CURTEA DE APEL SUCEAVA
COLEGIUL DE CONDUCERE

Citre,

PRESEDINTELE INALTEI CURTI DE CASATIE SI JUSTITIE

In conformitate cu dispozitiile art. 514 din Codul de procedurd civild, formulim
prezentul

RECURS iN INTERESUL LEGH

in vederea interpretirii §i aplicarii unitare a legii asupra problemei de drept ,admisibilitatea
actiunii privind validarea promisiunii de vinzare-cumpdirare a unui bun imobil determinat,
in situatia in care promitentul-vinzitor are doar o coti parte ideald din dreptul de
Dproprietate asupra acestuia’”,

Dispozitii legale aplicabile:

1. art. 1073 Cod civil: ,creditorul are dreptul de a dobdndi indeplinirea exactd a
obligatiei, §i in caz contrar are dreptul la dezdiunare”.

2. art. 1077 Cod civil: ,nefiind indeplinitd obligatia de a face, creditorul poate
asemenea sd fie autorizat de a o aduce el la indeplinire, cu cheltuiala debitorului®.

3. art. 969 Cod civil: ,conventiile legal ficute au putere de lege intre pirtile
contractante”. ' :

4. art. 948 Cod civil: ,.condifiile esenfiale pentru validitatea unei conventii sunt: 1.
capacitateq de a contracta, 2 consimdmadntul valabil al pdrtii care se obligd; 3. un
obiect determinat; 4. o cauzd licitd”.

5. art. 2 alin. (1) din Titlul X — Circulatia juridici a terenurilor, al Legii nr. 247/2005:
wlerenurile cu sau fdrd constructii, situate in intravilan §i extravilan, indiferent de
destinafia sau de intinderea lov, pot fi instrdinate si dobdndite prin acte intre vii,
incheiate in formd autenticd, sub sanctiunea nulitdtiy”,

6. art. 5 alin. (2) din Titlul X — Circulatia juridici a terenurilor, al Legii nr. 247/2005:
»In situatia in care dupd incheierea unui antecontract cu privire la teren, cu sau fird
constructii, una dintre pdrfi refuzd ulterior si incheie contractul, partea care gi-a
indeplinit obligatiile poate sesiza instanta competentd care poate pronunta o hotdrdre
care sd find loc de contract”,

7. art. 1669 alin. (1) din noul Cod civil: ,,cdnd una dintre pdrtile care au incheiat o
promisiune bilaterald de vinzare refuzd, nejustificat, si incheie contractul promis,




cealaltd parte poate cere pronunfarea unei hotdrdri care sd find loc de coniract, dacd
toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite”.

8. art. 1179 din noul Cod civil: ,, (1) Conditiile esentiale pentru validitatea unui contract
sunt: 1. capacitatea de a contracta; 2. consimfdmdntul partilor; 3. un obiect
determinat i licit; 4. o cauzd licitd si morald.  (2) In mdsura in care legea prevede
o anumitd formd a contractului, aceasta trebuie respectatd, sub sanctiunea previzutd
de dispozitiile legale aplicabile”.

MOTIVE:

fn anul 2014, Curtea de Apel Suceava — Sectia [ Civild a fost sesizatd cu problema de
drept mentionati, care a condus la prommtarea unor solufii diferite, In special la nivelul
judecitoriilor din cucumscrlptla sa teritoriald.

fn urma consultirii §i a celorlalte instante, conform dispozitiilor art. 26" din
Regulamentul de Ordine Interioard al instantelor judecétoresti, aprobat prin Hotérarea
Consiliului Superior al Magistraturii nr. 387/2005, s-a constatat c&, desi la nivelul celor doud
tribunale - Suceava si Botosani (ca instanfe de ultim grad de jurisdictie in materie), practica
judiciard este majoritard - In sensul admiterii unor astfel de actiuni, la nivelul altor instante
dm tard au fost pronuntate solutii diferite asupra problemei de drept supuse analizei.

© Astfel:

I Unele instante au admis aceste actiuni, refindnd, din interpretarea
dispozitiilor art. 1073 §i 1077 Cod civil si ale art. 5 alin. (2), Titlul X din Legea nr. 247/2005,
¢l partea care gi-a executat obligafia asumatd — de platd a prefului, are posibilitatea de a
solicita pronuntarea unei hotdrdri care sd find loc de contract autentic de vinzare-
cumpdrare, cdtd vreme antecontractul/promisiunea de vdnzare-cumpdrare indeplineste
cerintele generale de valabilitate a actelor juridice, previzute de art. 948 Cod civil, §i bunul a
cdrui vinzare a fost promisd existd in patrimoniul vanzdtorului.

Convenjia incheiatd de pdrji neindeplinind conditia ,,ad validitatem” a formei
autentice, este nuld ca §i act de vénzare-cumpdrare, insd valoreazd antecontract de vinzare-
cumpdrare, in baza principiului conversiunii actelor juridice, generdnd in sarcina ambelor
pdrti o obligafie de a face, anume de a perfecta in viitor contractul de vinzare-cumpdrare in
Jormd autenticd.

In ceea ce priveste conditia cadlititii de proprietar a promitentului vénzdtor, s-a
apreciat cd aceasta este indeplinitd §i in cazul in care conventia a fost incheiatd doar de unul
dintre coproprietarii aflafi in indiviziune asupra bunului imobil instrdinat, vanzarea fiind in
acest caz afectatd de conditia rezolutorie (Sentinta civild nr. 2253/15 octombric 2014 a
Judecitoriei Bdilegti; Sentinfa civild nr. 2414/1 octombrie 2014 a Judecitoriei Bailesti;
Sentinta civild nr. 3802/19 iunie 2013 a Judecitoriei Suceava; Sentinta civild nr. 3077/30
aprilie 2013 a Judecitoriei Suceava).

I Alte instante au respins astfel de actiuni, cu motivarea ci, vdnzarea-
cumpdrarea fiind un contract translativ de proprietate, pronuntarea unei hotdrdri care si
suplineascd vointa promitentului vanzdtor impune condlﬂa ca acesta sd fie proprietarul
exclusiv al bunului véndut.

Hotdrdrea care fine loc de contract de vinzare-cumpdirare are caracter constitutiv de
drepturi, astfel incGt conditia esenfiald pentru a putea fi pronuntati este ca, la momentul
Judecdtii, partea din patrimoniul cdreia urmeazd a fi transmis dreptul de proprietate si aibd
calitatea de unic proprietar al bunului véndut.

In acord cu principiul nemo dat quod non habet, daci o astfel de dovadd nu a fost
JSdcutd, nu este posibil a se valida o astfel de promisiune.




Solutia ar fi aceeasi si in cazul comogtenitorilor, §i aceasta independent de regula
aplicabild in materia véanzdrii bunurilor aflate in indiviziune, deoarece, in principiu, nu se
poate pronunfa o hotdrdre judecdtoreasci conditionald, incdt o parte dintre efectele acesteia
sd depindd de vointa promitentului-vénzdtor.

I Alte instanfe au respins astfel de actiuni cu motivarea ci practica si doctrina in
materie s-au pronunfat constant in sensul cd instanta suplineste exclusiv refuzul nejustificat
al uneia dintre pdrfi de a mai contracta, celelalte conditii pentru validitatea incheierii
contractului trebuind sd fie indeplinite.

Prin urmare, promitentul vanziitor trebuie sd fie proprietarul exclusiv al terenului ce
Jormeazd obiectul vanzdrii.

In lipsa efectudrii partajului intre mostenitorii proprietarului terenului (titular al
tittului de proprietate), niciunul dintre acestia nu este proprietar exclusiv al terenului promis
spre vdnzare, iar in lipsa indeplinirii acestei conditii, esentiale, de valabilitate a vanzdrii-
cumpdrdrii, nu se poate pronunta o hotdrdre care sd tind loc de act de vdnzare-cumpdrare.

Este real ¢d vdnzarea de bunului indiviz de cdtre un copdrtas nu este nuld, cd este
supusd unei conditii rezolutorii, valabilitatea contractului depinzdnd de solutia partajului,
insd intr-o astfel de spefd nu se pune problema desfiinjdrii sau menfinerii unui contract deja’
incheiat, ci a concursului dat de cdtre autoritdti in vederea tncheierii unui contract.

iV.  Alte instante au respins astfel de actiuni ca prematur formulate/exceptie
invocatd din oficiu de instan{’), cu motivarea ci, fntrucdt nu s-a flcut dovada sistdrii stérii de
indiviziune §i atribuirii terenului in lotul promitentului-vinzdtor, interesul reclamantului de a
solicita pronunfarea unei hotdrdri care sd tind loc de act de vinzare-cumpdrare nu este nici <
ndscut, nici actual, ci doar eventual. Or, hotdrdrile judecdtoresti nu pot avea ca obiect
pretentii eventuale, in scopuri preventive, decdt in cazuri strict reglementate de lege (spre
exemplu, asigurarea dovezilor).

(Sentinta civild nx. 73/3 februarie 2012 a Judecatoriei Rdducineni).

V.  Alte instante au admis in parte astfel de acfiuni, constatind intervenitd ..
vénzarea-cumpérarea in limitele cotelor indivize ce se cuvin promitentilor-vénzétori din
dreptul de proprietate asupra bunului.

(Sentinta civila nr. 2575/27.11.2014 a Judec#toriei Balg, judeful Olt; Sentinta civild
pronuntati in dosar nr, 3731/321/2013 al Judecétoriei Tirgu Neamf, definitivé).

Conform dispozitiilor art. 515 Cod procedurd civild, atasim prezentei hotirdrile
judecitoresti transmise de celelalte instante din fard, precum si adresele cuprinzand punctele
de vedere exprimate 1a nivelul altor curti de apel.

Apreciem relevanti in materia de drept supusi analizei i decizia nr. 8 din 10.06.2013,
pronuntati in dosarul nr. 5/2013 de fnalta Curte de Casatie gi Justitie ~completul competent s&
judece recursul in interesul legii.



