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Interpretari juridice ale promisiunii
prin intermediul teoriei non-dreptului

Legal Interpretations of the Promise
by Means of the Non-law Theory

Crina-Maria STANCIU!

Rezumat: In sistemul de drept romanesc promisiunea poate fi perceput intr-o forma dual: fie
ca pe un act juridic unilateral, fie ca pe un contract preparatoriu al unui viitor contract. Cu toate
acestea, prin interpretarea normelor juridice existente nu am putut regisi o reglementare cadru
care sa acopere toate situatiile posibile in care promisiunea ar putea fi utilizatd pentru a putea
produce efecte juridice. Prin intermediul prezentei lucréri vom incerca sd analizam o parte a
situatiilor in care promisiunea produce efecte juridice, desi norma de drept nu prevede un regim
juridic particularizat, specializat la acestea. Folosindu-ne, prin urmare, de teoria non-dreptului,
enuntata si cercetata de cétre profesorul Jean Carbonnier vom analiza de ce este bine ca anumite
raporturi juridice intemeiate pe promisiune sa nu prezinte si o reglementare particularizata: se
doreste oferirea unei mai mari libertiti avand in vedere spontaneitatea care caracterizeazi, spre
exemplu, promisiunile realizate intre membrii unei familii, in sfera succesorald sau aceea
contractuala. Cu alte cuvinte, ca urmare a spontaneitatii anumitor raporturi juridice regulile
aplicabile vor putea fi extrase nu din lege, din drept, ci din conduiti si non-drept.

Cuvinte-cheie: promisiunea, act unilateral, act preparatoriu, non-drept.

Abstract: In the Romanian legal system, the promise can be perceived in a dual form: either
as a unilateral legal act, or as a preparatory contract for a future contract. However, by
interpreting the existing legal norms, we could not find a framework regulation that covers
all possible situations in which the promise could be used to produce legal effects. Through
this paper, we will try to analyze some of the situations in which the promise produces
legal effects, although the law does not provide for a particularized legal regime, specialized
for them. Using, therefore, the theory of non-rights, stated and researched by Professor
Jean Carbonnier, we will analyze why it is good that certain legal relationships based on
promises do not present a particularized regulation: it is desired to offer greater freedom
having in mind in view of the spontaneity that characterizes, for example, the promises
made between members of a family, in the successional or contractual sphere. In other
words, as a result of the spontaneity of certain legal relationships, the applicable rules will
be able to be extracted not from the law, but from conduct and non-law.

1 Asistent univ., Facultatea de Drept, Universitatea ,Alexandru Ioan Cuza” din Iasi,
e-mail: crina.stanciu@uaic.ro.
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1. Introducere. Teoria non-dreptului -
instrument de interpretare in tacerea legii

Exista o reglementare care sa fundamenteze, de o maniera generala, orice
raport juridic pe care subiectul de drept l-ar putea realiza? Existd o reglementare
suficient de elaboratd pentru caracterizarea raporturilor juridice care se creeaza si
se recreeazi ca urmare a schimbarilor din societate? Avand in vedere prezentele
intrebiri am ales aceasta tema de discutie in vederea devoalirii unei noi utilizari a
promisiunii atat prin intermediul normelor juridice existente, cat si prin ceea ce nu
este scris, respectiv non-drept si conduita.

In fond, conduita umana este aceea care, odati repetata la nivelul aceleiasi
societati, va avea si puterea de a se face remarcati si a se perpetua ca o cutuma sau
de a deveni reglementata. Cu toate acestea, avem nevoie, oare, intotdeauna de o
reglementare in sfera raporturilor juridice pentru a cunoaste faptul ca acestea
exista si cd vor produce efecte juridice? Raspunsul la aceasta intrebare nu va putea
fi negativ sau pozitiv in sensul ca reglementarea conduitei umane ne dezvaluie
existenta unui raport juridic, insi trebuie sa avem in vedere ca nu existi o regle-
mentare care si prezinte fiecare actiune sau inactiune a persoanei in societate.
Totodata, precizam faptul ca inexistenta unei reglementari a anumitor conduite
este generatd de natura raporturilor care se creeaza intre persoane, raporturile res-
pective avand nevoie de o flexibilitate mai mare, de un domeniu de aplicare larg
pentru a se desfasura cat mai bine. In acest fel ajungem s discutam despre ceea ce
inseamni non-drept si cind il vom putea aplica.

In sfera dreptului obiectiv putem observa domenii largi de non-drept.
Aceste domenii pot fi extrase din ceea ce deja a fost reglementat. Non-dreptul poate
fi creat prin auto- limitarea dreptului sau prin schimbarea dreptului?. Cu alte
cuvinte, uneori dreptul se limiteaza el insusi si isi organizeaza propriile institutii
de non-drept. Pot exista, de asemenea, momente de timp ale non-dreptului cum
erau celebrele zile faste si nefaste ale Romei Antice pentru a putea exercita celebrele
legisactiuni®. Realizarea dreptului are in vedere faptul ca dreptul prin normele sale
se limiteaza cum este cazul necesititii ca un anumit aspect sa fie probat altminteri
nu existd. Interventia umana poate stabili modul in care non-dreptul se va aplica?.

De un real interes apare modul in care intelegem notiunea de fapt juridic
lato sensu. Subliniem, astfel, cd nu toate faptele juridice devin reglementate de o
maniera autonoma. Acest fenomen este posibil deoarece juristii nu stabilesc de o
maniera absoluta conduitele facultative ale subiectilor de drept. O atare ipoteza este
sfera familiei si a raporturilor personale. Cu alte cuvinte, non-dreptul inseamna

2 J. Carbonnier, Flexible droit. Pour une sociologie du droit sans rigueur, 10e édition, Editura
Librairie Générale de Droit et de Jurisprudence, Lextenso éditions, anul 2014, pp. 11-12.

3 C. Codrea, Logica juridicd, Editura Hamangiu, anul 2023, p. 375.

4V. M. Ciuci, Drept roman. Lectiuni Vol. I, Editura Universitatii ,Alexandru Ioan Cuza”,
anul 2014, pp. 102-103.
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oprirea legiferérii excesive la nivelul anumitor comportamente umane si raporturi
in vederea pastrarii autenticitatii acestora, a prezervarii libertatii subiectului de
drept. Mai mult decét atat, non-dreptul nu inseamna doar incetarea legiferarii, ci si
imposibilitate de reglementare a tuturor raporturilor care s-ar putea desfasura intre
persoane, mai ales in cadrul acelora care deriva din increderea pe care si-o acorda
una celeilalte. Domeniile la care non-dreptul ar trebui si se aplice sunt raporturile
de familie si personale, viata privata si morala in viata individului din societate. Se
doreste crearea unui echilibru intre libertatea persoanei de a adopta un anume
comportament in cadrul acelor raporturi create cu celelalte persoane si care
necesitd o necunoscuta, si legiferarea fiecdrei actiuni sau inactiuni a persoanei,
capabild sa produca efecte juridice. Cu alte cuvinte, dreptul organizeaza societatea,
dar aceasta pentru a putea evolua are nevoie de acel ,X” si care rezidd in
necunoscuta datoratd comportamentului spontan al persoanei in cadrul anumitor
raporturi stabilite in Polis.

2. Promisiunile de a contracta.
Fictiunea juridica - o alternativa la teoria non-dreptului

Pentru a putea intelege ce inseamna non-dreptul si cum il putem utiliza in
interpretarea institutiilor juridice, respectiv pentru a le completa la momentul in
care existad lacune legislative, iar solutiile propuse de analogie nu sunt suficiente,
ne vom folosi de sociologia juridicd. Astfel, pentru ca un cercetator sa poata
intelege o anumita institutie are nevoie de o asa-numitd problematica de lucru.
Aceasta problematica are in vedere intrebarea-cadru la care se doreste un raspuns,
intrebare care isi are izvorul in realitatea sociala, de zi cu zi.

Putem discuta despre o sociologie teoretica care se refera la ipotezele de
lucru descriptive prin intermediul carora se ofera solutii la un numéar mare de pro-
bleme si de evenimente juridice. Unele dintre aceste ipoteze de lucru au in vedere
dreptul de-a lungul timpului, din punct de vedere istoric, iar altele au in vedere
dreptul la momentul prezent, analizind-ul din punct de vedere static pentru a-i
determina sensul ascuns si structura sa’.

Fictiunea juridica poate fi folosita drept metoda pentru a intelege mai bine
promisiunea si a o interpreta. Inainte de toate, trebuie si afirmam faptul ca
fictiunea reprezinti o inlaturare sau schimbare constienta a realititii de citre
juristul care doreste sa stabileasca o regula de drept®. Prin fictiune se stabileste ceea
ce este simulat sau inventat de catre legiuitor, de cétre judecator sau de catre
persoanele carora li se aplicd dreptul. Cu alte cuvinte, fictiunea creeaza dreptul asa
cum o facea odinioara praetorul. Fictiunea mai este denumiti artificiu de tehnica
juridicd acordat legiuitorului si consta in stabilirea unui fapt sau a unei situatii
intr-un mod diferit de realitate pentru a produce un efect juridic’. Nu numai
legiuitorul poate crea fictiuni juridice, ci si jurisprudenta sau chiar doctrina. Un

5 J. Carbonnier, op. cit., p. 11.
¢ 1. Deleanu, Fictiunile juridice, Editura All Beck, 2005, p. 21.
7 Idem.
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bun exemplu este acela al antecontractului sau al promisiunii de vinzare prin
intermediul céreia se confera obligativitate ofertei care nu a fost inca acceptata®.

Fictiunea este utilizatd ca un mijloc prin care pot fi explicate notiunile
abstracte ale dreptului, alaturi de efectele acestora. S-a mai considerat ca fictiunea
se aseamdna cu analogia si cu imprumutul de regim juridic®. Astfel, analogia se
realizeazd cu argumente de interpretare logicé a fortiori sau a pari, incerciAndu-se
crearea unei punti intre categoriile care au trasaturi asemanatoare. Pentru ca
analogia sd-si indeplineasca rolul trebuie realizatd o comparatie a institutiilor
pentru a extinde efectele unei situatii cunoscute la un instrument necunoscut inca.
Analogia ajutd judecitorul care nu poate refuza si judece pe motivul ci legea nu
prevede sau cd nu este suficient de indestuldtoare!®. Totusi, fictiunea nu poate fi
asemuitd analogiei deoarece fictiunea are drept scop crearea unei egalitati intre mai
multe categorii juridice, iar analogia se refera la categorii asemanatoare.

Un bun exemplu de fictiune juridicad fundamentata pe jurisprudenta este
aceea a promisiunii unilaterale de vanzare sau de cumparare!!. Aducem in vedere
faptul ca promisiunea unilaterald, forma a antecontractului, nu este reglementati
legal printr-o norma generala, ci este amintita de doctrind si jurisprudenta.

De-a lungul timpului s-a considerat ca promisiunea de vanzare unilaterala
ar fi o vanzare convenita sub conditia suspensiva a acceptarii de cétre beneficiar,
insd interdictia legala a conditiei potestative, alaturi de efectul retroactiv al inde-
plinirii conditiei se opune constatérii ca vanzarea s-a incheiat la momentul expri-
marii optiunii'2. In plus, promisiunea unilaterald va trebui delimitati si de oferta
fiindca este o manifestare unilaterald de vointd in timp ce promisiunea este un
contract adica un acord de vointe!®.

S-a mai argumentat in sensul ca promisiunea unilaterala de vanzare ar
reprezenta un drept real eventual, insa dreptul eventual aratd de fapt ca niciun
drept nu s-a nascut in patrimoniul beneficiarului, in vreme ce in ipoteza unei pro-
misiuni unilaterale remarcdm caracterul actual al dreptului care se naste pe calea
acestui act. Fata de aceste considerente aducem in vedere promisiunea post mortem
care se foloseste de elementul actual al dreptului transmis pentru a putea impiedica
anumite bunuri sa intre in masa succesorala a unei persoane la momentul decesului
acesteia, in special la momentul decesului promitentului. In acest fel putem
remarca o aplicatie a teoriei non-dreptului deoarece promisiunea post mortem se
aplica in special in raporturile de familie care sunt greu de reglementat prin prisma
spontaneitatii lor si a libertétii de exprimare a membrilor unei familii, ca urmare a
afectiunii existente: afectiune care se stabileste fie pe cale legald, cand vorbim

8 Ibidem, pp. 21-25.

o Idem.

10 Ibidem, pp. 21-26.

1. Pop, L-F. Popa, S. L Vidu, Drept civil. Obligatiile, Editura Universul Juridic, anul
2020, p. 68.

121. Deleanu, op. cit., pp. 21-22.

13 L. Pop, L-F. Popa, S. L. Vidu, op. cit., p. 85.
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despre mostenirea legala, fie printr-un act juridic, cAnd vorbim despre un testament
care implicd afectiunea reald a persoanei.

Pentru a evidentia cit mai clar modul in care pactul sau promisiunea post
mortem (act juridic bine plasat in prezent prin faptul cd are ca obiect un drept
actual) vom prezenta o serie dintre caracteristicile acesteia. Inainte de toate, tinem
sd mentiondm faptul cd promisiunea de vinzare ar putea fi utilizatd ca metoda de
oprire a anumitor bunuri de la a face parte din masa succesorald a lui de cujus,
reprezentat de promitentul vanzator. Acestea se intAmpla ca urmare a inserarii unui
termen suspensiv redat prin decesul promitentului vanzitor. Se diferentiazd, prin
urmare, de pactul asupra unei mosteniri nedeschise inca. Promisiunea sau pactul
post mortem nu este reglementata de actuala reglementare din Romaénia, iar
motivul este acela al credrii unei flexibilitati legislative. In acest fel, non-dreptul
este imbinat cu reglementarea stricti. Preluim efectele juridice si din doctrina, din
perspectiva proprietatii rezolubile, dar si din reglementarea modalitatilor actului
juridic in ansamblu

Doctrina franceza este aceea care documenteazd mai bine diferentele dintre
pactul post mortem si pactul incheiat cu privire la o mostenire viitoare. Acesta de
pe urmai este lovit de nulitate absolutd, conform art. 956 C. civ. Pactul post mortem,
precum incheierea unei promisiuni de vanzare al cérei moment al producerii de
efecte juridice este mutat la decesul promitentului vanzator va fi valabil. De un real
interes este acest joc al maselor patrimoniale care se creeaza, mai ales la momentul
in care intervine decesul unei persoane. Pini la momentul dezbaterii succesiunii si
al partajului, in patrimoniul succesorului se va regési si o masa patrimoniala
succesorald. Aceastd masd cuprinde atat drepturi, cat si obligatii. Prin includerea
termenului suspensiv amintit anterior bunurile care fac obiectul promisiunii nu vor
fi incluse in masa succesorali. In aceasti ipoteza debitorul este promitentul decedat
ale caror obligatii vor fi preluate de cétre mostenitori, inclusiv aceea cu privire la
incheierea contractului final si transferul proprietitii'®. Se mai solicitd indeplinirea
unor conditii suplimentare pentru ca o promisiune de vanzare si fie considerati
pact post mortem, respectiv ca promitentul si fie proprietarul bunului care face
obiectul promisiunii, la momentul incheierii acesteia. Totodata, in practica instan-
telor de judecati franceze s-a mai considerat ca promitentul trebuie sa isi exprime
consimtamantul la vinzare inca de la momentul incheierii promisiunii si ca acesta
trebuie mentinut pana la momentul decesului®. Pe langd promisiuni, pactele post
mortem pot fi incluse si la nivelul contractelor de imprumut care stabilesc prin
clauza expresa ca imprumutatul are dreptul de a refuza rambursarea sumelor de
bani primite, sub conditia ca imprumutéitorul si decedeze inainte de scadenta
obligatiei de restituire. Dupa cum am putem observa promisiunea poate fi incheiata

14 Curtea de Casatie franceza, Hotdrdrea nr. 173/anul 1985, ECLI, par., link
https://www.fourgoux-boucard-campi-avocats.com/droit-des-affaires---la-promesse-post-
mortem_ad4.html, accesat in 7.02.2025.

15 Curtea de Casatie francezd, Hotdrarea nr. 90-15.303/ anul 1992, link
https://www.fourgoux-boucard-campi-avocats.com/droit-des-affaires---la-promesse-post-
mortem_ad4.html, accesat 7.02.2025.
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de o maniera accesorie sau in cadrul unui ansamblu contractual. Prin urmare aceasta
poate fi purd si simpla sau insotitd de un termen ori de o conditie. Putem discuta
despre existenta unui termen suspensiv cind beneficiarul optiunii nu o poate exercita
decét incepand cu o anumitd dati, cum este cazul promisiunii post mortem.

In ipoteza in care dreptul beneficiarului ar fi analizat ca fiind unul con-
ditional sau eventual s-ar aduce in vedere o imagine gresita cu privire la dreptul
transmis, respectiv acesta ar putea fi considerat ca fiind unul real: dreptul care este
transmis prin intermediul promisiunii este unul de creanta si cat se poate de actual.

Pe lang3 sociologia juridicd, in vederea interpretarii institutiei promisiunii
s-a argumentat in sensul credrii unei noi metode care si se fundamenteze pe
propunerea profesorului Charles Fried care considera ca promisiunea este liantul
dintre contract si morald!®. Mai mult decat atat, acelasi autor vede in promisiune
fundamentul contractului, accentuind rolul libertatii si autonomiei de vointa care
creeazd obligatii pe care partile si le autoimpun. Alti autori precum Kostritsky Juliet
au argumentat in sensul cd promisiunea este un principiu care se afld la baza
interpretarii unui contract. Cu alte cuvinte un contract trebuie inteles, mai inainte,
prin intermediul promisiunilor realizate intre parti, prin circumstantele si prin
limbajul contractual utilizat de acestea. Instantele ar trebui sd aibd in vedere nu
numai sensul literal al cuvintelor din contract, dar si contextul incheierii acestuia
pentru a interpreta cat mai bine comportamentul fiecarei parti. Cu alte cuvinte
contextul este fundamentul interpretirii unui act juridic, iar acesta poate si ne fie
oferit prin intermediul diferitilor factori inclusi si descrisi la nivelul promisiunilor,
ele insele fiind acte juridice. Aceasta interpretare are ca temei necesitatea compli-
nirii agteptarilor partilor la momentul la care au incheiat respectiva promisiune,
precum si comportamentul pe parcursul executarii acesteial’.

Amintim si despre teoria lacunei juridice care poate fi perceputi drept o
solutie aflata intre nereglementare a unui raport din societate(non-drept) si regle-
mentare care explici modul in care functioneazi un anumit instrument juridic
(fictiunea juridicd). Astfel, lacuna juridica are in vedere situatia in care, intr-o cauza
dati spre solutionare, nu existd o norma juridica care sd corespundai situatiei de
fapt stabilite. O asemenea situatie impiedica organele specializate sa ia o hotéarare
in cauza respectivd incercandu-se a se gasi o solutie prin intermediul analogiei.
Astfel are loc aplicarea la acel caz a unei norme juridice valabile pentru alt caz,
realizandu-se o interpretare dubla'®. In ipoteza nerespectirii promisiunilor de a
contracta nu vom putea utiliza teoria lacunei pentru descoperirea unor remedii
suplimentare in caz de neexecutare deoarece exista norme juridice care prevad un
tratament general pe care il complinim cu acela particular redat prin incheierea,
concomitenta sau subsecventa promisiunii, a unui contract de fiducie.

16 Ch. Fried, Contract as Promise. A Theory of Contractual Obligation, Oxford University
Press, anul 2015, pp. 7-28.

17 J. P. Kostritsky, The Promise Principle and Contract Interpretation, in Rev. Suffolk
Law Review, Case Legal Studies Research Papei, volum 8, 201, p. 1.

18 1. Szabo, Interpretarea normelor juridice, Editura stiintificd, 1964, p. 297.
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3. Learning by doing in materia interpretarii normei de drept
in cadrul promisiunilor de vanzare

In viata juridici este posibil si nu gasim intotdeauna o norma de drept care
sd se aplice la o anumit3 situatie, respectiv nu vom putea si identificAm mereu
tiparul cel mai bun in care si incadrim materialul pe care ni-l redi o stare de fapt.
Acestea s-au putut remarca si in materia promisiunilor de vanzare de bunuri imo-
bile incheiate cu dezvoltatorii imobiliari: Prin incheierea mai multor promisiuni de
contract de vinzare ar putea fi fraudate interesele viitorilor cumparatori, obiectul
acestor promisiuni fiind incheierea unor contracte de vanzare cu privire la bunuri
imobile, aflate incd in faza incipientd de construire. Beneficiarii promisiunilor ar
putea pierde, in acest context, sumele de bani platite cu titlu de avans, in temeiul
antecontractelor . In vederea returnirii sumelor de bani achitate cu titlu de avans
vom incerca si propunem o solutie pentru acoperirea unei posibile lacune
legislative si, respectiv lipsa unei norme general aplicabile care sa garanteze bene-
ficiarilor unor astfel de promisiuni returnarea acestora. O posibild solutie in
materie este aceea de a include o norma juridica care sa reglementeze un cadru de
aplicare a regulilor aferente fiduciei, respectiv crearea unor garantii fiduciare. In
acest fel, instrumentul redat prin agsa-numita fiducie-garantie va acorda o mai mare
stabilitate raporturilor juridice care decurg din incheierea antecontractelor.

In cele ce urmeazi vom realiza o scurti analizd a promisiunilor pornind de
la art. 1. 279 C. civ. corob. cu art. 1. 669 C. civ.

Pentru a acorda o mai mare garantie cumpératorilor viitori in vederea
obtinerii prestatiei vom folosi de o altd promisiune care si garanteze ante-
contractul, promisiune care decurge de o manierd indirectd din contractul de
fiducie. Constituitorul cumparator va transmite avansul catre fiduciar (banca sau o
societate de investitii) care va administra acele sume de bani in vederea realizirii
prestatiei promise prin antecontract, beneficiarul fiind redat prin promitentul
vanzator Acestea pot fi realizate si ca urmare a teoriei non-dreptului, explicatd
anterior, deoarece sfera comerciala este greu de reglementat avand in vedere nume-
roasele acorduri si parteneriate care au loc!. Cu toate acestea, promisiunile de
vanzare care stau in inima comertului inlaturd posibilitatea aplicarii acestei teorii
deoarece in plan comercial este necesara o reglementare bine prefigurata pentru a
nu exista neclaritati si nesigurante. Solutia care a fost gasitd este utilizarea unei
institutii juridice deja existente, dar care nu este suficient aplicati la acest moment
in tard pe scard larga. Dupa cum se poate observa pe cale de interpretare si analogie
s-a putut crea un fundament pentru aplicarea unui remediu in ipoteza descrisi
anterior. Un exemplu de aplicare a fiduciei-garantie este acela al Hotararii nr.
351/2023 din 08.03.2023 pronuntati de Curtea de Apel Bucuresti:

JIn fine, intimatii au aratat ca pentru derularea contractului de vanzare
cumpdrare, apelantul — parat a desemnat un fiduciar care a supravegheat modul de
indeplinire a obligatiillor de platd asumate de reclamanti si care a fost in

19 F. Bénac-Schmidt, Le contrat de promesse unilaterale de vente, Ed. Librairie Générale
de Droit et de Jurisprudence, Paris, 1983, p. 23.
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permanentd informat fiind implicat in mod direct in intreaga desfasurare a
contractului”%.

Astfel, contractul de fiducie devine un instrument de garantare a
obligatiilor desfasurate prin intermediul promisiunilor de vanzare. De un real
interes ne apare ca fiind obligatia de supraveghere care se gaseste in sarcina fidu-
ciarului, acesta actionind ca un reprezentant al beneficiarului.

Totodata, ,Curtea constatd, de asemenea, ci existenta contractului de
fiducie autentificat invocat de intimati nu poate inldtura concluzia de mai sus
privind neindeplinirea de catre acestia a obligatiilor asumate prin antecontractul
de vanzare-cumparare. Potrivit clauzelor contractului de fiducie, incheiat de
apelant in calitate de constituitor, de intimati in calitate de beneficiari si de
Cabinetul de Avocat in calitate de fiduciar, mandatul acestuia din urma pentru
administrarea masei patrimoniale fiduciare continea obligatia de a actiona ca un
veritabil executant si garant al promisiunii de vinzare-cumpdrare autentificate.
Fiduciarul avea obligatia ca din sumele de bani obtinute cu titlu de despagubiri
datorate sa facad primele plati citre constituitor in contul restului de pret datorat
acestuia de cdtre beneficiari, in calitatea acestora de promitenti-cumparatori in
cadrul promisiunii de vAnzare-cumparare autentificate”?!. In ipoteza descrisa prin
prezenta speta promitentul cumparator se afla in culpa contractuald, motiv pentru
care fiducia ajunge un remediu-garantie pentru ambele pérti ale unei promisiuni
de vanzare atata vreme cit sunt bine delimitate drepturile si obligatiile fiduciarului.
Cu alte cuvinte, beneficiarul fiduciei va putea si fie atit promitentul vinzator, cat
si promitentul cumpéritor. In speta amintita constituitorul este reprezentat de pro-
mitentul vanzétor fatid de care fiduciarul are obligatia de a plati restul pretului
datorat in temeiul actului juridic principal al promisiunii.

Promitentul cumparator (avind calitatea de constituitor la incheierea
contractului de fiducie) poate sd obtina o garantie a executarii obligatiilor asumate
in temeiul promisiunii de catre promitentul vanzator. Astfel, promitentul cumpa-
rator ar putea solicita incheierea concomintenta a promisiunii de vinzare si a unui
contract de fiducie in care acesta si aiba calitatea de constituitor. Promitentul
cumpdrator va transmite sumele de bani (avansul in vederea achizitionarii viitoare
a imobilului promis) intr-o masd patrimoniala din patrimoniul fiduciarului.
Fiduciarul este redat, in acest context, de o persoana specializatd precum notarul
public, avocatul sau o institutie de credit. La momentul incheierii contractului
promis, fiduciarul va transfera sumele de bani primite initial cétre beneficiar
(promitentul vanzator). Afirmam faptul ca acest raport juridic dintre constituitor si
beneficiar este unul aseméndtor unei stipulatii pentru altul care devine garantie a
executdrii in naturi a promisiunii de vanzare. In schema aritati anterior am
preferat si denumim acest raport juridic indirect, de asemenea, ca o promisiune
care conferd o mai mare stabilitate raportului juridic principal, de care este legat si

20 Curtea de Apel Bucuresti, Hotardre nr. 351/2023, link https://www.rejust.ro/juris/
6276689€9, accesat in 12.11.2024.

21 Curtea de Apel Bucuresti, Hotardre nr. 351/2023, link https://www.rejust.ro/juris/
6276689€9, accesat in 12.11.2024.
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contractul de fiducie. Raportul dintre constituitor si beneficiar poate fi analizat ca
pe o promisiune unilaterali care are in vedere posibilitatea transferarii elementelor
din masa patrimonial3 catre acesta din urma.

Actualul Cod civil nu prezinta o delimitare clard a modurilor in care poate
fi utilizatd fiducia, respectiv a formelor pe care aceasta le poate lua?’. Acesta este
principalul motiv pentru care fiducia devine o institutie plurivalenti la momentul
in care incercam si o alipim unui anumit raport juridic definitivat cum este si
ipoteza promisiunilor de vanzare. In aceastd situatie fiducia devine raportul
accesoriu care urmdreste soarta aceluia principal redat prin promisiune. Astfel,
avand in vedere criteriul de clasificare al scopului fiduciei, aceasta se va imparti in
fiducie-gestiune si fiducie-garantie.

Fiducia-garantie este aceea pe care o vom analiza in continuare. Aceasta
reprezintd un contract accesoriu, aflat in continuarea unui alt contract principal,
incheiat intre constituitor si beneficiar. Fiducia va crea posibilitatea pentru consti-
tuitor de a transfera masa patrimoniald fiduciara catre fiduciar. Constituitorul va
avea concomitent si calitatea de debitor al beneficiarului. Astfel, in ipoteza in care
obligatiile izvorate din contractul initial vor fi executate (spre exemplu obligatiile
care decurg din incheierea unei promisiuni de vanzare) constituitorul-beneficiar va
primi activul transmis in masa patrimoniald, insa in ipoteza in care nu se vor
indeplini obligatiile, masa va fi transmisd de cétre fiduciar in patrimoniul bene-
ficiarului (creditorului)®. Fiducia ne apare ca o alternativa la procedura executarii
silite. Totodatd, mai mentionam faptul ci accesorialitatea reliefata anterior si care
ar decurge din raportul dintre contractul de fiducie si acela pentru care este
necesard o garantie, nu este una absoluti. Cu alte cuvinte, in ipoteza in care
promisiunea de vanzare ar fi nuld, aceastd cauza de ineficacitate nu se va riasfrange
si asupra contractului de fiducie, care isi va mentine independenta (fiind un raport
juridic autonom).

Pentru a stabili raportul juridic dintre constituitor si beneficiar vom avea
in vedere, in egald masurd o promisiune care sa subziste, promisiune care se va
definitiva in functie de modul in care se desfisoari contractul de fiducie. In cazul
promisiunilor de vanzare de bunuri imobile vom avea in vedere momentul
perfectdrii contractului de vanzare (ca un prim pilon) si al executérii obligatiilor
aferente antecontractului. In ipoteza in care acestea nu se vor indeplini, se vor
produce efectele in temeiul contractului de fiducie (pilonul al doilea), aldturi de
promisiunea dintre constituitor si beneficiar (pilonul al treilea, sumele de bani si
bunurile, drepturile acordate fiduciarului, intorcandu-se, dupa caz, in patrimoniul
constituitorului).

Observam, in acest context modul in care opereaza buna-credinti obiectiva
in materia executirii contractelor in sensul ca dovada relei-credinte se va sustine
pe o neexecutare a unei obligatii esentiale. Pentru a preveni reaua-credinti a
promitentului in sensul neexecutarii obligatiei de incheiere a contractului promis

22 G. Duagi, Fiducia in lumina dreptului privat roman, Ed. Universul Juridic, 2024, p. 214.
23 G. Duagi, op. cit., p. 215.
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ne folosim de un sistem de garantare fundamentat pe un contract ,pansament”
redat prin fiducie.

Intr-adevir art. 1. 279 C. civ. corob. cu art. 1. 669 C. civ. prezintd un posibil
cumul al remediilor pentru neexecutarea obligatiilor care decurg din ante-
contractul de vanzare, respectiv daunele-interese si pronuntarea unei hotérari care
sd tind loc de contract (o executare in naturd a promisiunii), insd considerim ca
fiind benefica o imbinare cu fiducia-garantie. In plus, contractul de fiducie ofera o
mare stabilitate si prin intermediul formalitatilor la care este supus. Totusi, exista
si un dezavantaj mai ales in raporturile juridice intre intreprinderi unde aceasta
operatiune ar aduce atingere relatiilor de incredere dintre comerciantii care doresc
ca incheierea contractelor si aiba loc intr-un interval de timp foarte scurt, motiv
pentru care recurg inclusiv la incheierea de contracte de adeziune

Obiectul fiduciei este redat printr-o masa patrimoniala la nivelul careia
vom putea regasi drepturi reale, drepturi de creanta, garantii, drepturi prezente sau
viitoare, conform art. 773 C. civ. In ceea ce priveste partile contractului de fiducie,
remarcam specializarea fiduciarului, acesta putdnd fi o institutie de credit, o
societate de investitii, o societate de administrare a investitiilor, o societate de asi-
gurare, notar public sau avocat®’. In acest fel, legiuitorul a dorit si creeze
fundamentul pentru derularea unor raporturi contractuale prin intermediul unui
specialist care si gestioneze, si controleze raporturile dintre constituitor si bene-
ficiar cit mai bine, cAt mai profesionist. Ca urmare a specializirii fiduciarului
responsabilitatea sa se mireste, motiv pentru care culpa sa va fi analizata strict?.
Acestea se analizeaza prin raportare la art. 783 C. civ. in cadrul caruia se arata faptul
cé fiduciarul are obligatia de a da socoteald constituitorului, beneficiarului, iar
pentru incheierea actelor de administrare sau de conservare in legdtura cu masa
patrimoniala, fiduciarul va rispunde cu bunurile sale din patrimoniul personal.

Coroboram acestea cu propunerea legislativd privind responsabilitatea
contractuald si raspunderea financiard in promisiunile de vanzare incheiate cu
dezvoltatorii imobiliari, prin care se urmireste modificarea Legii nr. 36/1995 cu
privire la activitatea notarilor publici. Astfel, art. 3 alin. (2) din lege ar urma s& aiba
urmatorul continut: ,Asistenta juridica, prin avocat sau consilier juridic, a bene-
ficiarului promisiunii de vanzare la incheierea conventiei este obligatorie si va fi
verificatd de notarul public, care va mentiona aceasta in cuprinsul actului.
Incilcarea acestei prevederi se sanctioneaza cu nulitatea absoluti a actului, numai
la cererea beneficiarului promisiunii de vanzare™®. Aceastd propunere intervine in

24 S, Golub, Fiducia. Pirtile si caracterele contractului, in Rev. Roméand De Drept al
Afacerilor, Nr. 2/2017, link https://www.proquest.com/docview/ 1923653444 ?sourcetype=
Scholarly%20Journals , accesat in 12.12.2024.

%5 G. Duagi, op. cit., p. 217.

26 UN.B.R,, Proiect de lege: Asistenta juridici prin avocat a beneficiarului promisiunii
de vanzare a unui imobil devine obligatorie la incheierea conventiei, 2024, pp. 1-5, link
https://www.unbr.ro/proiect-de-lege-asistenta-juridica-prin-avocat-a-beneficiarului-
promisiunii-de-vanzare-a-unui-imobil-devine-obligatorie-la-incheierea-conventiei/,
accesat in 4.02.2025.
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vederea specializirii promisiunilor de vanzare incheiate cu dezvoltatori imobiliari.
Cu alte cuvinte, se admite faptul ci promitentul cumpérétor are nevoie de un ajutor
de specialitate la incheierea actelor juridice prin intermediul cirora se promite
incheierea contractelor de vanzare referitoare la bunuri imobile in viitor. In aceasta
ipoteza cumparatorul va beneficia de un real sprijin in incheierea promisiunilor, ca
urmare a cunostintelor furnizate de persoana de specialitate.

Cu alte cuvinte, actualmente se incearci crearea de drept, in vreme ce pro-
punerea noastra prezinti acelasi rezultat, dar se va folosi de reglementarea existenta.

Mai addugam faptul cd au existat critici in legaturd cu notarea in cartea
funciard a antecontractelor de vanzare si cu rolul acesteia in ipoteza
antecontractelor cu privire la instriinarea bunurilor imobile, mai exact referitor la
scopul acesteia in ocrotirea viitorilor cumpératori. Aducem in vedere art. 902 C.
civ. corob. cu art. 906 C. civ., articole in temeiul cirora notarea antecontractului ar
avea rolul de a ocroti promitentul cumparator al imobilului (se protejeazi dreptul
acestuia la achizitionarea imobilului), reducind riscul unor vanzari succesive cu
privire la acelasi bun. Astfel, se noteazi faptele, raporturile juridice care au legitura
cu un bun imobil si care devin opozabile, in acest fel, tertilor?”. Notarea reprezinta,
prin urmare, o operatiune necesari, pe care persoana o poate solicita in vederea
informarii tertelor persoane cu privire la anumite raporturi juridice in legatura cu
bunul imobil®. Prin rolul sau observam necesitatea realizdrii notérii in cartea
funciard, cu atdt mai mult in ipoteza antecontractelor de vanzare cu privire la
bunurile imobile?’. In vederea notirii in cartea funciara trebuie ca promisiunea s
fie valabil incheiata, si cuprinda termenul pentru incheierea contractului final, pro-
mitentul sa fie titularul actual al dreptului, iar solicitarea notirii si intervini
intr-un termen de 6 luni(termen de decidere), calculat de la implinirea termenului
prefigurat pentru incheierea contractului promis®.

4. Concluzii

Putem conchide prin prezenta lucrare asupra faptului cd domeniile de
non-drept sunt necesare pentru a crea un spatiu de libertate pentru subiectii de
drept, dar non-dreptul nu poate fi extins la toate aspectele care s-ar putea desfiasura
in plan juridic. Astfel, vom aplica rationamentul per a contrario asupra teoriei
non-dreptului in sensul cd este necesara reglementarea limitativa, cu strictete a
raporturilor juridice care s-ar putea crea prin intermediul promisiunii de vanzare a

27 D. C. Tudurache, Modificarile aduse publicitatii imobiliare, in Rev. Analele Stiintifice
ale Universitatii ,Alexandru lIoan Cuza” lasi, Tomul LI, Stiinte Juridice, 2005, p. 2, link
https://pub.law.uaic.ro/ro/sumarul-fascicolelor/2005/anale-uaic-tomul-li-tiine-juridice-
2005/drept-privat/dan-constantin-tudurache, accesat in 8.12.2024.

28 C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. Hamangiu, 2013, pp. 472-473.

29 M. Nicolae, Publicitatea antecontractului si a pactului de optiune, in loc. cit., coord.
M. Nicolae, F. A. Baias, L. Bercea, D. Chiric3, et. al., Formarea progresiva a contractului.
Actele si contractele preliminare. Aspecte teoretice cu implicatii si aplicatii practice, Ed.
Solomon, 2023, p. 309.

30 Ibidem, p. 313.
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bunurilor imobile viitoare. Scopul principal este reprezentat de ocrotirea partilor
promisiunii care, de o maniera fictivi, incheie un act juridic care are ca obiect
incheierea unui contract in viitor. Existd metode de analizd, precum analogia, pe
care am putea-o utiliza spre a ajunge la o solutie cat mai buna de protejare a
promitentilor, dar propunem o abordare punctuala prin utilizarea instrumentelor
existente in legislatie: a unei garantii redate prin incheierea unui contract de
fiducie. Paralela realizatd cu promisiunea de vinzare post mortem are rolul de a
evidentia modul in care raporturile de familie, unde putem observa aplicare
non-dreptului, ar putea sd se lase influentate de domeniile strict reglementate:
aplicdm regulile din materia conditiei si termenului (modalititi ale actului juridic)
pentru a prefigura efectele care se pot produce ca urmare a deschiderii succesiunii
persoanei.

In final sustinem ceea ce afirma si Profesorul Jean Carbonnier: ,L.’amour du droit
est réductible en cas d’exces...”!. Astfel, consideram c ar trebui si ne gindim mai bine
la ceea ce inseamna lexemul ,exces” si la ce se intelege prin cuvantul ,moderat”.
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