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10. Promisiune de vanzare. Promitent-vanzator care nu are calitatea de
proprietar exclusiv al imobilului. Pronuntarea unei hotaréri judecatoresti
care sa tina loc de contract de vanzare. Conditii

C. civ., art. 1279 alin. (3) teza |, art. 1669 alin. (1)
C. civ. 1864, art. 1073, art. 1077
Legea nr. 247/2005, Titlul X, art. 5 alin. (2)

in situatia in care promitentul-vanzator a promis vanzarea intregului
imobil, desi nu are calitatea de proprietar exclusiv al acestuia, promisiunea
de vanzare nu poate fi executata in natura sub forma pronuntarii unei
hotéaréari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare pentru
intregul bun, in lipsa acordului celorlalti coproprietari.

1.C.C.J., compl. RIL, dec. nr. 12 din 8 iunie 2015,
M. Of. nr. 678 din 7 septembrie 2015

Nota. Titlul X ,Circulatia juridica a terenurilor” din Legea nr. 247/2005 privind
reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele méasuri adiacente a fost
abrogat prin Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009
privind Codul civil (M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011).

1. Problema de drept care a generat practica neunitara

Prin sesizarea Colegiului de conducere al Curtii de Apel Suceava s-a aratat ca
nu exista un punct de vedere unitar in practica judiciara cu referire la interpretarea si
aplicarea dispozitiilor art. 948, art. 969 alin. (1), art. 1073 siart. 1077 C. civ. 1864, art. 2
alin. (1) si art. 5 alin. (2) din titlul X al Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile
proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 1.179 si art. 1.669 alin. (1) C. civ., in legatura cu urmatoarea problema
de drept: admisibilitatea actiunii privind validarea promisiunii de vanzare-cumparare
a unui bun imobil determinat, in situatia in care promitentul-vanzator are doar o
cota-parte ideala din dreptul de proprietate asupra acestuia.

2. Examenul jurisprudential

Prin recursul in interesul legii s-a aratat ca in practica judiciara problema de
drept enuntata a fost solutionata neunitar.

Initiatorul sesizarii a identificat urmatoarele solutii jurisprudentiale:

2.1. Unele instante au admis aceste actiuni, retinand, din interpretarea
dispozitiilor art. 1073 si art. 1077 C. civ. 1864 si ale art. 5 alin. (2) din titlul X al
Legii nr. 247/2005, cu modificarile si completarile ulterioare, ca partea care si-a
executat obligatia de plata a pretului are posibilitatea de a solicita pronuntarea
unei hotéarari care sa tina loc de contract autentic de vanzare-cumparare, cata
vreme antecontractul/promisiunea de vanzare-cumparare indeplineste cerintele
generale de valabilitate, prevazute de art. 948 C. civ. 1864.

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

In ceea ce priveste conditia calitatii de proprietar a promitentului-vanzator, s-a
apreciat ca aceasta este indeplinita si in cazul in care conventia a fost incheiata
doar de unul dintre coproprietarii aflati in indiviziune asupra bunului imobil instrainat,
vanzarea fiind Tn acest caz afectata de o conditie rezolutorie.

2.2. Alte instante au admis in parte astfel de actiuni, constatand intervenita
vanzarea-cumpdrarea in limitele cotelor indivize ce se cuveneau promitentilor-vanzatori
din dreptul de proprietate asupra bunului.

2.3. intr-o alta orientare, actiunile au fost respinse, cu motivarea ca van-
zarea-cumpararea este un contract translativ de proprietate, iar pronuntarea unei
hotaréri care sa suplineasca vointa promitentului-vanzator impune conditia ca
acesta sa fie proprietarul exclusiv al bunului vandut.

Hotaréarea care tine loc de contract de vanzare-cumparare are caracter constitutiv
de drepturi, astfel incat conditia esentiala pentru a putea fi pronuntata este ca, la
momentul judecatii, partea din patrimoniul careia urmeaza a fi transmis dreptul de
proprietate sa aiba calitatea de unic proprietar al bunului vandut.

in acord cu principiul nemo dat quod non habet, daci o astfel de dovada nu a
fost facuta, nu este posibil a se valida o astfel de promisiune.

Solutia ar fi aceeasi si in cazul comostenitorilor, si aceasta independent de
regula aplicabila in materia vanzarii bunurilor aflate in indiviziune, deoarece, in
principiu, nu se poate pronunta o hotarare judecatoreasca conditionald, astfel
incat o parte dintre efectele acesteia sa depinda de vointa promitentului-vanzator.

2.4. In sensul aceleiasi solutii, alte instante au respins aceste actiuni cu
motivarea cé practica si doctrina in materie s-au pronuntat constant in sensul
ca instanta suplineste exclusiv refuzul nejustificat al uneia dintre parti de a mai
contracta, celelalte conditii pentru validitatea incheierii contractului trebuind sa
fie indeplinite.

Prin urmare, promitentul-vanzator trebuie sa fie proprietarul exclusiv al imobilului
ce formeaza obiectul vanzarii.

in lipsa efectuarii partajului intre mostenitorii proprietarului imobilului (titular al
titlului de proprietate), niciunul dintre acestia nu este proprietar exclusiv al bunului
promis spre vanzare, iar in lipsa indeplinirii acestei conditii, esentiale, de valabilitate
a vanzarii-cumpararii nu se poate pronunta o hotaréare care sa tiné loc de act de
vanzare-cumparare.

Este real ca vanzarea bunului indiviz de catre un copartas nu este nula, ca
este supusa unei conditii rezolutorii, valabilitatea contractului depinzand de solutia
partajului, insa, intr-o astfel de speta, nu se pune problema desfiintarii sau mentinerii
unui contract deja incheiat, ci a concursului dat de catre autoritati in vederea
incheierii unui contract.

2.5.1n cadrul aceleiasi orientari jurisprudentiale, alte instante au respins astfel
de actiuni ca prematur formulate, cu motivarea ca, intrucat nu s-a facut dovada sistérii
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starii de indiviziune si atribuirii terenului in lotul promitentului-vanzator, interesul
reclamantului de a solicita pronuntarea unei hotéréri care sa tina loc de act de
vanzare-cumparare nu este nici nascut, nici actual, ci doar eventual. Or, hotaréarile
judecatoresti nu pot avea ca obiect pretentii eventuale, in scopuri preventive, decéat
in cazuri strict reglementate de lege.

3. Opinia Colegiului de conducere al Curtii de Apel Suceava

Colegiul de conducere al Curtii de Apel Suceava, cel care a constatat existenta
unei practici judiciare neunitare la nivelul instantelor nationale si, prin Hotararea
nr. 6 din 11 martie 2015, a dispus sesizarea inaltei Curti de Casatie si Justitie in
vederea pronuntarii asupra problemei de drept deduse judecatii, nu si-a exprimat
prin actul de sesizare punctul de vedere cu privire la orientarea jurisprudentiala
pe care o considera legala.

4. Opinia procurorului general

Procurorul general al Parchetului de pe langa inalta Curte de Casatie si Justi-
tie a apreciat c&, in interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 1073, art. 1077,
art. 969 si art. 948 C. civ. 1864, art. 2 alin. (1) si art. 5 alin. (2) din titlul X al
Legii nr. 247/2005, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 1.179, art. 1.669
alin. (1) si art. 1.683 alin. (1)-(3) C. civ., instantele de judecata nu pot pronunta
o hotaréare judecatoreasca care sa tina loc de act autentic de vanzare, avand ca
efect transmiterea imediata a dreptului de proprietate asupra intregului bun, ca
efect al acestei hotarari judecatoresti, atunci cand promitentul-vanzator nu este
titularul exclusiv al dreptului de proprietate asupra bunului imobil determinat, ci
are doar o cota ideala si abstracta din acest drept, iar ceilalli coproprietari nu
consimt la vanzare.

in prezentarea acestui punct de vedere s-a aratat ca examenul jurisprudentei
atasate sesizarii de recurs in interesul legii indica faptul ca problema de drept s-a
ridicat in litigiile avand ca obiect pronuntarea unor hotarari care sa tina loc de acte
autentice de vanzare privind bunuri imobile determinate, in situatiile in care, prin
promisiuni sinalagmatice de vanzare, incheiate fie anterior, fie ulterior intrarii in
vigoare a actualului Cod civil, constatate fie prin inscrisuri sub semnatura privata care,
ca efect al conversiunii, valorau astfel de promisiuni, fie prin acte autentice notariale,
promitentii-vanzatori, avand doar o coté-parte ideala din dreptul de proprietate
asupra bunului, au promis vanzarea intregului bun, iar partile au executat anticipat
unele dintre obligatiile viitorului contract, respectiv: promitentul-cumparator a platit
pretul si a intrat in posesia imobilului, acest ultim act de executare anticipativa
avand valoarea juridica a unei recunoasteri din partea celui impotriva caruia curge
prescriptia extinctivd — promitent-vanzator si constituind o cauza de intrerupere a
termenului de prescriptie.

in litigiile initiate de promitentii-cumparatori pentru pronuntarea unor hotaréari
judecatoresti care sa tinad loc de contract de vanzare, cu efecte constitutive de
drepturi, pentru viitor, ceilalti coproprietari, parti in litigiu, nu au consimtit la vanzare,
pana la data pronuntarii hotararii, si nici nu a fost sistata starea de indiviziune,
astfel incat se ridica problema unui conflict intre regulile aplicabile executarii silite
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in natura a obligatiilor de a face rezultate din aceste promisiuni, regimul juridic al
coproprietatii si regulile instituite prin actualul Cod civil, sub imperiul cdruia au fost
pronuntate hotararile, in ceea ce priveste vanzarea bunului altuia.

in argumentarea opiniei procurorului general s-a evocat particularitatea
contractului de vanzare-cumpadrare, aceea de a fi, in acelasi timp, izvor de obligatii,
dar si sursa a drepturilor reale, aratandu-se ca, desi cele doua aspecte sunt
cuprinse in acelasi act juridic, efectul real si efectul obligatoriu trebuie observate
si separat, fiind posibil ca, din punctul de vedere al drepturilor reale, actul sa fie
ineficace, dar sa fie valabil ca un raport obligational.

De aceea, in analiza acestei probleme de drept a fost adoptata o abordare
bivalenta.

Un prim palier de discutii vizeaza efectele obligationale ale promisiunii bilaterale
de vanzare.

Din aceasta perspectiva s-a observat ca promisiunea sinalagmatica de
vanzare-cumparare, contract comutativ, consensual, numit, cu executare uno
ictu, d& nagtere unor obligatii de a face, in sarcina ambelor parti, adica de a
reitera consimtamantul pentru vanzare, in forma prevazuta de lege ad validitatem,
pentru contractul promis, forma apta sa asigure transmiterea proprietatii, potrivit
art. 1.244 C. civ.

in optica legiuitorului roman, incheierea unei promisiuni de vanzare nu conduce
implicit la incheierea contractului dorit de parti, intrucat prin acest contract preparatoriu
se prefigureaza doar contractul viitor, partile fiind de acord asupra elementelor
esentiale ale vanzarii (bunul si pretul). Pentru incheierea contractului este necesar
un nou consimtamant, in forma prevazuta de lege pentru contractul promis si care
va crea insusi acest contract.

Fata de principiul pacta sunt servanda, razgandirea uneia dintre partile acestei
promisiuni sinalagmatice nu este admisibila, astfel incéat, in situatia in care una
dintre parti refuza in mod nejustificat incheierea contractului promis, obligatia de
a face a partii recalcitrante poate fi executata silit in natura prin pronuntarea unei
hotérari judecatoresti care sa tina loc de contract, in conditiile art. 1.669 C. civ.,
text care, in materia speciald a vanzarii, consacra o situatie de aplicare a regulii
generale inscrise in art. 1.279 din acelasi act normativ.

Din interpretarea coroborata a dispozitiilor art. 1.279 si art. 1.669 C. civ. s-a
considerat ca, pentru pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de
contract, trebuie ca partea care cere instantei pronuntarea acestei hotaréari sa isi
fi executat propriile obligatii rezultate din promisiune, ca natura contractului sa
permitd pronuntarea unei astfel de hotarari si ca promisiunea de a contracta sa
respecte conditiile legii pentru validitatea contractului promis.

Prin hotararea instantei este suplinit consimtamantul uneia dintre parti si actul
de jurisdictie are caracter constitutiv de drepturi, in sensul ca se transfera dreptul
de la promitentul-vanzator la promitentul-cumparator. Pe de alta parte, hotararea
judecéatoreasca avand forta unui act solemn, prin intermediul sdu este indeplinita
conditia de forma, ad validitatem, pentru vanzarea promisa si, in situatiile in care
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bunul se afla, la data pronuntérii hotarérii, in patrimoniul promitentului-vanzator, ca
efect al acesteia se produce si transferul dreptului in patrimoniul cumparatorului,
cu amendamentul c& transferul proprietatii nu se produce prin vointa judecéatorului,
ci in temeiul conventiei partilor si al legii.

Esential este insé& faptul ca, prin efectul lor, aceste hotarari judecatoresti constituie
o situatie juridica noua.

in planul raporturilor juridice obligationale, sanctionand pe aceasta cale atitudinea
culpabila a promitentului-cumparator, ele asigura executarea silita in natura a
obligatiei de a face.

Situatia juridica nou-creata imbraca forma unui contract de vanzare solemn,
ale carui efecte sunt supuse legii sub imperiul careia a fost pronuntata hotararea.

in situatiile particulare analizate de practica judiciara care a determinat formularea
recursului in interesul legii, spre deosebire de situatiile tipice, in care la data
pronuntarii hotaréarii promitentul-vanzator este si proprietarul exclusiv al bunului, s-a
considerat ca, drept urmare a efectului constitutiv al acestor hotarari judecatoresti, se
naste in patrimoniul fostului promitent-vanzator, devenit vanzator, o noua obligatie
avand un alt obiect, acela de a da, de a transfera dreptul de proprietate catre
cumparétor, in una dintre modalitatile prevazute de art. 1.683 C. civ., iar aceasta
constituie o obligatie de rezultat.

Prin prisma drepturilor reale ce ar fi transmise, s-a observat ca, potrivit art. 557
alin. (1) C. civ., dreptul de proprietate poate fi dobandit si prin hotarare judecatoreasca,
atunci cand aceasta este translativa de proprietate prin ea insasi.

Cu titlu prealabil, s-a considerat ca, din perspectiva celorlalti coproprietari care,
fiind chemati in judecata de promitentul-cumparator si care nu si-au exprimat
acordul expres pentru incheierea vanzarii, hotararea judecatoreasca pronuntata,
in sensul de negotium, nu le este opozabila, indiferent de prezenta acestora in
proces, intrucat nu le creeaza drepturi si obligatii, fiind agadar terti fata de efectele
create in plan substantial de hotararea pronuntata potrivit art. 1.669 C. civ.

S-a apreciat ca, si in noua reglementare, daca unul dintre coproprietari, in loc
sa dispuna numai cu privire la cota-parte ideala din dreptul sau (ceea ce poate face
fara acordul celorlalti coindivizari), instraineaza bunul indiviz in materialitatea lui, in
tot sau in parte, vanzarea nu este nula, ci supune dreptul dobandit de cumparator
conditiei suspensive, in sensul ca la partaj bunul s fie atribuit vanzatorului sau
ca ulterior acesta sa dobandeasca proprietatea exclusiva ori ca vanzarea sa fie
ratificata de catre ceilalti coproprietari.

Aceasta constructie juridica corespunde tipologiei proprietatii conditionale, ca
modalitate a dreptului de proprietate, dreptul cumparatorului in aceste conditii
fiind, intocmai dreptului vanzatorului, un drept de proprietate conditionala, afectat
de conditia suspensiva ca vanzatorul s dobandeasca proprietatea intregului bun.

Simetric, in situatia in care bunul vandut nu este atribuit la partaj in lotul
vanzatorului, vAnzarea nu mai produce niciun efect, ceea ce, transpus in planul
raporturilor obligationale, Inseamna c& vanzatorul nu fsi mai poate executa obligatia
de a da, adica de a transmite deplina proprietate a bunului vandut.
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Prin urmare, conditia, fie suspensiva, fie rezolutorie, dupa caz, nu va afecta
decat dreptul transmis cumparatorului, iar nu hotararea judecatoreasca.

Fiind un drept de proprietate conditional&, acesta poate fi inscris provizoriu in
cartea funciara, potrivit art. 882 C. civ. Proprietatea se considera transmisa numai
daca se realizeaz& evenimentul cu valoare de conditie (atribuirea bunului la partaj in
lotul coproprietarului instrainator sau dobandirea de catre acesta, in alta modalitate,
a cotelor celorlalti coproprietari, ratificarea vanzarii de catre ceilalti copartasi), iar
inscrierea provizorie asigura opozabilitatea fata de terti a operatiunii juridice si
corespunde securitatii dinamice a raporturilor juridice oglindite de cartea funciara.

5. Raportul asupra recursului in interesul legii

Prin raportul intocmit de judecatorii-raportori s-a propus solutia de admitere
a recursului in interesul legii si pronuntarii unei decizii in sensul ca, in aplicarea
dispozitiilor art. 1073 si art. 1077 C. civ. 1864, art. 5 alin. (2) din titlul X al Legii
nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 1.279 alin. (3)
tezal siart. 1.669 alin. (1) C. civ., in situatia in care promitentul-vanzator a promis
vanzarea intregului imobil, desi nu are calitatea de proprietar exclusiv al acestuia,
promisiunea de vanzare nu poate fi executata in natura sub forma pronuntarii unei
hotaréari judecétoresti care s tina loc de contract de vanzare pentru intregul bun,
in lipsa acordului celorlalti coproprietari.

6. inalta Curte de Casatie si Justitie

Examinand sesizarea cu recurs in interesul legii, raportul intocmit de jude-
catorii-raportori, precum si dispozitiile legale ce se solicita a fi interpretate in mod
unitar, se constata urmatoarele:

inalta Curte a fost legal sesizat3, iar recursul in interesul legii este admisibil,
fiind Tndeplinite cumulativ cerintele impuse de dispozitiile art. 514 si 515 CPC,
referitoare la autorul sesizarii si existenta unei practici neunitare in ceea ce priveste
interpretarea si aplicarea dispozitiilor legale ce formeaza obiectul judecatii, asa
cum rezulta din hotararile judecatoresti depuse la dosar.

Problema de drept care a fost solutionata diferit de instantele judecatoresti
vizeaza actiunile avand ca obiect pronuntarea unei hotaréri care sa tina loc de
contract de vanzare-cumparare pentru un bun imobil individual determinat, in situatia
in care promitentul-vanzator nu este titularul exclusiv al dreptului de proprietate
asupra bunului, iar ceilalti coproprietari se opun vanzarii.

Dispozitiile legale ce formeaza obiectul recursului in interesul legii sunt urma-
toarele:

—art. 1073 si art. 1077 C. civ. 1864, conform carora:

LArt. 1073. Creditorul are dreptul de a dobandi indeplinirea exacta a obligatiei,
si in caz contrar are dreptul la dezdaunare”;

LArt. 1077. Nefiind Tndeplinita obligatia de a face, creditorul poate asemenea
sa fie autorizat de a o aduce el la indeplinire, cu cheltuiala debitorului”;

—art. 5 alin. (2) din titlul X al Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile pro-
prietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, cu modificarile si completérile
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ulterioare: ,(2) In situatia in care dupa incheierea unui antecontract cu privire la
teren, cu sau fara constructii, una dintre parti refuza ulterior sa incheie contractul,
partea care gi-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta competenta care poate
pronunta o hotéarare care sa tina loc de contract”;

—art. 1.279 alin. (3) teza | si art. 1.669 alin. (1) C. civ.:

eart. 1.279 alin. (3) teza I: ,,(3) De asemenea, daca promitentul refuza sa incheie
contractul promis, instanta, la cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii,
poate sa pronunte o hotérére care sa tind loc de contract, atunci cand natura
contractului o permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite”;

e art. 1.669 alin. (1): (1) Cand una dintre partile care au incheiat o promisiune
bilaterala de vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta
parte poate cere pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract, dacé toate
celelalte conditii de validitate sunt indeplinite”.

Alte dispozitii legale incidente sunt urmatoarele:

—art. 948 si art. 969 alin. (1) C. civ. 1864, conform carora:

»Art. 948. Conditiile esentiale pentru validitatea unei conventii sunt:

1. capacitatea de a contracta;

2. consimtamantul valabil al partii ce se obliga;

3. un obiect determinat;

4. o cauza licita”.

»Art. 969. Conventiile legal facute au putere de lege intre partile contractante”;

—art. 1.179 C. civ., care prevede ca:

»Art. 1.179. (1) Conditiile esentiale pentru validitatea unui contract sunt:

1. capacitatea de a contracta;

2. consimtamantul partilor;

3. un obiect determinat si licit;

4. o cauza licita si morala.

(2) In masura in care legea prevede o anumitd formé a contractului, aceasta
trebuie respectata, sub sanctiunea prevazuta de dispozitiile legale aplicabile”.

Pentru inceput, trebuie subliniat ca problema de drept ce urmeaza a fi examinata
nu implica verificarea unei conditii de admisibilitate a actiunii, in sens procesual.
Aprecierea de catre instanta de judecata a indeplinirii cerintei ca promitentul-vanzator
sé fie pe deplin proprietar la momentul pronuntarii hotérarii care tine loc de contract
se face cu ocazia verificarii indeplinirii conditiilor de validitate a contractului promis,
operatiune care presupune examinarea pe fond a litigiului.

De asemenea, din examinarea practicii judiciare anexate recursului in interesul
legii se constata ca in jurisprudenta s-au cristalizat doua opinii divergente, respectiv:
cea privind admiterea actiunii si pronuntarea unei hotarari care tine loc de contract
de vanzare-cumparare sub conditie rezolutorie i cea de respingere a actiunii.

Promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare 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
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continutul esential al contractului ce urmeaza sa se incheie (natura contractului,
obiectul la care se refera si pretul).

Cu toate acestea, cele doua acte juridice nu se confunda. Promisiunea bilaterala
de vanzare-cumparare 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.

Conditiile de exercitare a actiunii au fost reglementate initial prin art. 12 din
Decretul nr. 144/1958 privind reglementarea eliberérii autorizatiilor de construire,
reparare gi desfiintare a constructiilor, precum si a celor referitoare la instrainarile
si impartelile terenurilor cu sau fara constructii, cu modificarile ulterioare. Pe calea
acestei actiuni, partile unui antecontract de vanzare-cumparare, in sarcina carora
s-au nascut, in principal, obligatii de a face — de a-si da fiecare consimtamantul la
incheierea contractului autentic translativ de proprietate — au avut posibilitatea de
a obtine executarea acestora in natura lor specifica, prin pronuntarea unei hotarari
judecétoresti care sa tina loc de act autentic.

Abrogarea Decretului nr. 144/1958 prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, a generat numeroase controverse cu privire la temeiul de drept al
promovarii in continuare a unor astfel de actiuni. in final, doctrina majoritara si
practica judiciara au recunoscut posibilitatea pronuntarii unei hotarari judecatoresti
care sa tina loc de act autentic, daca se face dovada incheierii unei promisiuni
sinalagmatice de vanzare-cumparare, invocandu-se ca fundament juridic dispozitiile
art. 1073, art. 1077 si art. 970 alin. (2) C. civ. 1864. Solutia propusa a avut la baza
natura juridica a obligatiei asumate prin antecontract, aceea de a face, care, in
cazul in care nu este executata de bunavoie, poate fi executata direct, dar atipic,
prin hotarare care sa tina loc de act autentic de vanzare-cumparare. Aceasta
solutie a fost criticatd, cu motivarea ca este inadmisibila pronuntarea unei hotarari
judecatoresti care sa tina loc de act autentic, pe baza unei promisiuni consensuale
incheiate prin inscris sub semnatura privata sau chiar verbal, atunci cand, pentru
incheierea contractului de vanzare-cumparare promis, legea impune forma autentica
ad validitatem. Totodatd, s-a sustinut ca se ignora principiul executarii prin echivalent
a obligatiilor de a face.

intr-o criticd mai nuantata s-a considerat ca nu este posibild pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare-cumparare, deoarece
se incalca principiul libertatii contractuale; partea neculpabila are posibilitatea s&
se adreseze instantei pentru a-l obliga pe parat sa se prezinte in fata notarului
in vederea definitivarii conventiei, sub sanctiunea daunelor cominatorii, precum
si a-l obliga la plata de despagubiri constéand in diferenta de valoare a imobilului,
calculata intre momentul in care s-a incheiat antecontractul, cand s-a convenit si
asupra pretului, si valoarea actuala a imobilului, pe care reclamantul ar trebui sa
o plateasca daca ar intentiona sa cumpere un imobil de acelasi fel.

Disputa a fost, oarecum, curmata prin Legea nr. 247/2005 privind reforma in
domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, cu modificarile
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si completarile ulterioare, care a inlaturat aceasta lacuna legislativa, prevazand
la art. 5 alin. (2) din titlul X posibilitatea sesizarii instantei de catre partea care
si-a executat propria obligatie, pentru a se pronunta o hotarare care sa tina loc
de contract, in situatia in care, dupa incheierea unui antecontract cu privire la un
teren cu sau fara constructii, cealalta parte refuza sa incheie contractul.

Titlul X ,Circulatia juridica a terenurilor” al Legii nr. 247/2005, cu modificrile i
completarile ulterioare, a fost abrogat prin art. 230 lit. aa) din Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile
si completarile ulterioare. Posibilitatea pronuntarii unei hotarari judecatoresti care
sé tind loc de contract de vanzare-cumparare, ca remediu pentru neexecutarea
promisiunii sinalagmatice de vanzare, este reglementata in prezent prin Codul
civil. Alin. (3) teza l al art. 1.279 C. civ. se refera la solutia pronuntarii unei hotaréri
care sa tina loc de contract in cazul refuzului uneia dintre parti de a-si indeplini
obligatia de a reitera consimtamantul sau la contractul promis: ,De asemenea,
daca promitentul refuza sa incheie contractul promis, instanta, la cererea partii
care gi-a indeplinit propriile obligatii, poate sa pronunte o hotarére care sé tind
loc de contract, atunci cand natura contractului o permite, iar cerintele legii pentru
validitatea acestuia sunt indeplinite”. Aceeasi exprimare se regaseste si in alin. (1) al
art. 1.669 C. civ. in materie de promisiuni de vanzare, care vorbeste de posibilitatea
pronuntarii hotararii judecatoresti care tine loc de contract ,daca toate celelalte
conditii de validitate sunt indeplinite”.

in ceea ce priveste cerinta ca bunul promis spre vanzare sa fie proprietatea
exclusiva a promitentului-vanzator la momentul formulérii unei asemenea actiuni
sau cel tarziu la momentul solutiondrii acesteia, nici vechea reglementare, nici
reglementarea actuala nu contin o solutie explicita.

Instantele care au admis actiunile avand ca obiect pronuntarea unei hotarari
care sa tin& loc de contract de vanzare-cumparare sub conditie rezolutorie au avut
in vedere argumentele opiniei doctrinare majoritare, care a recunoscut valabilitatea
actului de instrainare a bunului in materialitatea sa de catre un coproprietar, fara
acordul celorlalti, sub conditia rezolutorie ca bunul sa fie inclus la partaj in lotul
coproprietarului care nu a participat la actul de instrainare.

Or, solutia mentionata priveste situatia in care actul de vanzare a fost deja
incheiat, fiind analizate efectele actului de instrainare a bunului de catre unul dintre
coproprietari/coindivizari, in timp ce problema de drept ce trebuie dezlegata prin
prezentul recurs in interesul legii se iveste in etapa premergatoare momentului
incheierii contractului, cand se pune problema executarii silite in natura a promisiunii,
prin pronuntarea unei hotaréari care sa tina loc de contract de vanzare, in lipsa
acordului celorlalti coproprietari.

Solutia de admitere a actiunii si de pronuntare a unei hotérari care sé& tina loc de
act autentic de vanzare-cumparare pentru intregul imobil, desi promitentul-vanzator
este titularul unei cote-parti asupra bunului, hotarare sub conditie rezolutorie, ignora
faptul ca hotararea judecétoreasca este un act jurisdictional specific, pronuntat de
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instante prevazute de lege si investite cu atributii de judecata, care trangeaza litigiul
dintre parti si 1l finalizeaza astfel incat acesta nu mai poate fi repus in discutie.

Hotararea pronuntata de o instantad de judecata este fundamental diferita de
un contract incheiat intre parti, indeplinind functii diferite, dar avand fiecare un
regim juridic specific.

Contractul reprezinta acordul de vointa al partilor, incheiat cu scopul de a
produce efecte juridice, partile avand drepturi si obligatii ce pot fi afectate de
termene, sarcini si conditii, inclusiv de o conditie rezolutorie.

Or, in ceea ce priveste o hotarare judecatoreasca, aceasta reprezinta actul
jurisdictional de dispozitie al instantei, prin care judecatorul se dezinvesteste de
solutionarea litigiului concret ce i-a fost dedus judecatii. Hotédrarea judecatoreasca
se bucura de autoritate de lucru judecat, este executorie si trangeaza definitiv
litigiul dintre parti, raspunzand nevoii de securitate juridica, interzicand partilor
readucerea litigiului in fata instantei.

in acest context este de neconceput pronuntarea unei hotarari a instantei sub
conditie rezolutorie, pentru c& ar insemna ca litigiul dintre parti nu a fost trangat,
existand posibilitatea reluarii sale la indeplinirea conditiei.

Pronuntand hotaréarea, instanta nu incheie contractul in locul partilor, ci verifica
existenta elementelor acestuia in intelegerea acestora si, numai in masura in care
acestea se regasesc, iar refuzul uneia dintre parti era nejustificat, atunci instanta
pronunta hotdrérea care sa suplineasca aceasta cerinta.

Hotararea judecatoreasca pronuntata in acest caz asigurd executarea silita a
obligatiei de a face, legal asumata prin promisiunea de vanzare, si nu imprumuta
natura juridica a contractului de vanzare-cumparare. Prin hotarérea pronuntata
de instanta se valorificd dreptul creditorului (promitent-cumparator) de a obtine in
naturd executarea obligatiei de a incheia contractul apt sa transmita dreptul de
proprietate, asumata de debitor (promitent-vanzator), hotararea judecatoreasca
neputand fi confundata cu insusi contractul de vanzare, in sens de negotium.

Pe de alt& parte, din perspectiva actualului Cod civil, prin mecanismul pronuntérii
hotérarii care tine loc de contract pentru intregul imobil, desi promisiunea de vanzare
a fost facuta doar de catre un coproprietar, se ajunge sa se creeze coproprietarilor
vatamati o situatie juridica defavorabila, comparativ cu situatia in care acestia s-ar
fi aflat daca s-ar fi incheiat insusi contractul de vanzare.

Astfel, chiar daca promisiunea nu se confunda cu vanzarea propriu-zisa,
elementele esentiale ale acesteia (lucrul vandut si pretul) trebuie sa fie convenite
de parti inca de la data promisiunii. Atat sub imperiul vechii reglementari, cat si
din perspectiva actualului Cod civil, promisiunea trebuie sé contina toate clauzele
esentiale ale contractului promis, in lipsa carora promisiunea nu ar putea fi executata.

in situatia analizat&, promitentul-vanzator isi asuma obligatia de a incheia contract
de vanzare-cumparare si de a transmite proprietatea asupra intregului imobil, desi,
la momentul incheierii promisiunii de vanzare, el detine doar o coté-parte ideala
din dreptul de proprietate.



