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116. In concluzie, norma cu caracter special din Codul civil. — art. 643 alin. (2)
teza a doua — instituie o exceptie sau o derogare de la norma cu caracter general
din Codul de procedura civila — art. 435 alin. (2), astfel ca hotararea judecatoreasca
potrivnica va putea fi ignorata de catre coproprietarul tert si ca realitate juridica,
respectiv ca fapt juridic in sens restrans.

inalta Curte de casatie si Justitie, in numele legii, decide:

Admite sesizarea privind pronuntarea unei hotarari prealabile, formulaté de Curtea
de Apel Suceava, Sectia | civild, in dosarul nr. 7.542/314/2015 si, in consecinta,
stabileste ca:

in cazul actiunii in revendicare imobiliard a unui bun proprietate comuna pe
cote-parti (coproprietate), dispozitiile art. 643 alin. (2) teza a doua C. civ. instituie
o exceptie de la opozabilitatea hotararii judecatoresti reglementata de art. 435
alin. (2) CPC.

Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521 alin. (3) CPC.

2. Promisiune de vanzare a unui bun imobil. Conditii de forma in vederea
pronuntarii unei hotarari care sa tina loc de act autentic

C. civ., art. 1279 alin. (3) teza |, art. 1669 alin. (1)

Nu este obligatorie forma autentica la incheierea promisiunii de vanzare
a unui bun imobil, in vederea pronuntarii unei hotarari care sa tina loc
de act autentic.

1.C.C.J., compl. DCD civ., dec. nr. 23 din 3 aprilie 2017,
M. Of. nr. 365 din 17 mai 2017

I. Titularul si obiectul sesizarii

1. Prin incheierea de sedinta din 10 noiembrie 2016, data in dosarul
nr. 173/191/2016, Tribunalul Alba, Sectia | civild, a dispus sesizarea inaltei Curti
de Casatie si Justitie Th vederea pronuntérii unei hotaréari prealabile cu privire la
urmatoarea chestiune de drept: ,modalitatea de interpretare a dispozitiilor art. 1.279
alin. (3) teza a treia C. civ., respectiv daca este obligatorie forma autentica la
incheierea promisiunii de vanzare-cumpdrare a unui bun imobil, in vederea pronuntarii
unei hotaréri care sa tind loc de act autentic’.

Il. Expunerea succinta a procesului in cadrul caruia s-a invocat chestiunea
de drept mentionata

2. Prin cererea inregistrata pe rolul Judecatoriei Blaj la data de 17 februarie
2016 cu nr. 173/191/2016 reclamanta SC A SRL i-a chemat in judecata pe parétii
B si C, reprezentati prin mandatar, solicitand instantei ca prin hotérarea pe care
0 va pronunta sa constate ca intre parti a intervenit promisiunea bilaterala de
vanzare inregistrata la data de 20 ianuarie 2016 pentru terenul situat in comuna
Sona, judetul Alba; ca a efectuat plata pretului negociat conform borderoului de
plata din data de 27 aprilie 2015; sa se pronunte o hotéarare care sé tina loc de
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act autentic de vanzare-cumparare, precum si intabularea in cartea funciara a
dreptului de proprietate asupra suprafetei de teren de 4,86 ha cuprinsa in extrasul
de carte funciarg; fara cheltuieli de judecata.

3. In motivarea actiunii, reclamanta a aratat ca intre parti a intervenit promisiunea
bilaterala de vanzare prin care partile si-au manifestat consimtamantul cu privire la
vanzarea suprafetei de teren de 4,86 ha, la aceeasi data reclamanta procedand la
plata pretului; ca raméanea de rezolvat problema actului autentic cerut de normele
imperative ale legislatiei in materia proprietatii, dar datorita lipsei de disponibilitati
materiale necesare deplasarii i suportarii cheltuielilor notariale, paréatii au refuzat
prezentarea la un birou notarial pentru a semna actul in forma autentica, refuzul
neavand legatura cu consimtamantul pentru instrainarea terenului, dat prin semnarea
contractului incheiat sub semnatura privata.

4. 1n drept, a invocat dispozitiile art. 1.516, 1.483 si 1.279 C. civ. gi art. 194 si
urm. CPC.

5. Prin sentinta civila nr. 267 din 27 aprilie 2016 Judecatoria Blaj a respins ca
neintemeiata actiunea civila avand ca obiect hotérare care sa tiné loc de act autentic.

6. Pentru a pronunta aceasta sentinta, prima instanta a retinut c&, prin inscrisul
sub semnatura privata intitulat ,Act de vanzare-cumparare” la data de 20 ianuarie
2016, reclamanta SC A SRL a cumparat de la numitul D, in calitate de mandatar al
parétilor, suprafata de teren arabil extravilan de 4,86 ha situata pe raza localitatii
Sona, judetul Alba.

7. Conventia incheiata de parti, neindeplinind conditia ad validitatern a formei
autentice, este nula ca act de vanzare-cumparare, insa valoreaza antecontract
de vanzare, in baza principiului conversiunii actelor juridice, generand in sarcina
ambelor parti o obligatie de a face, anume de a perfecta in viitor contractul de
vanzare-cumparare in forma autentica.

8. Rolul instantei in aceasta procedura este de a constata c4, fiind indeplinite
toate conditiile necesare pentru transferul dreptului de proprietate, contractul nu
poate fi incheiat strict din cauza refuzului uneia dintre parti de a se prezenta la
notar si sunt indeplinite si celelalte conditii cerute expres de lege.

9. Astfel, instanta de judecata investita in temeiul art. 1.279 C. civ. trebuie s&
verifice indeplinirea tuturor conditiilor de validitate la data pronuntarii hotéararii
care tine loc de contract de vanzare, reprezentate, in spetd, de normele legale
referitoare la ihscrierea la rolul fiscal si in cartea funciara a suprafetei de teren ce
face obiectul antecontractului, precum exercitarea dreptului de preemptiune, in
vigoare la data pronuntarii hotararii judecatoresti.

10. Raportat la dispozitiile art. 1.279 C. civ., prin pronuntarea unei hotaréari care
sa tind loc de act autentic de vanzare-cumparare, instanta suplineste doar lipsa
consimtamantului partii care refuza nejustificat incheierea contractului promis si
nu suplineste si lipsa celorlalte conditii care nu au fost indeplinite si fara de care
incheierea contractului autentificat in fata notarului nu ar putea avea loc, cum ar
fi intocmirea documentatiei de carte funciara si obtinerea avizelor.
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11. Potrivit dispozitiilor art. 5 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 privind unele méasuri
de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan si
de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce
detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie
agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, cu modificarile si completarile
ulterioare (Legea nr. 17/2014), in toate cazurile in care se solicitd pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care tine loc de contract de vanzare-cumparare actiunea
este admisibila numai daca antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare, si ale legislatiei
in materie, precum si daca sunt intrunite conditiile prevazute la art. 3, 4 si 9 din
lege, iar imobilul ce face obiectul antecontractului este inscris la rolul fiscal si in
cartea funciara, iar conform art. 4 din Legea nr. 17/2014 instrainarea, prin vanzare,
a terenurilor agricole situate in extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond
si de forma prevazute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile ulterioare, i a dreptului de preemptiune al coproprietarilor, arendasgilor,
proprietarilor vecini, precum si al statului roman, prin Agentia Domeniilor Statului,
in aceasta ordine, la pret si in conditii egale.

12. Art. 4 alin. (1) si (3) din Legea nr. 17/2014 impune respectarea conditiilor
de fond si de forma prevazute de catre Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile ulterioare, a existentei cartii funciare privind terenurile
pentru care se cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic,
precum si a dreptului de preemptiune al coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor
vecini, precum gi al statului roméan, prin Agentia Domeniilor Statului.

13. De asemenea, in conformitate cu dispozitiile art. 1.279 alin. (3) teza intai
C. civ. si ale art. 1.669 alin. (1) teza finala C. civ., antecontractul supus analizei
trebuia incheiat in forma autentica, avand in vedere ca acesta prefigureaza incheierea
unui contract avand ca obiect transmiterea unui drept real imobiliar.

14. Art. 1.179 alin. (2) C. civ. dispune ca, in masura in care legea prevede o
anumita forma a contractului, aceasta trebuie respectata, sub sanctiunea prevazuta
de dispozitiile legale aplicabile. Art. 1.244 C. civ. prevede ca, in afara altor cazuri
prevazute de lege, trebuie sa fie incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea
nulitatii absolute, conventiile care stramuta sau constituie drepturi reale care urmeaza
a fi inscrise in cartea funciara. Deci, in cazul in care se urmareste pronuntarea
unei hotarari care sa tina loc de act autentic, trebuie indeplinite toate conditiile
de validitate cu privire la contractul respectiv. Astfel, trebuie subliniat faptul ca
necesitatea indeplinirii conditiilor de validitate (forma si fond) nu este o exigenta
generala pentru incheierea promisiunii de vanzare si/sau cumparare, ci se face
exclusiv acolo unde legea recunoaste dreptul creditorului de a obtine o hotarare
care sé tina loc de contract de vanzare. Un antecontract incheiat sub forma unui
inscris sub semnaturd privata ramane valabil, insa daca se urmareste obtinerea
unei hotarari care sa tina loc de contract de vanzare, cum este si cazul in speta,
este necesar ca antecontractul sa fi fost incheiat in forma autentica. Practic, forma
autentica nu este o cerinta de validitate pentru antecontract, ci o cerinté care, daca
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este indeplinita, permite sa se ajunga la pronuntarea hotararii care sa tina loc de
contract de vanzare.

15. Analizand inscrisurile depuse la dosarul cauzei, instanta a constatat ca
terenul este inscris in cartea funciara, precum si ca reclamanta a fost in masura sa
faca dovada respectarii dreptului de preemptiune, in sensul parcurgerii procedurii
prevazute de art. 6 si urm. din Legea nr. 17/2014.

16. De asemenea, instanta a retinut ca, pentru a se putea suplini consimtamantul
partii care nu isi indeplineste in mod culpabil obligatiile asumate, se impune sa
fie indeplinite toate conditiile prevéazute de art. 1.179 C. civ. privind valabilitatea
conventiilor, precum si cele specifice contractului de vanzare-cumparare, raportat
la dispozitiile art. 1.669 alin. (1) C. civ.

17. Or, in cauza, instanta a retinut ca promisiunea bilaterala de vanzare inter-
venita intre parti nu indeplineste cerinta formei autentice, fiind doar un inscris sub
semnatura privata.

18. Impotriva acestei sentinte a declarat apel reclamanta, solicitand admiterea
apelului si desfiintarea sentintei atacate, cu consecinta admiterii actiunii aga cum
a fost formulata.

19.1n sedinta publica din data de 22 septembrie 2016, reclamanta, prin avocat,
a invocat exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 1.669 C. civ. raportat
laart. 1.279 C. civ., avand in vedere interpretarea data de instanta de fond acestor
dispoziti legale, precum si o cerere de sesizare a inaltei Curti de Casatie si Justitie
pentru a pronunta o hotarare prealabila cu privire la aceasta chestiune de drept.

lll. Aspectele de admisibilitate retinute de titularul sesizarii

20. Prin incheierea de sesizare din data de 10 noiembrie 2016, pronuntata in
dosarul nr. 173/191/2016, Tribunalul Alba, Sectia | civila, a constatat admisibilitatea
sesizarii Inaltei Curti de Casatie si Justitie, in conformitate cu dispozitiile art. 519
CPC, motivat de urmatoarele aspecte:

21. De lamurirea modului de interpretare si aplicare a dispozitiilor art. 1.279
alin. (3) teza intéi C. civ. depinde solutionarea cauzei, intrucat obiectul litigiului
priveste pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic, iar de modul
de interpretare a dispozitiilor legale mentionate depinde solutionarea definitiva a
cererii de chemare in judecata.

22. Problema de drept este noua, avandu-se in vedere ca inalta Curte de
Casatie si Justitie nu a statuat printr-o altd hotarare cu privire la textele de lege
mentionate in sesizare.

23. Problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de
solutionare.

IV. Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea chestiunii de drept

24. In cuprinsul cererii de sesizare, apelanta-reclamanta a aratat ca acordul
de vointa al partilor exprimat prin inscris sub semnatura privata ramane valabil,
conform prevederilor art. 1.241, art. 1.242 alin. (2) C. civ. A sustinut cé dispozitiile
art. 1.669 C. civ. dau posibilitatea partilor de a se adresa instantei de judecata
pentru emiterea unei hotaréri care sa tina loc de act autentic de vanzare-cumparare,
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cu atat mai mult cu cét art. 1.244 C. civ. prevede obligativitatea formei autentice
pentru inscrierea in cartea funciara. Or, la baza intabularii dreptului de proprietate
va sta hotararea judecatoreasca, ce tine loc de act autentic de vanzare-cumparare.

25. Intimatii-parati nu si-au exprimat punctul de vedere.

26. Dupa comunicarea raportului, potrivit dispozitiilor art. 520 alin. (10) CPC,
apelanta-reclamanta a formulat in scris, prin avocatul ales, punct de vedere privind
chestiunea de drept supusa judecdtii. Aceasta a considerat ca sesizarea este
admisibila si a achiesat la opinia exprimata de judecatorii-raportori, apreciind analiza
efectuata in cuprinsul raportului ca fiind puternic ancorata in realitatea societatii
romanesti. A mai aratat ca interpretarea data de judecatorii-raportori este rezultatul
unei complexe analize a ansamblului normelor legale incidente in cauza.

V. Punctul de vedere al titularului sesizarii cu privire la dezlegarea chestiunii
de drept

27. Prin incheierea din 10 noiembrie 2016 de sesizare in vederea pronuntarii
unei hotaréri prealabile, completul de judecata al Tribunalului Alba, Sectia I civila,
a aratat ca promisiunea bilaterala de vanzare este un contract in temeiul caruia
partile se obliga s& incheie in viitor contractul de vanzare-cumpérare, in conditiile
si cu continutul determinat deja in inscrisul constatator al promisiunii. Partile cad
de acord nu numai asupra angajamentului de a contracta, dar prestabilesc si
continutul esential al contractului ce urmeaza sa se incheie (natura contractului,
obiectul la care se refera si pretul).

28. Cu toate acestea, cele doua acte juridice nu se confunda. Promisiunea
bilaterala de vanzare nu este act de instrainare si nu produce efecte translative
de proprietate, ci genereaza obligatia personala de a face, respectiv de a incheia
contractul de vanzare-cumparare promis.

29.1n privinta formei pe care trebuie sa o indeplineasca promisiunea de a vinde
si/sau de a cumpara, legea, respectiv Codul civil, nu prevede forma autentica ad
validitatem.

30. Prin Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009 s-au reglementat expres
~Promisiunea de vanzare si promisiunea de cumparare”, conform art. 1.669, potrivit
caruia ,,(1) Cé4nd una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterala de
vanzare refuzda, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate
cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract, daca toate celelalte
conditii de validitate sunt indeplinite.

(2) Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul
trebuia incheiat.

(3) Dispozitiile alin. (1) si (2) se aplica in mod corespunzator in cazul promisiunii
unilaterale de vanzare sau de cumparare, dupd caz.

(4) In cazul promisiunii unilaterale de cumpdrare a unui bun individual determinat,
daca, mai inainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau instraineaza
bunul ori constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se considera
stinsa’.
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31. Tribunalul a apreciat ca sintagma ,daca toate celelalte conditii de validitate sunt
indeplinite” se refera la conditiile esentiale pentru validitatea unui contract, conform
art. 1.179alin. (1) C. civ., respectiv 1. capacitatea de a contracta; 2. consimtamantul
partilor; 3. obiect determinat si licit; 4. cauza licita si morala, pentru ca legea, agsa
cum impune alin. (2) al art. 1.179 C. civ., nu prevede o anumita forma a contractului,
decét cea a inscrisului sub semnatura privata, conform art. 1.241 C. civ.

32. S-a constatat ca forma autentica la incheierea unui antecontract de vanzare
nu este impusa de Codul civil, nefiind prevazuta expres, asa cum impune art. 1.242
alin. (1) C. civ., potrivit caruia , Este lovit de nulitate absoluta contractul incheiat in
lipsa formei pe care, in chip neindoielnic, legea o cere pentru incheierea sa valabild’.

33. Interpretarea propusa de Institutul National al Magistraturii! in sensul ca
un antecontract incheiat sub forma unui inscris sub semnatura privata ramane
valabil, ins&, daca se urmareste obtinerea unei hotaréri care sa tiné loc de contract
de vanzare, este necesar ca antecontractul sa fi fost incheiat in forma autentica,
nu poate fi primita, intrucat incheierea valabila a unui contract, de principiu, se
verifica prin prisma indeplinirii conditiilor de fond si forma necesare in functie de
natura sa, iar scopul urmarit este o0 componenta a cauzei contractului.

34. Obtinerea unei hotéarari care sa tind loc de contract de vanzare asigura
executarea silitd a obligatiei de a face, legal asumaté prin promisiunea de vanzare,
si nu imprumuta natura juridica a contractului de vanzare-cumparare. ,,Prin hotararea
pronuntata de instanta se valorifica dreptul creditorului (promitent-cumparétor) de a
obtine in natura executarea obligatiei de a incheia contractul apt sa transmita dreptul
de proprietate, asumata de debitor (promitent-vanzator), hotararea judecatoreasca
neputénd fi confundata cu insusi contractul de vanzare, in sens de negotium”,
asa cum retine inalta Curte de Casatie si Justitie, Completul competent sa judece
recursul in interesul legii, prin Decizia nr. 12/2015, publicata in M. Of. nr. 678 din
7 septembrie 2015, privind examinarea recursului in interesul legii formulat de
Colegiul de conducere al Curtii de Apel Suceava referitor la admisibilitatea actiunii
privind validarea promisiunii de vanzare-cumparare a unui bun imobil determinat,
in situatia in care promitentul-vanzator are doar o cota-parte ideald din dreptul de
proprietate asupra acestuia.

35. Astfel, interpretarea textului invocat, art. 1.279 alin. (3) teza intai C. civ.,
trebuie sa se faca prin prisma alineatelor anterioare. Art. 1.279 C. civ. sub titlul
~Promisiunea de a contracta” prevede ca: ,(1) Promisiunea de a contracta trebuie
s& contind toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa cérora pértile nu ar
putea executa promisiunea.

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

(3) De asemenea, daca promitentul refuza sa incheie contractul promis, instanta,
la cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate s& pronunte o hotarare
care sa tina loc de contract, atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele

1 http://www.inm-lex.ro/fisiere/d_175/Unificarea%20practicii%20neunitare %20Dispo-
zitiile%20noului%20Cod%20civil.pdf.
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legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite. Prevederile prezentului alineat nu
sunt aplicabile in cazul promisiunii de a incheia un contract real, daca prin lege
nu se prevede altfel.

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

VI. Jurisprudenta instantelor nationale in materie

36. in urma solicitarii adresate de catre inalta Curte de Casatie si Justitie,
instantele nationale au inaintat hotarérile judecatoresti identificate si care prezinta
relevanta pentru problema de drept in discutie, precum si punctele de vedere
teoretice exprimate de judecétori, rezultdnd aparitia unei practici judiciare neunitare
in aceasta materie.

37. Intr-o priméa opinie, majoritard, s-a apreciat ca nu este obligatorie forma
autentica la incheierea promisiunii de vanzare a unui bun imobil, in vederea
pronuntarii unei hotérari care sa tina loc de act autentic.

38. In cea de-a doua opinie, minoritara, s-a considerat ca, dimpotriva, forma
autentica la incheierea promisiunii de vanzare a unui bun imobil, in vederea
pronuntarii unei hotéarari care sa tina loc de act autentic, este obligatorie.

39. Ministerul Public, Parchetul de pe lang4 inalta Curte de Casatie si Justitie,
prin adresa nr. 2.498/C/4537/111-5/2016 din 13 ianuarie 2017, a comunicat ca la
nivelul Sectiei judiciare, Serviciul judiciar civil, nu se verifica, in prezent, practica
judiciara, in vederea promovarii unui eventual recurs in interesul legii in problema
de drept care formeaza obiectul prezentei sesizari.

VII. Jurisprudenta Curtii Constitutionale

40. Prin Decizia Curtii Constitutionale nr. 755 din 16 decembrie 2014, publicata
in M. Of. nr. 101 din 9 februarie 2015, s-a admis exceptia de neconstitutionalitate
si s-a constatat ca prevederile art. 20 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 privind unele
masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan
si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce
detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie
agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului referitoare la exceptarea de
la aplicarea Legii nr. 17/2014 a antecontractelor autentificate la notariat anterior
intrarii in vigoare a acesteia sunt neconstitutionale.

41.1n cuprinsul acestei decizii, Curtea a retinut ca ,,antecontractul de vanzare
(promisiunea de vanzare) constituie o obligatie de a face care da nastere la un
drept de creantd, una dintre parti fiind obligata fata de cealalta parte s vanda in
viitor un anumit bun. Asadar, indiferent de forma antecontractului, acesta reprezinta
un drept de creantad’ (parag. 24).

42. De asemenea, Curtea a constatat ca ,persoanele care au incheiat
antecontracte de vanzare in forma autenticd, pe de o parte, si persoanele care au
incheiat antecontracte de vanzare fie sub forma unui inscris sub semnatura privata,
fie sub forma unui inscris atestat de catre un avocat, pe de alta parte, avand ca obiect
terenuri agricole situate in extravilan, se afla in aceeasi situatie juridicd, intrucat
natura juridica a actului — antecontract de vanzare, efectele produse de acesta —



52 Hotaréri prealabile privind dezlegarea unor chestiuni de drept

obligatia de a incheia in viitor contactul de vanzare, precum si momentul incheierii
antecontractelor — anterior intrdrii in vigoare a Legii nr. 17/2014, sunt identice. Singura
diferenta ce poate fi retinuta intre aceste doud categorii de persoane se referd la
forma incheierii antecontractului, aspect care nu este de natura de a crea situatii
Jjuridice diferite pentru pdrtile acestor doua tipuri de antecontract avand in vedere
faptul c4, indiferent de forma acestuia, efectele produse sunt aceleasi. Astfel, atat
antecontractul incheiat in forma autenticd, cat si cel neautentificat nu realizau insugi
transferul dreptului de proprietate, generdnd doar obligatia pértilor de a incheia in
viitor contractul de vanzare. in legdturd cu situatia particulara a antecontractelor
incheiate in forma autentica, Curtea retine ca, prin Legea nr. 127/2013 privind
aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 121/2011 pentru modificarea
si completarea unor acte normative, publicata in M. Of. nr. 246 din 29 aprilie
2013, a fost introdusa obligativitatea incheierii in formd autentica a promisiunii
de a incheia un contract avand ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului
sau un alt drept real in legaturd cu acesta, sub sanctiunea nulitatii absolute, ins4,
ulterior, art. Il din Legea nr. 221/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgenta
a Guvernului nr. 12/2013 pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale si
prorogarea unor termene si de modificare si completare a unor acte normative,
publicatd in M. Of. nr. 434 din 17 iulie 2013, a abrogat in mod expres aceasta
obligatie. Asadar, in perioada 2 mai-19 iulie 2013 a existat obligatia incheierii in
formd autenticd a antecontractelor de védnzare, sub sanctiunea nulitatii absolute
a actului. Insd aceasta obligatie legala de incheiere a antecontractelor in forma
autentica nu producea nicio consecinta diferita sub aspectul efectului translativ
de proprietate, avand in vedere faptul ca atat antecontractul incheiat in forma
autentica, cat si cel neautentificat la notariat nu realizau insusi transferul dreptului
de proprietate.

Asadar, Curtea retine c&, de principiu, efectele generate de cele doua tipuri de
antecontracte, constand in obligatia de a incheia in viitor contractul de vanzare,
trebuie sé fie guvernate de acelasi act normativ, reprezentat de legea in vigoare la
data realizérii transferului dreptului de proprietate, si anume Legea nr. 17/2014. In
consecintd, avand in vedere ca situatiile juridice in care se afla partile antecontractului
de vanzare incheiat in forma autentica, precum si ale celui neautentificat nu difera
in esentd, nu poate fi justificata nici aplicarea, in privinta acestora, a unui tratament
juridic diferit. Valorizarea diferentiatd a antecontractelor de vanzare, respectiv in
functie de criteriul formei incheierii actului, are drept consecinta consacrarea unui
tratament juridic diferit intre persoane care au incheiat antecontracte de vanzare
avénd ca obiect terenuri agricole situate in extravilan, aspect in legéatura cu care
Curtea urmeaza a analiza daca se intemeiaza pe un criteriu obiectiv gi rational
(parag. 25 si 26).

43. La parag. 28 din aceeasi decizie s-a aratat ca, in speta, nu se poate
retine nicio ratiune obiectiva si rezonabild in sensul optiunii legislative analizate
(diferentierea act autentic-act sub semnatura privatd), optiune care nu inlatura nicio
inegalitate de fapt sau de drept, ceea ce echivaleaza cu instituirea unui tratament
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juridic diferentiat sub forma unui privilegiu in favoarea persoanelor care au incheiat
un antecontract autentic. in consecintd, se confera dreptului lor de creant o
pozitie distinctd, diferentiatd si mai avantajoasé fata de cel al persoanelor care
au incheiat un antecontract sub semnatura privata. Prin urmare, Curtea a retinut
ca acordarea unei pozitii privilegiate dreptului de creanta al persoanelor care au
incheiat un antecontract de vanzare-cumparare autentic contravine art. 16 alin. (1)
in componenta sa referitoare la interzicerea privilegiilor raportat la art. 44 alin. (2)
din Constitutie, teza referitoare la garantarea si ocrotirea in mod egal a dreptului
de proprietate privata.

VIIl. Opiniile exprimate de specialistii consultati

VIIl.1. Opinia doamnei profesor universitar doctor Irina Sferdian de la
Departamentul de Drept privat al Facultatii de Drept a Universitatii de Vest
din Timisoara

44. Prin opinia inregistrata la data de 18 ianuarie 2017, s-a aratat ca forma
autentica este conditie ad validitatem pentru conventia de constituire sau de
stramutare a unui drept real imobiliar.

45. Totodata, forma autentica nu este o conditie ad validitatem a promisiunii
bilaterale de vanzare a unui imobil inscris in cartea funciara.

46. In acest sens, s-a aritat ca in actualul Cod civil nu exista o prevedere
legala expresa cu caracter general care sa impuna forma autentica ad validitatem
pentru promisiunea de contract. Singura cerinta pe care o prevede art. 1.279
alin. (1) C. civ. se refera la continutul promisiunii de contract, care trebuie sa
contind toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa carora partile nu ar
putea executa promisiunea. Atunci cand a considerat ca forma autentica este
necesara ad validitatem pentru un anumit tip de promisiune de contract, legiuitorul
a prevazut-o in mod expres, cum este cazul promisiunii de donatie, supusa formei
autentice sub sanctiunea nulitatii absolute.

47. Cét priveste cerinta formei promisiunii bilaterale de vanzare a unui bun
imobil in vederea pronuntarii unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de act
autentic, s-a apreciat ca forma autentica a promisiunii bilaterale de vanzare nu
este o conditie pentru pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de
contract, adica nu este o ,forma executionala”.

48. Astfel, dispozitiile art. 1.279 alin. (3) C. civ. se refera la executarea silitd a
unei promisiuni de contract, in timp ce dispozitiile art. 1.669 alin. (1) C. civ. au o
referinta particulara la executarea silita, in naturd, a promisiunii de vanzare.

49. In opinia prezentat4 s-a apreciat ca forma promisiunii bilaterale de vanzare
este indiferentd pentru pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de
contract, din considerente ce decurg dintr-o interpretare gramaticala, sistematica
si teleologica.

50. Interpretarea gramaticala si sistematica a celor doua texte de lege mentionate
conduce la concluzia c&, in vederea pronuntérii unei hotaréari judecatoresti, trebuie
indeplinite conditiile de validitate ale contractului promis, dar niciunul din texte nu
prevede expres ca promisiunea de vanzare trebuie sa imbrace forma autentica.
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51. Conditia formei autentice trebuie apreciata ca indeplinita in momentul
pronuntarii hotararii judecatoresti care tine loc de contract.

52. Momentul la care se apreciaza indeplinirea conditiilor de validitate a vanzarii
definitive nu poate fi decat cel al pronuntérii hotararii judecatoresti, nicidecum un
moment anterior, reprezentat de acela al incheierii promisiunii bilaterale de vanzare.
Or, in raport cu acest moment, conditia formei autentice a contractului promis este
indeplinitd, intrucat hotararea judecéatoreasca care tine loc de contract este ea
insasi un act autentic. Conditia formei contractului promis este astfel asigurata
prin chiar actul de autoritate al instantei de judecata. Hotérarea judecéatoreasca
tine locul contractului promis gi este un act autentic.

53. Tot prin metoda interpretarii gramaticale s-a observat ca art. 1.669 alin. (1)
C. civ. se refera la ,toate celelalte conditii de validitate”. Legiuitorul s-a abtinut s&
foloseasca expresia ,toate conditiile de validitate”. Prin cerinta de a fi indeplinite
toate celelalte conditii trebuie sa intelegem ca legiuitorul a dorit sa excluda din
categoria conditiilor de validitate pe care instanta este obligata sa le verifice cu ocazia
pronuntarii unei hotaréari judecatoresti care tine loc de contract consimtamantul si
forma, intrucat consimtamantul la vanzare este substituit, iar forma este indeplinita
prin intermediul hotararii judecatoresti.

54. Dincolo de interpretarea gramaticald, scopul legiuitorului a fost de a permite
partilor acest remediu judiciar de exceptie si de a face posibila executarea acestor
obligatii.

55. Prin urmare, se considera ca trebuie recunoscuta competenta instantei
de judecata de a aprecia intentia reala a partii de a se obliga juridic, atat in cazul
promisiunii incheiate prin act autentic, cat si in cazul celei incheiate prin inscris
sub semnatura privata.

56. Daca se admite ca forma promisiunii de vanzare este indiferenta pentru
valabilitatea acesteia, atunci dreptul de creanta izvorat din promisiune trebuie
sa poata fi valorificat la fel de eficient, prin executare silita, in natura, atat de
promitentul care a consimtit la promisiune prin inscris sub semnatura privata, cat
si de cel care a consimtit in forma autentica.

57. Dreptul de creanta este un bun, iar raportat la principiul constitutional al
garantarii dreptului de proprietate [art. 44 alin. (2) din Constitutia Romaniei], la
principiul nediscriminarii [art. 16 alin. (1) din Constitutia Roméniei] si egalitétii in fata
legii, nu se poate justifica un tratament juridic diferentiat al promitentilor-cumparatori
din promisiunile de vanzare, in vederea realizarii drepturilor lor de creanta, daca
legea nu conditioneaza valabilitatea acestor promisiuni de indeplinirea unei anumite
forme. Daca dreptul de creanta se nasgte valabil, indiferent de forma actului, atunci
titularii acestor drepturi trebuie sa se bucure de aceeasi protectie legala, de aceleasi
remedii juridice.

58. Edificatoare in solutionarea problemei supuse analizei este Decizia Curtii
Constitutionale nr. 755 din 16 decembrie 2014, publicatd in M. Of. nr. 101 din
9 februarie 2015, care priveste antecontractele incheiate inainte de intrarea in
vigoare a Legii nr. 17/2014 si prin care Curtea Constitutionala s-a pronuntat in
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sensul ca antecontractul de vanzare constituie o obligatie de a face care da nagtere
la un drept de creantd, una dintre parti fiind obligata fatd de cealalta sa vanda in
viitor un anumit bun. Asadar, indiferent de forma antecontractului, acesta reprezinta
un drept de creanta.

59. Referindu-se la antecontractele incheiate inainte de intrarea in vigoare a
Legii nr. 17/2014, Curtea Constitutionala a retinut ca persoanele care au incheiat
antecontracte de vanzare in forma autentica, pe de o parte, fie sub forma unui
inscris sub semnatura privata, fie sub forma unui inscris atestat de un avocat, pe
de alta parte, se afla in aceeasi situatie juridica, intrucat natura juridica a actului —
antecontract de vanzare, efectele produse de acesta — obligatia de a incheia in
viitor un contract de vanzare, precum si momentul incheierii antecontractelor,
anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 17/2014, sunt identice. Forma antecontractului
nu este de naturd a crea efecte juridice diferite pentru partile acestor doua tipuri
de antecontract, atat timp cét efectele lor sunt aceleasi.

60. In actuala forma a Legii nr. 17/2014, pentru a fi executata silit, promisiunea
de vanzare trebuie sa indeplineasca cerintele prevazute de art. 1.279 alin. (3) si
art. 1.669 alin. (1) C. civ., iar aceste dispozitii legale nu conditioneaza executarea
silita, in natura, de forma autentica a promisiunii.

61. In incheierea opiniei prezentate, s-a apreciat c& nici interpretarea grama-
ticala, nici interpretarea teleologica nu permit identificarea unei forme executionale
diferite de forma ad validitatem, care s& diferentieze tratamentul juridic al promi-
tentilor-cumparatori. Daca nu este necesar consimtamantul autentic pentru valabili-
tatea promisiunii bilaterale de vanzare, acesta nu este necesar nici pentru executarea
silita, in natura, a acesteia. Daca pentru executarea voluntara a promisiunii bilaterale
de vanzare este necesara incheierea in forma autentica a contractului de vanzare,
in fata notarului public, pentru executarea silita, in naturd, a acestei promisiuni,
instanta de judecaté preia rolul de garant al intereselor private si de protectie egala
a drepturilor de creanta nascute din acte deopotriva valabile, indiferent ca sunt
incheiate in forma autentica sau sub semnatura privata.

VIIl.2. Opinia domnului profesor universitar doctor Dan Chirica, titularul
disciplinei ,,Drept civil” (Contracte speciale si succesiuni) la Facultatea de
Drept a Universitatii ,,Babeg-Bolyai” din Cluj-Napoca

62. Prin opinia inregistrata la data de 15 februarie 2017 s-a aratat ca art. 1.279
alin. (3) teza intéi C. civ. trebuie interpretat in sensul ca, in vederea pronuntarii unei
hotaréari judecatoresti care sa tina loc de vanzare, forma autentica a promisiunii
de vanzare a unui imobil este obligatorie.

63. Ceea ce este deosebit de important si trebuie sa constituie punctul de
plecare al analizei din speta este faptul ca, in cazul promisiunii sinalagmatice de
vanzare, consimtdmantul la incheierea promisiunii este cel care va sta si la baza
incheierii vanzarii.

64. intr-adevr, potrivit dispozitiilor art. 1.279 alin. (1) C. civ., promisiunea de
a contracta trebuie sa contina toate acele clauze ale contractului promis, in lipsa
carora partile nu ar putea executa promisiunea. Prin urmare, daca este vorba





