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I1I. TEMA CERCETARII SI IMPORTANTA SA STIINTIFICA

Prezenta lucrare de doctorat este denumita ,,Remediile neexecutarii promisiunii
bilaterale de vanzare in sistemul Codului civil din 2009”.

De-a lungul timpului, tindnd cont de evolutia realitatilor economice si juridice
s-a dovedit ca Incheierea contractelor de vanzare nu are loc mereu intr-o singura etapa,
vointa partilor trecand prin mai multe stadii si discutii preparatorii, care se
Mmaterializeazd inclusiv prin incheierea unor contracte preliminare, ca etapa
premergatoare a vanzarii finale.

Tocmai din acest proces complex de formare a contractului final de vanzare au
izvorat in timp multe situatii de exceptie de la principiul consensualismului, precum
redactarea in scris a contractului, plata unor garantii. Aceste exceptii nu au constituit o
atingere a legaturii intrinseci dintre consensualism si contractul de vanzare, reprezentand
mai degraba o confirmare a legaturii indisolubile dintre cele doua.

Scopul instituirii acestor exceptii a avut la origine dezideratul de a micsora starea
de incertitudine care poate sd planeze asupra momentului realizarii acordului de vointa
cu privire la incheierea contractului de vanzare, care poate rezulta din procesul
indelungat de negociere concretizat printr-o multitudine de etape prealabile fiecaruia
dintre acestea corespunzandu-i o anumitd pozitie psihologicd distincta. Astfel, este
dificila stabilirca momentului final, iar consecintele nedeterminarii cu claritate a
acestuia nu sunt lipsite de consecinte practice.

Caracterul consensual al contractului de vanzare a fost reglementat, prin
dispozitiile art. 1589 alin. (1) C. civ. fr. 1804, care a prevazut ca ,,promisiunea de
vanzare valoreazd vanzare, dacd existd consimtdmantul reciproc al celor doud parti
asupra lucrului si asupra pretului”, aceasta dispozitie legald avand rolul expres de a
marca transferul proprietatii exclusiv prin vointa partilor, iar nu prin traditiunea bunului
vandut cum era anterior.

Desi promisiunea sinalagmaticd de vanzare a fost recunoscuta de doctrina
romaneasca, nu a fost inclusa in reglementarea Codului civil de la 1864, avand in vedere
si frecventa sa redusa in practicd la momentul adoptarii acestui act normativ.

Odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil, promisiunile bilaterale de vanzare
au fost reglementate, fiindu-le detaliat regimul juridic in cuprinsul art. 1669 C. civ..

Astfel cum rezultd din scurta prezentare realizatd in cele ce preced, evolutia
institutiei antecontractului in legislatie si in jurisprudentd a fost una sinuoasa insa,
totodata organica in mare parte, si s-a fondat pe realitatile dezvoltarii raporturilor sociale
si juridice, pe marginea transferului proprietatii bunurilor, preponderent cu referire la
instrainarile imobiliare.

Cu toate ca reglementarea promisiunii sinalagmatice de contract este Tn prezent
una generoasd, sunt suficiente aspecte care genereaza inca probleme in practica, din care
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o parte au fost solutionate prin mecanismele de unificare a practicii judiciare, insa altele
raman si in prezent neclare astfel incat genereaza dificultati de interpretare.

Desi reprezintd un contract sinalagmatic, promisiunea de vanzare are o structura
atipicd, avand ca obiect o obligatie de a face, care are ea insasi o structurd particulara.
Tocmai din acest motiv, sistemul de remedii prevazut de noul Cod civil cu privire la
obligatia de a face izvorata din antecontract prezinta o serie de particularitati.

IV. SCOPUL SI OBIECTIVELE CERCETARII

In cazul de fatd, cercetarea stiintifici a urmarit analiza remediilor previzute de
Codul civil in vigoare cu privire la promisiunea bilaterala de vanzare, prin abordarea
aspectelor teoretice si a celor jurisprudentiale, de drept intern si drept comparat, pentru
a oferi o viziune fundamentata asupra subiectului. De asemenea, am analizat cu
preponderenta problemele de drept solutionate in mod diferit in literatura juridica si
practica instantelor judecatoresti, propunand in mod argumentat solutii pentru mai buna
intelegere si aplicare a dispozitiilor legale existente.

In centrul remediilor cercetate in prezenta lucrare, de departe cel mai complex si
caracteristic il reprezintd executarea silita in naturd a obligatiei de a face asumate prin
intermediul promisiunii sinalagmatice de vanzare, concretizatda sub forma actiunii de
pronuntare a unei hotarari care tine loc de contract.

Apreciem importanta ldmurirea tuturor aspectelor care tin de acest mecanism al
pronuntarii hotararii care tine loc de vanzare cu atat mai mult cu cét reglementarea, desi
existenta si utild, nu este atat de detaliata pe cat ar fi necesar pentru a fi solutionate toate
problemele punctuale ce pot aparea pe parcursul solutionarii unei astfel de actiuni.

Astfel de probleme pornesc inclusiv de la aspecte procedurale prealabile legate
de taxa judiciard de timbru ori de competenta, si continud cu identificarea si detalierea
conditiilor cerute de lege pentru a fi admisa o astfel de cerere. Drumul necesitatii de
interpretare si lamurire a normelor nu se opreste aici, fiind foarte important a stabili care
este continutul hotararii care tine loc de contract, cu atat mai mult cu cat aceasta hotarare
are o dubla naturd, de act procedural si de conventie.

De asemenea, practica judiciard a relevat cd importanta intregului proces la
sfarsitul caruia se pronunta o hotarare care va tine loc de contract de vanzare este cu atat
mai important cu cét, ulterior, acest contract poate sa faca obiectul unor actiuni in
anulare ori in rezolutiune. Sub acest aspect, jurisprudenta nu este deocamdatd foarte
bogata, insa pare a fi in crestere numarul acestor litigii prin care se urmareste desfiintarea
ulterioara a hotararii care tine loc de contract, motivele fiind diferite de la caz la caz.
Fiind o jurisprudentd la inceput de drum, aceasta contine si solutii diferite, iar opiniile
distincte sunt fundamentate de multe ori tocmai pe conceptia diferitd asupra naturii
juridice a hotararii care tine loc de contract.
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Daca actiunea de drept comun pentru pronuntarea unei hotarari care tine loc de
contract nu era deja suficient de ofertanta in ce priveste problemele practice, acesteia i
s-a adaugat o formd speciald, cu privire la terenurile agricole situate in extravilan,
reglementata prin Legea 17/2014, care de asemenea face obiectul unei practici judiciare
diverse, precum si a unor decizii pronuntate de Curtea Constitutionala.

O alta problematica specifica raporturilor juridice care izvorasc din promisiunea
bilaterala de vanzare este reprezentatd de daunele-interese asociate acestei conventii,
care pot avea natura moratorie sau compensatorie $i pot avea o sorginte legala sau,
adesea, conventionald. Din nou, specificul acestor litigii este conturat de caracterul
special al promisiunii bilaterale de vanzare, conditiile prevazute de lege pentru
acordarea daunelor-interese avand originea tocmai in obligatiile asumate prin
antecontract si care nu au fost aduse la indeplinire de partea in culpa sau au fost executate
neconform ori cu intarziere.

O alta tipologie de litigii Tn materia promisiunii bilaterale, subsecvente unei
neexecutdri a unuia dintre promitenti, o reprezintd rezolutiunea acestor conventii care
de asemenea presupune o serie de particularitati generate, pe de o parte de divergentele
existente 1n literatura juridicd cu privire la conditiile substantiale ale rezolutiunii, iar pe
de altd parte din trasaturile obligatiilor asumate prin promisiunea bilaterala de vanzare.
Aspectele care au generat o practicd neunitard pleacd, si in cazul rezolutiunii
antecontractului, de la modalitatea de stabilire a taxei judiciare de timbru si a
competentei instantei de judecata, ajungand pana la conditiile ce trebuie analizate de
catre judecator pentru a fi pronuntata rezolutiunea promisiunii bilaterale de vanzare.

Un alt tipic de litigiu specific promisiunilor bilaterale de vanzare il reprezinta
actiunea in nulitatea contractelor de vanzare incheiate de promitentul vanzator cu
nesocotirea clauzei de inalienabilitate subintelese in antecontract, fiind important de
analizat regimul juridic si efectele acestei interdictii legale de instrainare menite sa
protejeze pe promitentul-cumparator de o eventuala instrdinare cu rea-credinta din
partea promitentului vanzator. Acest remediu are la baza in principal regimul juridic al
inalienabilitatii legale specifice promisiunii sinalagmatice de instrdinare a bunurilor
imobile care este cu atdt mai interesant cu cat reprezintd punctul culminant al unei
evolutii a doctrinei si a practicii judiciare ce a plecat de la simpla posibilitate a
promitentului-cumparator de a solicita daune-interese de la promitentul-vanzator in
cazul in care acesta Instraina bunul ce facea obiectul promisiunii, drept care se fonda pe
o obligatie existenta in mod implicit in antecontract in sarcina promitentului-vanzator,
de a nu nstraina bunul care face obiectul contractului de vanzare prefigurat.

In prezenta lucrare am tratat pe rand toate aceste institutii si am analizat elemente
particulare ale acestora, atat pe plan procedural, in privinta actiunii corespunzatoare, dar
si pe plan substantial, din punctul de vedere al conditiilor ce trebuie indeplinite pe fondul
lor pentru a fi admise.



In egala masura, am cercetat jurisprudenta, pentru a putea remarca optica acesteia
cu privire la fiecare remediu pe care l-am analizat in materia promisiunii bilaterale de
vanzare si am remarcat eventuale dificultdti sau practicd judiciard neunitara, incercand
sd propunem si solutii posibile acolo unde am apreciat necesar.

In tot acest proces, am intentionat evidentierea problemelor de drept care fac
obiectul controversei in literatura de specialitate, propunand la rdndul nostru solutii
eventuale pentru divergentele existente la nivel teoretic, cu scopul de a ajunge la o
solutie nu doar corectd din punct de vedere substantial, dar si satisfacatoare din punct de
vedere practic.

Pentru avansarea solutiilor apreciate ca fiind corecte in demersul de fata, a fost
necesar studiul aprofundat a unei doctrine juridice semnificative care transpune efortul
interpretativ al numerosilor autori care au tratat acest subiect de-a lungul timpului si al
caror efort ne-am straduit sa il continudm intr-o maniera cat mai riguroasa si pragmatica,
astfel incat sa contribuim la aducerea de solutii si lamuriri suplimentare regimului
remediilor promisiunii bilaterale de vinzare.

V. STRUCTURA LUCRARII

Scopul general al cercetarii noastre a fost de a deslusi particularitatile existente
in ceea ce priveste remediile disponibile pentru promisiunea sinalagmatica de vanzare,
astfel incat am realizat o analiza in etape a acestora.

Lucrarea cuprinde sapte capitole, impartite in sectiuni, acestea din urma fiind, la
randul lor, divizate in subsectiuni.

In primul capitol am realizat o asezare a promisiunii bilaterale de vanzare in
cadrul procesului complex de formare a contractului, iar in urma acestui proces au
rezultat o serie de consecinte privind natura juridica si efectele acesteia.

Dintr-o succinta analiza a istoricului institutiei a rezultat faptul ca reglementarea
din prezent a promisiunilor de contract este cea mai generoasa existenta vreodata, iar
legiuitorul a oferit o reglementare distincta pentru promisiunile de contract (unilaterala
si bilaterald), care sunt in mod expres diferentiate fata de pactele de optiune, avand
reglementari separate (art. 1278 si art. 1279 C. civ.).

Pe de altd parte, Codul civil din 2009 asociaza cu notiunea de antecontract doar
promisiunile de vanzare, reglementate in art. 1669 C. civ., nu si pactele de optiune, acest
aspect rezultand din continutul art. 902 alin. (2) pct. 12 C. civ., care stabileste ca sunt
supuse notdrii antecontractul si pactul de optiune, si din art. 906, care detaliaza
procedura de notare, facind aceeasi trimitere la termenul de antecontract si avand
denumirea marginald notarea antecontractelor si pactelor de optiune”. Din interpretarea
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acestor texte, rezulta ca legiuitorul desemneaza prin denumirea de antecontract, chiar
promisiunile bilaterale de vanzare ori cele unilaterale de vanzare sau de cumparare.

In privinta caracterelor juridice, promisiunea bilaterald de vanzare este un
contract preparatoriu (preliminar), consensual, sinalagmatic, comutativ, cu executare
uno ictu, numit, cu titlu oneros si are ca obiect o obligatie de a face. Promisiunea
sinalagmatica de vanzare are o structurd autonoma, astfel incat, nu se confunda cu
contractul de vanzare sau cu vanzarea sub conditie suspensiva, chiar daca perfectarea in
viitor a vanzdrii sau vanzarea definitiv incheiata depind de acelasi eveniment viitor si
nesigur ca realizare (spre exemplu, obtinerea unui credit bancar).

Un ultim aspect abordat in acest prim capitol, care realizeaza si trecerea catre cel
de-al doilea capitol al lucrarii, vizeaza necesitatea acordului suficient cu privire la
elementele esentiale al contractului pentru validitatea contractului, promisiunea
bilaterala de vanzare trebuind sd contina toate clauzele contractului promis, in lipsa
acestora neputand fi executata [a se vedea art. 1182 alin. (2) C. civ].

In cel de-al doilea capitol, am realizat o analizi cu privire la conditiile de
validitate ale promisiunii sinalagmatice.

Astfel, fiind o conventie, promisiunea sinalagmatica de vanzare trebuie sa
indeplineasca o serie de conditii, denumite de doctrind elemente esentiale, in care sunt
incluse, pe langa toate conditiile generale de validitate a contractului prevazute de art.
1.179 C. civ. (consimtamant, capacitate, obiect si cauza) si o serie de conditii speciale
strans legate de rolul de contract preparatoriu in privinta vointei finale a partilor de a
incheia un contract de vanzare, avand in vedere ca prin antecontractul de vanzare trebuie
sa fie identificate conditiile de validitate ale contractului de vanzare.

In al doilea rand, suplimentar fati de elementele esentiale, in promisiunea
bilaterala de vanzare se mai pot regasi si alte clauze, denumite elemente neesentiale,
prin care partile convin aspecte suplimentare si, cu titlu exemplificativ, pot fi mentionate
clauza penala, clauza de dezicere, arvuna, clauza de inalienabilitate, formalitatile vizand
exercitarea preemptiunii, conditia ca bunul sa se afle in circuitul civil.

In ceea ce priveste forma antecontractului, am subliniat ca aceasta nu intra in
categoria conditiilor esentiale avute in vedere de legiuitor in art. 1.279 alin. (1) C. civ.,
fiind stabilit in prezent si ca o promisiune se poate executa silit in natura, sub forma
hotararii care tine loc de contract, fara a fi necesard o anumita forma (si anume forma
contractului promis).

In ceea ce priveste conditia capacititii de a dispune, aceasta trebuie si fie
intrunita In persoana ambilor promitenti, atdt la momentul incheierii promisiunii, dar si
in momentul incheierii contractului promis, deoarece perfectarea unei promisiuni de
vanzare, desi nu este un are un efect translativ de proprietate, iese din sfera actelor de
administrare, tocmai pentru cd reprezintd un act preparator al vanzarii finale. Astfel,
acordul asupra bunului vandut si asupra pretului trebuie sa fie dat de parti cu capacitate
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deplina de exercitiu sau care indeplinesc toate conditiile cerute tutorelui pentru ca acesta
sa il reprezinte pe minor sau cu privire la Incuviintarea tutorelui, cét si cele referitoare
la autorizarea instantei de tutela si la avizarea consiliului de familie.

O particularitate a consimtamantului in cadrul promisiunilor de contract, o
constituie faptul cd acordul de vointd al partilor priveste Incheierea in viitor a unui
contract, astfel Tncét, acestea nu 1si iau angajamentul de a incheia contractul prefigurat,
ci doar convin sa reitereze acest acord la momentul incheierii contractului final.

In ceea ce priveste continutul consimtimantului in cazul promisiunii de vanzare,
acesta trebuie sa se refere la bunul vandut si pretul convenit.

Cu privire la viciul de consimtdmant al leziunii am remarcat in cuprinsul acestui
capitol ca dispozitiile art. 1.222 C. civ. nu se aplica si promisiunii de vanzare, ci doar
contractului final, deoarece, cu toate ca legea foloseste sintagma "prestatia promisa sau
executatd de partea lezata", am apreciat ca are in vedere anumite prestatii care nu au fost
inca executate, dar care izvorasc din contractul final, iar nu dintr-o promisiune, desi din
reglementarea leziunii nu rezulta excluderea aplicarii dispozitiilor privind acest viciu de
consimtamant cu privire la promisiunea de contract.

De asemenea, in cazul in care incheierea promisiunii bilaterale de vanzare are loc
prin reprezentare legald sau conventionald, valabilitatea consimtamantului la incheierea
antecontractului va fi analizatd in persoana reprezentantului, iar nu a persoanei
reprezentate care fie si-a exprimat consimtdmantul cu ocazia incheierii contractului de
mandat fie este reprezentatd legal la incheierea promisiunii.

In ceea ce priveste existenta bunului la momentul incheierii promisiunii, chiar
daca este absolut necesar ca partile sa stabileasca prin promisiune care este obiectul
contractului, acesta nu trebuie neaparat s existe la data incheierii promisiunii. De
asemenea, bunul ce face obiectul promisiunii trebuie sa se afle in circuitul civil la
momentul incheierii contractului de vanzare final, doar acesta presupunand transferul
proprietatii, nu si incheierea antecontractului.

In privinta proprietitii asupra bunului, nu reprezinti o conditie ca promitentul-
vanzator sa fie proprietarul bunului ce face obiectul promisiunii la momentul incheierii
promisiunii, fiind doar necesar ca dreptul de proprietate sa fie dobandit pana la data
incheierii contractului promis.

In cel de-al treilea capitol, am analizat actiunea pentru pronuntarea hotararii
care tine loc de contract de vanzare, abordand 0 serie de aspecte de ordin procedural si
substantial caracteristice acestei forme particulare de executare silita Tn natura.

Actiunea in pronuntarea unei hotarari care tine loc de contract este o actiune
personald, chiar dacd contractul ce se cere a fi perfectat este un contract translativ de
proprietate sau de alte drepturi reale, astfel cum a stabilit 1.C.C.J. prin Decizia nr.
8/10.06.2013, pronuntata in cadrul unui recurs in interesul legii.

12



Cererea avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care sa {ind loc de contract este
o actiune 1n realizare, si nu una in constatare sau constituire de drepturi. Astfel, pe calea
acestei actiuni, unul din beneficiarii promisiunii urmareste valorificarea dreptului de
creantd prin obtinerea unei hotarari, ceea ce este specific actiunilor in realizare. Efectul
admiterii actiunii constd in transferul dreptului de proprietate in patrimoniul
cumparatorului, si nu in constituirea unui nou drept.

Daca prin actiunea pentru pronuntarea unei hotdrari care sa tina loc de contract
sunt chemati in judecatd mostenitorii unuia dintre promitenti, care a decedat ulterior
incheierii promisiunii de vanzare, nu se pune problema lipsei capacitatii procesuale de
folosinta, deoarece reclamantul nu a intentionat sa se judece cu cocontractantul sau
decedat, ci a introdus de la Inceput actiunea in contradictoriu cu mostenitorii celuilalt
promitent, raimanandu-1 doar sarcina de a face dovada calitdtii procesuale pasive a
acestora.

In ipoteza in care, promitentul reclamant introduce actiunea in contradictoriu cu
promitentul care era decedat la data depunerii actiunii, reclamantul 1si poate modifica
actiunea in conditiile art. 204 alin. (1) C. proc. civ., pana la primul termen de judecata
sau ulterior acestui termen, dar numai cu acordul expres al tuturor partilor.

Cu privire la valoarea in raport de care trebuie stabilite taxa judiciara de timbru
si competenta materiala a instantei In cazul actiunii analizate, am apreciat cd aceasta este
valoarea de piatd a bunului, care poate fi asimilata cu valoarea impozabila, ori valoarea
din grilele notariale sau cu alte mijloace de a dovedi valoarea actualizatd a bunului.
Referitor la momentul la care se stabileste valoarea de circulatie a bunului, acesta este
cel al introducerii cererii de chemare in judecata.

De asemenea, cu privire la dovada calitatii de mostenitor a celor chemati sa
participe la procesul civil in locul promitentului-vanzator, aceasta se impune a fi
realizatd cu certificatul de mostenitor, iar daca instantei 1 se solicitd stabilirea
mostenitorilor, partile au obligatia de a depune la dosar incheierea prevazuta de art. 193
alin. (3) din Codul de procedura civila.

Atat practica judiciara, cat si doctrina au fost unanime in a stabili, asemanator
Codului civil din 1864, ca pe perioada in care promitentul cumparator se afla in
stdpanirea bunului promis cursul prescriptiei este intrerupt, potrivit art. 2538 alin. (2)
C. civ. Predarea bunului catre promitentul cumparator si exercitarea de catre acesta a
stapanirii asupra bunului promis reprezintd un act de recunoastere tacitd din partea
promitentului vanzator asupra creantei privind executarea silitd a antecontractului in
modalitatea pronuntirii unei hotirari care tine loc de contract. In acest caz, prescriptia
dreptului la actiune incepe sa curgd din nou din data la care, promitentul-vanzator se
manifesta expres in sensul negarii dreptului promitentului-cumparator.

De asemenea, in cazul in care exceptia prescriptiei nu a fost invocata in termenul
prevazut de art. 2513 C. civ., instanta are posibilitatea de a invoca din oficiu exceptia
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tardivitatii, si de a dispune decdderea pardtului din dreptul de a invoca exceptia
prescriptiei extinctive a dreptului material la actiune, exceptie procesuald de fond
invocatd cu nerespectarea termenului legal.

In privinta conditiilor pentru pronuntarea unei hotirari care tine loc de vanzare,
am apreciat ca pentru admiterea acestei actiuni trebuie indeplinite urmatoarele conditii:
1. existenta intre parti a unei promisiuni de vanzare valabile privind bunul in litigiu; 2.
promitentul-vanzator sa fi refuzat in mod nejustificat sa incheie contractul de vanzare la
termenul stabilit; 3. promitentul-cumparator sa fie in intarziere; 4. sa fie indeplinite toate
celelalte conditii de validitate ale vanzdrii la momentul pronuntdrii hotararii
judecatoresti; 5. promitentul-vanzator sa aiba calitatea de proprietar al bunului; 6.
cererea de pronuntare a unei hotarari care sa tind loc de contract sa fie formulata de
partea care si-a indeplinit propriile obligatii; 7. sa fi fost achitate toate obligatiile de plata
datorate bugetului local al unitatii administrativ-teritoriale in care se afla imobilul; 8. sa
fi fost achitate datoriile catre asociatia de proprietari sau catre furnizorii de utilitati
publice, in cazul facturarii individuale a serviciilor sau daca existd datorii, dobanditorul
sd fi acceptat expres ca va prelua in Intregime toate debitele instrdindtorului catre
asociatia de proprietari, precum si toate debitele catre toti furnizorii de utilitati publice.

In ce priveste dovedirea refuzului nejustificat, sarcina probei este risturnat,
astfel incat revine nu reclamantului, ci paratului [v. art. 249 C. proc. civ.]. Astfel,
reclamantul nu ar trebui sa dovedeasca decat faptul ca, la implinirea termenului stabilit
in contract pentru perfectarea vanzarii acest lucru nu s-a intdmplat. Ar urma ca, paratul
sa dovedeasca, fie caracterul justificat al refuzului (dovedind existenta unuia din cauzele
justificate de neexecutare a obligatiilor contractuale prevazute de art. 1555-1557 C.
civ.), fie culpa reclamantului potrivit art. 1517.

Sintagma ,,daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite" prevazuta
de art. 1279 alin. (3) C. civ., trebuie interpretata in sensul ca instanta de judecatd va
verifica daca toate conditiile cerute de lege pentru validitatea vanzarii (capacitate,
obiect, cauza, potrivit art. 1179 C. civ.) sunt indeplinite, aceasta fiind chemata sa
suplineasca doar consimtadmantul uneia dintre parti.

In privinta obiectului, respectiv bunul promis, acesta trebuie sa se afle in circuitul
civil la data pronuntarii hotdrarii, iar hotararea care tine loc de contract de vanzare este
guvernata, precum actul juridic pe care il consfinteste, de legea in vigoare la momentul
pronuntdrii ei.

Conditia consimtamantului la incheierea antecontractului este inclusa in conditia
validitatii acestuia, pe cand consimtamantul la incheierea efectiva a contractului de
vanzare pentru partea care refuza nejustificat va fi suplinit de catre instanta prin
pronuntarea hotararii care tine loc de contract. Astfel, daca promitentul reticent la
incheierea contractului de vanzare a exprimat un consimtdmant valabil cu ocazia
incheierii promisiunii de vanzare, acesta va fi reiterat in mod automat si fortat, prin
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intermediul hotararii pronuntate care va substitui contractul. In concluzie, eventuale
vicii ale consimtamantului sau lipsa totald a acestuia vor putea fi invocate numai cu
privire la momentul incheierii promisiunii de vanzare.

De aceeasi maniera se pune problema si cu privire la cauza contractului de
vanzare, aceasta va fi verificata tot din perspectiva validitatii cauzei promisiunii de
vanzare, fiind valabile considerentele expuse cu ocazia analizei acesteia.

In ceea ce priveste capacitatea partilor, acestia trebuie si aiba capacitate de
exercitiu deplind la data pronuntarii hotararii, si sd nu existe in privinta niciunuia dintre
promitenti vreo incapacitate de a vinde, respectiv de a cumpara.

Pronuntarea unei hotarari care tine loc de contract de vanzare nu este conditionata
de perfectarea promisiunii in forma autentica, solutie ce decurge din Decizia nr. 23/2017
a 1.C.C.I., pronuntati ca urmare a unei sesiziri privind dezlegarea unor chestiuni de
drept.

O alta conditie pentru pronuntarea unei hotdrari care sa tind loc de contract este
ca bunul sa apartina promitentului instraindtor la momentul la care opereaza transferul
de proprietate. Cerinta ca promitentul-vanzator sa fie si proprietarul bunului la
momentul pronuntarii hotararii a faicut obiectul controverse o perioada insa, problemele
de practicd neunitard pe care le-a declansat au fost solutionate de citre 1.C.C.J prin
Decizia nr. 12/2015, pronuntata in urma unui recurs in interesul legii.

In situatia unor instriinari succesive, atunci cand primul dobanditor nu a procedat
la inscrierea dreptului sau de proprietate in cartea funciara, dupa ce se va admite cererea
privind pronuntarea hotararii judecdtoresti definitive care sd tind loc de contract de
vanzare, beneficiarul promisiunii va solicita registratorului de carte funciard, in ordine:
inscrierea dreptului de proprietate in favoarea promitentului-vanzator, in baza actului
doveditor al transferului de proprietate catre acesta din urma de la cel care, atat la data
litigiului cu beneficiarul promisiunii, cat si la data depunerii de catre beneficiarul
promisiunii a cererii de inscriere a dreptului pe numele acestuia din urma, figureaza ca
proprietar tabular; subsecvent, inscrierea dreptului de proprietate in favoarea
beneficiarului promisiunii, in baza hotararii judecdtoresti care tine loc de vanzare in
raporturile cu promitentul-vanzator.

In ce priveste semnificatia sintagmei , la cererea partii care si-a indeplinit
propriile obligatii”, prevazuta de art. 1279 alin. (3) C. civ., am apreciat ca este aplicabild
interpretarea potrivit careia aceasta se refera la obligatiile stabilite prin antecontract, iar
nu prin contractul ce urmeaza a fi incheiat.

In continuare in analiza cerintelor pentru admiterea actiunii pentru pronuntarea
hotararii care tine loc de contract, am aratat in mod argumentat ca achitarea prealabila a
pretului vanzarii nu poate fi o conditie pentru admiterea cererii.

Pentru bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuie sa achite impozitul
datorat pentru anul in care se instradineaza bunul, cu exceptia cazului in care pentru bunul
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ce se instraineaza impozitul se datoreaza de altd persoana decat proprietarul astfel cum
rezulta si din Decizia nr. 42/2017 pronuntata de 1.C.C.J. — Completul pentru dezlegarea
unor chestiuni de drept, referitoare la promisiunea de schimb, insa pe deplin aplicabila
si promisiunilor bilaterale de vanzare.

Dupa cum rezultd si din practica judiciara citatd in cuprinsul lucrarii, prin
hotararea care tine loc de contract, instanta de judecata nu face altceva decét sa constate
existenta unei conventii a pdrtilor si sa dea formd de act autentic acesteia prin
pronuntarea hotararii care sa {ind loc de act autentic. Intr-o actiune ulterioara in nulitatea
promisiunii de vanzare si a contractului de vanzare consfintit prin intermediul instantei,
partea in favoarea careia s-a pronuntat hotdrarea nu poate invoca drept titlu de
proprietate originar, hotararea judecdtoreasca prin care s-a suplinit consimtdmantul
partii adverse la incheierea contractului, deoarece aceasta hotarare nu poate avea efecte
in mod independent de conventia partilor pe temeiul careia a fost pronuntata.

In capitolul al IV-lea am realizat analiza dispozitiilor speciale privind
promisiunea de a vinde un teren agricol extravilan potrivit Legii 17/2014 si evolutiei
jurisprudentei privind pronuntarea unei hotdrari care tine loc de contract referitoare la
aceste terenuri.

In ce priveste rationamentul Curtii Constitutionale din Decizia 755/2014, reiterat
siin Decizia 274/2017, acesta a fost apreciat in doctrina drept criticabil, deoarece trebuie
avutd n vedere legea in vigoare de la momentul incheierii antecontractului, intrucat
efectele actelor juridice Incheiate sub imperiul unei legi nu pot produce decat efectele
prevazute de legea In vigoare la data Incheierii lor ignora, cu desadvarsire, efectele
antecontractului ca act juridic preliminar (provizoriu) a carui executare este asigurata de
incheierea contractului definitiv.

Astfel, argumentul necesitatii recunoasterii dreptului dobandit prin promisiune
de promitentul-cumparator prin antecontract este greu de acceptat, tocmai pentru ca prin
promisiune promitentul-cumparator nu dobandeste decat un drept de creanta, constand
in angajamentul dat de promitentul vanzator cd isi va reitera consimtamantul la
momentul stabilit pentru incheierea vanzarii finale. Legea noud nu retroactiveaza, ci
dimpotriva produce efecte pentru viitor, cu privire la contractul de vanzare, si nu
afecteaza validitatea promisiunii deja legal incheiate.

O problemd de practicd neunitard, priveste admisibilitatea actiunii avand ca
obiect pronuntarea unei hotarari care sa {ind loc de contract de vanzare in ipoteza in care
bunul ce constituie obiectul antecontractului de vanzare este un teren extravilan care nu
este Tnscris 1n cartea funciard. Cerinta inscrierii terenului situat in extravilan in cartea
funciara este prevazutd in mod expres in dispozitiile legale analizate drept conditie de
admisibilitate a cererii, astfel ca, daca se constatd ca ea nu este indeplinita, actiunea va
fi respinsa ca fiind inadmisibila.
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In cuprinsul capitolului al V-lea am analizat particularitati referitoare la
raspunderea contractuala — executarea prin echivalent, cu privire la promisiunea
bilaterala de vanzare.

In acest sens, cerintele necesare pentru angajarea raspunderii civile contractuale
sunt: existenta unui contract valabil incheiat; neexecutarea de catre debitor a obligatiei
contractuale; culpa debitorului (art. 1.547 C. civ.; in cazul neexecutarii obligatiilor
contractuale, culpa debitorului este prezumata relativ, potrivit art. 1548 C. civ.);
existenta prejudiciului (art. 1.537 C. civ.); existenta unui raport de cauzalitate intre
neexecutare si prejudiciu. In caz de neexecutare a promisiunii bilaterale de vanzare,
beneficiarul are dreptul la daune-interese [art. 1279 alin. (2) C. civ.]. Pe langa aceasta
precizare, legiuitorul nu ofera o reglementare speciala pentru daunele-interese provenite
din neexecutarea promisiunii de vanzare, astfel ca acestea vor urma regimul de drept
comun.

O intrebare se pune in ce priveste daunele-interese datorate pentru executarea cu
intarziere a obligatiei de a incheia contractul de vanzare izvorata din promisiunea
bilaterald de vanzare: care e contravaloarea obligatiei de a face? Aceasta valoare este
necesara pentru a putea calcula daunele moratorii. Am apreciat in cuprinsul capitolului
cd valoarea aceasta ar trebui determinatd cu acelasi rationament ca cel utilizat la
stabilirea valorii pentru actiunea in pronuntarea unei hotarari care tine loc de contract,
precum si pentru actiunea in rezolutiunea ori nulitatea promisiunii. Ca si in cazul
actiunilor mentionate, am optat pentru calculul daunelor moratorii la valoarea de piata
actualizata a bunului ce face obiectul promisiunii de vanzare, pretuind la aceasta valoare
echivalentul in bani al obligatiei de a face asumatd prin promisiunea bilaterala de
vanzare de ambii promitenti, argumentul principal fiind necesitatea unui criteriu unic,
cu caracter obiectiv pentru determinarea valorii obiectului contractului.

Raportandu-ne la interpretarea art. 34 alin. (1) din O.U.G. nr. 80/2013, am ajuns
la concluzia ca taxa judiciard de timbru va fi stabilitd, atunci cand reclamantul solicita
obligarea paratului la plata unei sume de bani reprezentdnd contravaloarea clauzei
penale prevazute pentru neexecutare prin promisiunea de vanzare si la plata unei alte
sume de bani reprezentand daune-interese moratorii, in raport de fiecare dintre cele doua
capete de cerere, iar nu raportat la valoarea lor insumata. Finalitatea celor doud capete
de cerere este distincta, o atare diferentd decurgand din insasi diferenta de cauza juridica
a cererilor.

Capitolul al VI-lea a constat in analiza rezolutiunii promisiunii bilaterale de
vanzare.

Din acest punct de vedere, ne-am raliat doctrinei care apreciaza cd vinovatia nu
este una dintre conditiile necesare pentru desfiintarea promisiunii bilaterale de vanzare
pe calea rezolutiunii. Singura cerinta solicitatd de art. 1516 alin. (2) pct. 2 C. civ. este ca
neexecutarea obligatiei sa fie ,fara justificare”. Din punct de vedere probatoriu,
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debitorului ii revine sarcina de a dovedi existenta uneia dintre cauzele care justifica
neexecutarea, prevazute de art. 1555-1557 C. civ.. Verificarea culpei debitorului excede
dispozitiilor legale, neexistind o coincidentd intre notiunile de neexecutare fara
justificare si neexecutare culpabild a obligatiei, aspect care rezultd cu atat mai clar din
dispozitiile art. 1530 Cod Civil care in teza sa finald le mentioneazd in mod alternativ.
Cu toate acestea, notiunea de neexecutare fara justificare, folosita in art. 1350 alin. (2)
Cod Civil siin art. 1516 alin. 2 Cod Civil se suprapune de regula, in materie contractuald
cu notiunea de neexecutare culpabild, in privinta efectelor.

Sintagma “eveniment fortuit” utilizatd in art. 1557 alin. (1) teza I C. Civ. se refera
la aceleasi evenimente ca si dispozitiile art. 1634 C. civ., cu referire la art. 1351 si 1352
C. civ., respectiv forta majora si cazul fortuit, precum si fapta victimei, a creditorului si
fapta unui tert, dar numai daca acestea din urma au caracteristicile fortei majore sau ale
cazului fortuit.

In ipoteza declaratiei unilaterale de rezolutiune, controlul instantei de judecat,
chiar daca se realizeaza a posteriori, este semnificativ, in sensul ca instanta este chemata
sa verifice caracterul insemnat al neexecutarii (de altfel, acesta este si motivul pentru
care declaratia unilaterald de rezolutiune este recomandabila numai creditorului care are
certitudinea legalitatii gestului sau de a desfiinta contractul, riscul fiind posibilitatea de
a fi obligat ulterior la plata de daune-interese pentru eventualul prejudiciu cauzat
debitorului), pe cand, in cazul pactului comisoriu, instanta verificd doar daca sunt
indeplinite conditiile prevazute in continutul contractual al acestuia.

Ca o particularitate, daunele-interese acordate in urma rezolutiunii ce se adauga
la restituirea prestatiilor pot fi superioare din punct de vedere valoric daunelor interese
aferente executdrii prin echivalent. Motivul acestei diferente valorice rezida intr-0
diferenta dintre cele doua tipuri de daune-interese, ce decurge din prejudiciul pe care
urmaresc fiecare sd il repare. Daunele-interese aferente rezolutiunii au menirea sa
restabileasca echilibrul intre starea patrimoniala pe care partea ar fi avut-o in situatia in
care contractul nu ar fi fost incheiat si cea care se afla ca urmare a desfiintdrii acestuia
prin rezolutiune si restituirea prestatiilor. Pe de altd parte, daunele interese asociate
executarii prin echivalent vin sd acopere prejudiciul creat intre starea patrimoniald a
creditorului in situatia ipoteticd a executdrii contractului si cea de la momentul
neexecutdrii de catre debitor a obligatiei asumate prin contract.

Asemanator actiunii privind pronuntarea unei hotérari care tine loc de contract,
pentru rezolutiunea promisiunii de vanzare problema care apare la stabilirea taxei de
timbru este in legdturd cu valoarea obiectului cererii. Concluzia, n privinta modalitatii
de stabilire a taxei de timbru a fost de a stabili taxa de timbru la valoarea de circulatie a
bunului, cu aceleasi argumente ca si la actiunea in pronuntarea hotararii care tine loc de
vanzare, solutia aceasta oferind un criteriu constant pentru calculul taxei de timbru.
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Pentru actiunea in rezolutiune, termenul prescriptiei extinctive incepe sa curga,
in conformitate cu regula generald inscrisd in art. 2.523 C. civ., de la data la care
creditorul a cunoscut sau trebuia sa cunoasca nasterea dreptului material la actiune, adica
existenta unei neexecutiri suficient de importante, prezumtiv nejustificat. In privinta
rezolutiunii, prescriptia nu va curge automat de la data exigibilitatii obligatiei, conform
art. 2.524 C. civ., deoarece acest remediu nu depinde de simpla neexecutare (fara
justificare a obligatiei), precum remediul executdrii in natura, ci de un caracter important
al neexecutarii, care se poate apdarea ulterior momentului la care aceasta se produce.

De altfel, textul enuntat reglementeaza expres executarea obligatiilor, astfel ca nu
poate fi extins la remediul rezolutiunii. Nu pot fi aplicabile nici dispozitiile art. 2.528
alin. (1) C. civ. pentru rezolutiune, deoarece acestea fac trimitere la cunoasterea pagubei
cauzate prin fapta ilicita, referindu-se la termenul prejudiciu in sens restrans, conditie
care nu este caracteristica rezolutiune, unde doar in sens larg se poate vorbi de o reparare
a unui prejudiciu.

In capitolul al VIl-lea am analizat regimul juridic al inalienabilititii legale
prevazute de art. 629 alin. (3) C. civ. si actiunea in anularea instrdindrii incheiate cu
nesocotirea inalienabilitdtii subintelese In promisiunea bilaterald de vanzare.

Desi obligatia principald a promitentului vanzator de a incheia 1n viitor contractul
definitiv de vanzare implica in mod evident si obligatia negativa a acestuia de a se abtine
de la actiuni care ar putea impiedica realizarea vanzarii si de a nu-si instrdina bunul,
aceastd obligatie personald a promitentului fiind impusa de insdsi natura conventiei
respective, pand la noul Cod civil nu a existat si o reglementare in acest sens.

Pe langa limitarea dreptului de dispozitie specific proprietdtii, inalienabilitatea
implica si interdictfia grevarii cu sarcini reale a bunului promis fard acordul
beneficiarului sau (aceasta presupune interdictia ipotecarii, constituirii unui
dezmembramant al proprietatii, Incheierii unei noi promisiuni - care ar genera o
inalienabilitate reald etc.).

Inalienabilitatea atrage si insesizabilitatea bunului care face obiectul promisiunii
bilaterale de vanzare, astfel cum rezulta din art. 629 alin. (3) C. civ., care introduce
interdictia urmaririi silite a bunurilor ce fac obiectul inalienabilitatii, pe durata efectelor
clauzei, desigur in lipsa unei prevederi legale exprese. In concluzie, in concursul dintre
inalienabilitatea subintelese in cadrul unei promisiuni bilaterale de vanzare i o urmarire
silitd asupra aceluiasi bun, va avea prioritate inalienabilitatea, cu conditia realizarii
opozabilitatii sale si cu conditia eventualului rang preferential in fata unei eventuale
notari a unei executarii silite sau a unei ipoteci anterioare care este temeiul acestei
executari silite.

Incilcarea inalienabilititii implicite poate duce la rezolutiunea promisiunii in
care aceasta a fost stipulata, la cererea promitentului-dobanditor [art. 629 alin. (1) C.
civ.] sau la nulitatea relativa a actului Incheiat in pofida inalienabilitatii [art. 629 alin.
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(2)], cu conditia ca inalienabilitatea sa fi fost facuta opozabila in conditiile prevazute de
art. 628 C. civ.

Este suficientd, pentru asigurarea opozabilitdtii, notarea in cartea funciard a
antecontractului, in temeiul art. 902 alin. (2) pct. 12 C. civ., fard a mai fi necesara
dublarea acesteia de o noua inscriere a clauzei de inalienabilitate in temeiul art. 902 alin.
(2) pet. 8 C. civ, text aplicabil in cazul inalienabilititii conventionale exprese. In absenta
acestei notari, actiunea in anulare urmeaza a fi respinsd, ca neintemeiata.

In temeiul art. 2.386 pct. 2 C. civ., promitentul cumparator se bucuri de o ipoteca
legald 1n ipoteza neexecutdrii obligatiei izvorate din promisiunea bilaterala de vanzare
ce priveste un bun imobil inscris in cartea funciara, cu privire la acel imobil, pentru
restituirea sumelor achitate in contul acestuia. Nasterea ipotecii prevazute de art. 2.386
pct. 2 C. civ. are loc prin inscrierea sa in cartea funciard sau prin notarea promisiunii.
Promitentul-cumparator are dreptul de a cere inscrierea in cartea funciara a ipotecii fie
de la data incheierii promisiunii, dacd a facut o plata la acest moment, fie ulterior de la
data realizarii unei plati in temeiul antecontractului incheiat.

Cu toate acestea, pentru valorificarea dreptului de ipoteca legala de catre titularul
acestula nu este necesara inscrierea in cartea funciara, fiind suficientad notarea
antecontractului potrivit dispozitiilor legale.

Aplicare dispozitiilor art. 629 alin. (2) C. civ. cu privire la promisiunea bilaterala
de vanzare, implicd doud concluzii. Pe de o parte, ,, instraindatorului” 1i corespunde
promitentul-cumparator din cadrul promisiunii cu o clauzd de inalienabilitate
subinteleasd, deoarece aceastd clauza a fost instituitd de lege in interesul acestuia,
similar cu inalienabilitatea conventionald instituitd in interesul instrainatorului. Pe de
alta parte, in cazul promisiunii de vanzare, clauza de inalienabilitate este consideratd
subinteleasd de lege si este consideratd a fi instituitd in interesul promitentului-
cumparator, nefiind incidentd ipoteza stipularii conventionale a unei inalienabilitdti in
interesul unui tert. In concluzie, cererea de anulare va putea fi formulati de catre
promitentul-cumparator pentru a obtine desfiintarea vanzarii subsecvente.

In ce priveste calitatea procesuald pasivd in actiunea in anulare, reclamantul
trebuie sa cheme in calitate de parati, atat pe promitentul-vanzator care a incalcat
interdictia legald subinteleasd de a instraina, cat si pe subdobanditorul acestuia. Am
apreciat ca participarea tertului-cumparator in cadrul actiunii in anulare este obligatorie
potrivit legii, fiind un caz de introducere in cauza, din oficiu, in mod fortat a partii In
temeiul art. 78 alin. (2) C. proc. civ., devenind aplicabila in aceasta ipoteza sintagma din
textul mentionat “cdnd raportul juridic dedus judecatii o impune ™.

La intrebarea daca instanta ar putea dispune repunerea in situatia anterioara si in
ceea ce-l priveste pe tertul parat, parte in contractul de vanzare subsecvent, si pe
promitentul vanzator care a instrainat cu incalcarea inalienabilitatii, am raspuns ca se
impune ca cei doi parati, parti ale actului a carei anulare se solicitd pentru incalcarea
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inalienabilitatii, sd formuleze cerere reconventionald pentru a obtine repunerea in
situatia anterioara, deoarece trebuie sa primeze principiul disponibilitatii in fata efectelor
nulititii. Astfel, instanta nu va putea dispune repunerea partilor din oficiu in situatia
anterioard, iar reclamantul (promitentul-cumpdarator care solicitd anularea vanzarii
subsecvente promisiunii al carei beneficiar este) nu va putea solicita nici el repunerea
partilor in situatia anterioara.

Am concluzionat si asupra modalitétii de timbrare a cererii reconventionale, in
sensul ca sunt aplicabile dispozitiile art. 3 alin. (2) lit. a) din O.U.G. nr. 80/2013,
conform caruia se taxeaza potrivit alin. (1) (adica in functie de valoarea obiectului cererii
— s.n.) si actiunea in constatarea nulitatii, anularea unui act juridic patrimonial, iar
cererea privind repunerea partilor in situatia anterioard este scutitd de taxa de timbru,
doar dacd este accesorie acestor cereri. In situatia analizati, repunerea in situatia
anterioara nu este accesorie anularii actului, dar este formulata in cadrul aceluiasi litigiu.

In privinta prescriptiei dreptului material la actiune pentru termen sunt aplicabile
dispozitiile art. 2517, termenul prescriptiei fiind de 3 ani, avand 1n vedere ca legea nu
prevede un alt termen. Termenul de prescriptie incepe sa curgd in temeiul art. 2529 alin.
(2) C. civ. conform carora, in cazurile in care nulitatea relativa poate fi invocata de o
terta persoand, prescriptia Incepe sa curgd, daca prin lege nu se dispune altfel, de la data
cand tertul a cunoscut existenta cauzei de nulitate.

In cadrul acestui ultim capitol, am facut si o scurta radiografie a art. 1213 C. civ.
care reglementeaza adaptarea contractului in situatia vicierii consimtamantului prin
eroare.

Din reglementarea prevazuta de art. 1213 C. civ. rezulta cd pentru adaptarea
contractului in cazul erorii viciu de consimtdmant este necesara intrunirea urmatoarelor
conditii: sa fie indeplinite conditiile erorii viciu de consimtdmant pentru una dintre parti,
mai putin cerinta ca eroarea sa fie comuna; contractul sa nu fi fost executat inca; partea
in eroare are obligatia de a-si informa cocontractantul despre modul in care a inteles
contractul.

In functie de modul in care are loc aceasti notificare (a modului in care errans a
inteles contractul) putem avea doua situatii: informarea are loc anterior introducerii unei
actiuni in anulare sau informarea prin chiar comunicarea cererii de chemare in judecata.
Din acest moment legea prevede un riagaz de 3 luni in care cocontractantul are
posibilitatea fie de a declara ca este de acord cu executarea fie de a executa efectiv
contractul in maniera in care a fost inteles de partea in eroare. In situatia in care
notificarea are loc prin comunicarea cererii de chemare in judecata apare suplimentar si
conditia implicita ca, in termenul de 3 luni sa nu fie solutionata actiunea in anulare. Daca
actiunea In anulare a fost solutionata, atunci adaptarea contractului nu mai poate avea
loc.
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Adaptarea contractului prevazuta de art. 1213 C. civ. este diferita de alte situatii
de adaptare a contractului, prin aceea ca, instanta doar ia act de dreptul potestativ al
partii adverse celui care a cazut in eroare de a executa sau de a declara ca executa
contractul astfel cum a fost inteles de errans [a se vedea adaptarea pentru leziune, art.
1222 C. civ. si adaptarea in cazul impreviziunii, in temeiul art. 1271 alin. (2) lit. a s1 (3)
C. civ.].

Atunci cand intervine in cursul unui litigiu, adaptarea contractului pentru eroare
presupune ca instanta sa verifice anumite conditii: sd fie indeplinite conditiile erorii
viciu de consimtamant pentru una dintre parti; contractul sa nu fi fost executat inca;
respectarea protocolului de informare/acceptare prevazut de alin. (2) al art. 1213,
respective ca in 3 luni de la primirea cererii de chemare in judecatd cocontractantul sa
declare ca este de acord cu executarea sau de executa efectiv contractul in maniera in
care a fost inteles de partea in eroare. Dacd sunt indeplinite aceste conditii instanta va
trebui sd constate adaptarea contractului si ca dreptul de a cere anularea contractului
pentru eroare s-a stins.
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