-am concentrat analiza pe urmatoarele aspecte:
contractul de vanzare asa cum este reglementat el in noul Codului civil
roman; o perspectiva istorica asupra aborddrile legislative, doctrinare si
jurisprudentiale cu privire la promisiunile de vanzare inainte de intrarea in
vigoare a noului Cod civil si, in final, actualele abordarile legislative cu
privire la promisiunile de vanzare in noul Cod civil roman. In acest ultim
titlu am realizat in capitolul IV, capitolul final al acestui titlu, o analiza
comparativa intre contractul de vanzare si promisiunile de vanzare, asa cum

sunt ele ,,gandite” si reglementate in legislatia actuala.

Titlul T al tezei, ,,Vanzarea in noul Cod civil roman” este structurat pe
trei capitole care se ocupa de: analiza reglementarilor juridice ale actualului
Codului civil romén n materia contractului de vanzare (reglementarile sale
in materic contractuala, notiune, terminologie, caractere juridice ale
contractului de vanzare, contractul de vanzare ca drept comun pentru alte
contracte translative de drepturi), conditiile de valabilitate ale contractului de

vanzare, efectele contractului de vanzare si varietati ale contractului de



vanzare, asa cum sunt ele tratate n noul Cod civil si am mentionat, acolo
unde a fost cazul, care sunt principalele schimbari sau elemente de noutate in

raport cu vechea reglementare civild si consecintele acestora.

Titlul al 1l-lea al tezei s-a concentrat pe prezentarea abordarilor
legislative, doctrinare si jurisprudentiale cu privire la promisiunile de

vanzare Tnainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil.

Cu acest prilej am ardtat ca modalitatile de formare a unui contract
erau, ca si in prezent, doud: contractele se pot incheia fara parcurgerea unor
etape precontractuale pentru ca, in acest caz, partile convin simultan asupra
contractului ori realizarea acordului de vointa poate avea o desfasurare in
timp, ce presupune mai multe etape: negocierile precontractuale, oferta de a

contracta, promisiunea de a contracta si, ca ultim pas, acceptarea.

In cazul vanzrii, acordul de vointe nu se realiza numai simultan, asa
cum prevedea Codul civil de la 1865, ci fie in urma unor negocieri, fie
pentru ca partile nu puteau sau nu doreau sa incheie inca vanzarea, in urma
unor acorduri prealabile de vointd. Aceste acorduri prealabile de vointad erau
denumite antecontracte, contracte provizorii, contracte prealabile sau
promisiuni de contract si erau, fara indoiald, si ele producatoare de efecte
juridice.

Aceasta etapa precontractuala, producatoare de efecte juridice, nu
beneficia, insa, de o reglementare juridica speciald in sistemul nostru de
drept, desi, in multe situatii practice, viitoarele partile ale unei conventii, in
loc sa treaca direct la incheierea unui contract cu efecte definitive, preferau
sd intreprinda negocieri ample, pe parcursul unor saptamani, luni sau chiar

ani, discutdnd in detaliu elementele viitorului contract. Altfel spus,



obligatiile precontractuale existau si 1si produceau efecte juridice si la
nivelul practic capatatau din ce In ce mai multd importantd in procesul
formarii contractului definitiv.

De fapt, 1n acest titlu am incercat sa surprind aspectele pe care le-am
considerat a fi cele mai importante legate de aparitia si evolutia
problematicii promisiunilor de vanzare, sa prezint diferite teorii si sisteme
asupra materiei, asa cum au fost ele formulate in perioada de dinainte de
intrarea in vigoare a Codului civil actual.

in titlul al I1I-lea, ”Abordarile legislative cu privire la promisiunile de
vanzare in noul Cod civil roman”, mi-am concentrat demersul pe evolutia
promisiunile de vanzare in lumina noilor reglementdri si am incercat sa
realizez o analiza comparativa a promisiunilor de vanzare cu contractul de

vanzarea (a carui prezentare am realizat-o n Titlul I al tezet).

Din perspectiva structurald, analiza s-a desfasurat dupa o schema ce a
vizat urmatoarele repere: definirea promisiunilor de vanzare potrivit
reglementarilor actuale, formele cunoscute (promisiune unilaterald de
vanzare si promisiune sinalagmatica de vanzare), conditiile de valabilitate,
efectele produse, suportarea riscurilor in asemenea contracte.

Cod civil actual asigura reglementare juridica in Cartea a V-a, Titlul Il
— Izvoarele obligatiilor, in Capitolul I, referitoare la contract, pentru pactul
de optiune (art. 1.278) si promisiunea de a contracta (art. 1.279). De
asemenea, in Titlul IX, Diferite contracte speciale, in Capitolul I - Contractul
de vanzare, reglementeaza pactul de optiune privind contractul de vanzare

(art. 1668), promisiunea de vanzare si promisiunea de cumparare (art. 1669).

Am incercat sd arat ca aceste noi reglementdri erau necesare pentru ca

vechea reglementare civila nu mai corespundea, sub acest aspect, cerintelor



societatii contemporane, fie si numai pentru ca dispozitiile acesteia se
rezumau la redarea schemei clasice a procesului de formare a contractului.
De altfel, doctrinarii si practicienii au semnalat in repetate randuri nevoia de
modificare si perfectionare a reglementarilor in materie, nevoie reclamata de
“presiunea” raporturilor civile contractuale devenite din ce in ce mai
complexe si mai ample. Trebuie, Insd, mentionat cd nu este vorba despre o
abandonarea a teoriei clasice a formarii instantanee de consimtamant, dar
trebuie, Tn aceeasi masurd recunoscut ca cele doua modalitati de realizare a
unei conventii, instantanee si etapizata, coexistd in realitatea juridica actuala
si era necesara o reglementarea a ambelor modalitdti de formare a

contractului.

Problema mecanismului formarii contractului beneficiazd de o
reglementare ampld in actualul Cod civil roman, care a preluat in aceasta
materie solutiile oferite de in legislatiile actuale europene cele mai moderne:
Cod civil elvetian, Cod civil italian, Cod civil din Quebec, proiectele de
unificare a contractelor comerciale internationale Principiile UNIDROIT si

Principiile dreptului european al contractelor.

In acest ultim titlu, am incercat si realizez o prezentare clard si actuala
a promisiunilor de vanzare si sa atrag atentia, acolo unde a fost cazul, asupra
problemelor pe care aceste constructii incd le creeaza in viata practica unde,
de altfel, se si evidentiaza utilitatea lor. De asemenea, am punctat in analiza
intreprinsd care sunt neconcordantele remarcate de doctrinari sau unde se
considera ca sunt necesare reglementdri noi pentru aspecte juridice inca

neacoperite de actuala reglementare.



Pornind de la ideea cé orice reglementare este perfectibild si cad numai
,verificarea” ei In practicd este cea care conduce la modificari utile sau la
concluzia cd este cea potrivitd, trebuie sa remarcam faptul ca, desi noua
reglementare a adus unele noutati considerate a fi merituoase, moderne,
adaptate legislatiei europene in domeniu, existd si unele discordante, nu
Insurmontabile, dar care pot crea fie probleme de aplicare, fie de
fundamentare teoreticd a unor institutii juridice, cum ar fi: folosirea unor
termeni considerati prea largi ori improprii contextului si care conduc la
schimbarea sensului real al reglementdrii la care se referd, folosirea
necorespunzdtoare a unor termeni care in practica au alte valente,
transpunerea unor texte din legislatiile moderne (din care s-a inspirat actuala
reglementare) intr-un mod neconform cu adevaratele lor sensuri si fara o

calificare corespunzatoare cu sistemul nostru de drept, etc.

Referitor la materia pe care am supus-o analizei, este, asa cum am mai
aratat, de urmarit efectul acestor noi reglementari in viata practica, atat in
privinta incheierii actelor juridice din etapa precontractuald, cat si a
pronuntdrii unor hotdrari ce vizeazd aceste acte, dat fiind faptul cd in
doctrind si la nivelul practicii judiciare, analiza si interpretarea lor a starnit

deja unele comentarii.

Astfel, din sfera practicii juduciare au inceput deja sd se semnaleze
unele discordante referitoare la dispozitiiile noului Cod civil in aceasta
materie precontractuald. Astfel, intr-o conferintd referitoare la unificarea
practicii judiciare, Institutul National al Magistraturii atragea atentia asupra
unor probleme, pe care le mentionam cu titlu de exemplu: referitor la forma
pe care trebuie sa o Indeplineasca promisiunea de a vinde sau de a cumpara

care anticipeaza incheierea unui contract avand ca obiect un bun imobil, s-au



conturat doud teze: (1) aceea ca nu ar fi necesara incheierea promisiunii de
vanzare sau de cumparare in forma autentica, pentru ca legea nu prevede in
mod expres aceastd cerintd, cum se intdmpld, de exemplu, in cazul
promisiunii de donatie si (2) promisiunea trebuie incheiatd in forma
autentica, dacd prefigureaza incheierea unui contract avand ca obiect un bun
imobil. Art. 1279 alin. (3) Cod civil- la nivel de parte generala — si art. 1669
alin. (1) Cod civil — la nivel de vanzare-cumparare - justifica acest lucru.
Aplicand dispozitiile art. 1279 Cod civil, daca promitentul refuza sa incheie
contractul promis, instanta, la cererea partii care si-a indeplinit propriile
obligatii, poate sd pronunte o hotdrare care sa tina loc de contract, atunci
cand natura contractului o permite, iar cerintele legii pentru validitatea
acestuia (in cadrul conferintei s-a evidentiat ca este vorba despre validitatea

contractului respectiv, si nu a antecontractului) sunt indeplinite.

Art. 1179 Cod civil dispune ca, In masura in care legea prevede o
anumitd formad a contractului, aceasta trebuie respectatd, sub sanctiunea
prevazuta de dispozitiile legale aplicabile. Art. 1244 Cod civil prevede ca, in
afara altor cazuri prevazute de lege, trebuie sa fie incheiate prin inscris
autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute, conventiile care stramutd sau
constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise in cartea funciara. Asadar,
in cazul in care se urmareste pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de
antecontract, trebuie indeplinite toate conditiile de validitate cu privire la

contractul respectiv.

Ratiunea unor asemene dezbateri este realizarea unei practici unitare
in domeniu si, in acest sens, s-a subliniat ca necesitatea indeplinirii
conditiilor de validitate (de forma si de fond) nu este o exigenta generala

pentru incheierea promisiunii de vanzare sau de cumpdrare, ci se face
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exclusiv acolo unde legea recunoaste dreptul creditorului de a obtine o

hotarare care sa tina loc de contract de vanzare-cumparare.

Un antecontract incheiat sub forma unui inscris sub semnatura privata
ramane valabil, insad, dacd se urmareste obtinerea unei hotarari care sa tina
loc de contract de vanzare-cumparare, este necesar ca antecontractul sa fi
fost incheiat in forma autentica. Altfel spus, forma autentica nu este o cerinta
de validitate pentru antecontract, ci o cerinta care, daca e indeplinita, permite
sd se ajunga la pronuntarea hotararii care sa tind loc de contract de vanzare-

cumparare.

Si din sfera teoretica sunt semnalate discordante ale reglementarilor
actuale in materie precontratuald. Un exemplu 1n acest sens, este reprezentat

de dispozitiile art. 1278 Cod civil, care defineste pactul de optiune.

Declaratia de vointa a celui ce se obligd este considerata de legiuitor,
in acest caz, o oferta irevocabild, dar folosirea notiunii de ,,oferta” a starnit
discutii. Astfel, intr-o prima analiza, doctrina considera ca in privinta naturii
juridice desemnata de legiuitor, ca fiind, cea a unei “oferte” pot fi formulate
rezerve, deoarece oferta, in conceptia clasicd, reprezintd o propunere de a
contracta, prin care, ofertantul fixeaza elementele ce pot fi luate in
considerare pentru incheierea contractului, pe cand in cazul pactului de
optiune, aceste elemente sunt stabilite de catre partile ce incheie “pactul” si
nu doar de catre “ofertant” (promitent). Faptul cd manifestarea de vointa a
promitentului este deja exprimata, ca si in cazul oferetei de a contracta, nu
este de natura a califica drept ofertd un astfel de act juridic, care oricum este

bi sau multilateral, ci, mai curand, reprezinta o manifestare “anticipatd” de a
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incheia contractul, ale carui elemente esentiale sunt deja stabilite prin

conventia partilor.

O alta teza pe aceeasi problema juridica vorbeste de “natura juridica
complexd” a pactului de optiune care cuprinde atat oferta de a contracta, cat
si 0 conventie accesorie in temeiul careia beneficiarul devine creditorul unui
drept de optiune asupra incheierii sau neincheierii contractului propus,
caracterul original al pactului de preferinta constand in faptul cd elementele

ofertel nu sunt stabilite exclusiv de cétre ofertant, ci prin acordul partilor.

In concluzie, reglementirile noului Cod civil roman in privinta etapei
precontractuale erau, fara indoiald, necesare, stiut fiind faptul ca, in practica
sunt utilizate din ce In ce mai mult aceste constructii juridice. Totodata,
trebuia ,,punctatd” legislativ optiunea legiuitorului pentru inldturarea
confuziunilor dintre operatiunile juridice care pregatesc contractele si
contractele finale si stabilirea unor reguli pentru actele ce se realizeaza in
etapa precontractuala, dar trebuie admis cad legislatia actuald este una
perfectibila si, neindoienic, va suporta schimbari generate de
neconcordantele semnalate de practicienii din domeniu, de nevoia de
armonizare cu intreaga legislatie civila remarcatd de teoreticienii dreptului
si, nu in ultimul rand, de circuitul civil, privit ca un izvor material aflat intr-0

permanenta efervescenta si schimbare.
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