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Pe rol judecarea cauzei civile privind pe apelant S.C. A. SRL gi pe intimat B.P.,
intimat G.E.A., intimat B.V., avind ca obiect hotirfre care si {ind loc de act autentic, apel
impotriva sentintei civile nr.2025/07.04.2015 pronuntatd de Judecatoria Giurgiu.

Dezbaterile si sus{inerile partilor au avut loc in sedinta din data de 16.03.2016 fiind
consemnate in incheierea de sedinfd din acea dat, care face corp comun cu prezenta
incheiere, cind instanfa, avénd nevoie de timp pentru a delibera, a aménat pronun;area in
cauzi la data de astdizi, 23.03.2016, dispunind urmatoarele:

INSTANTA

Dupa deliberare, analizéind lucrdrile dosarului:

I. Constati admisibilitatea sesizirii, in conformitate cu prevederile art.519 Cod

procedurd civila, motivat de faptul ca:

1. Dec limurirea modului de interpretare/aplicare a d1sp021§1110r art.5 alin.l din
Legea nr.17/2014 depinde solutionarea pe fond a cauzei, intrucat instanfa de fond,
din oficiu, a apreciat ci nu se poate constata vanzarea-cumpdrarea in lipsa
indeplinirii condigiilor enuntate in articolul mentionat, astfel cd se impune a se
stabili in ce misurd neindeplinirea acestor conditii la momentul incheierii
antecontractului, pot fi indeplinite pe parcursul judecdtii sau chiar suplinite de
citre instantd in caz de refuz al promitentului-vanzator.

2. Problema de drept enuntati este noud, deoarece, prin consultarea Jurlsprudentel 5-
a constatat ¢ asupra acestei probleme Inalta Curte de Casatie si Justifie nu a
statuat printr-o alti hotdrére, astfel cum rezultd din consultarea site-ului- Inaltei
Curti de Casatie si Justitie — Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept,
respectiv. Completul pentru solufionarea recursurilor in interesul legii si
consultarea jurisprudentei sectiilor .




3. Problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de
solutionare, conform evidentelor Inaltei Curti de Casatie si Justifie, consultate
astdzi, 23.03.2016.

I1. Expunerea succinti a procesului
La data de 01.04.2014 partile din prezenta cauzd au incheiat un Inscris sub
semndturd privatd, intitulat ,Precontract de vénzare-cumpdrare”, prin intermediul ciruia
intimatii-paréti B.P., G.E.A. 51 B.V. se obligau sd véndi apelantei-reclamante S.C. A. SRL un
teren extravilan cu suprafatd de 1,12 ha situat pe raza comunei Rasuceni, jud, Giurgiu pentru
preful de 11.200 lei. -

De la data incheierii antecontractului, apelanta-reclamanti a achitat pretul stabilit de
comun acord de cétre pérfi si a intrat In posesia terenului, dar intimatii-péarafi au refuzat sé se
prezinte la notarul public pentru incheierea actului In formd autentici.

Prin cererea de chemare in judecatd formulati la data de 01.04.2014 reclamanta S.C.
A. SRL a solicitat in contradictoriu cu péaratii B.P., G.E.A. si B.V., sd se constate c3 la data de
10.01.2014 acestia din urma i-au vandut terenul in suprafafd totald de 1,12 ha situat pe raza
comunei Risuceni, jud. Giurgiu si s se pronunte o hotérfire care si {ind loc de act autentic de
vanzare-cumparare.

In drept au fost invocate dispozitiile art.1279 alin.3, art.1650,1669 Cod civil.

Paratii nu au depus la dosar intdmpinare.

Prin sentinta civild nr.2028/07.04.2015 Judecitoria Giurgiu a respins cererea
formulats, refinind, in esentd, faptul c¢d nu au fost respectate dispozitiile art.5 din Legea
nr.17/2014.

Impotriva acestei sentinte a declarat apel reclamanta S.C. A, SRL, solicitdnd admiterea
apelului, schimbarea sentintei apelate, In sensul admiterii acfiunii $i pronuntarii unei hotérari
care sd tind loc de act autentic de vinzare-campéarare a terenului in suprafatd de 1,12 ha situat
pe raza comunet Rasuceni, jud. Giurgiu.

Cererea de apel a fost Intemeiatd pe faptul cé, in spetd, este vorba despre o promisiune
de véinzare-cumpérare incheiatd anterior intrérii in vigoare a Legii nr.17/2014, astfel cd este
guvernaté de legea in vigoare din momentul incheierii sale, fird a fi nevoie si fie indeplinite
conditiile impuse de art.5 din Legea nr.17/2014, sustindndu-se, totodatd, cd neindeplinirea
acestor condifii atrage nulitatea relativa si nicidecum nulitatea absoluta.

La termenul din 16.03.2016 tribunalul a pus In discufie, din oficiu, necesitatea
sesizirii Inaltei Curti de Casatie si Justitie cu pronuntarea unei hotirari prealabile cu privire la
dezlegarea unei probleme de drept, respectiv interpretarea si aplicarea prevederilor art. 5 alin.
1 din Legea nr. 17/2014 1n corelare cu prevederile art. 3 alin. 3, art. 4, art. 9, art. 16 din Legea
nr. 17/2014 si art. 1248, art. 1251 din Codul civil, art. 15 alin. 2 din Constitutia Roméniei".

I11. Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea problemei de drept:

Partile au fost legal citate cu mentiunea de a-gi exprima punctul de vedere asupra
necesitdtii sesizérii, insd numai apelanta-reclamantd s-a prezentat prin reprezentant
convenfional $i a depus la dosar un punct de vedere in scris asupra acestei chestiuni.

Astfel, apelanta-reclamanti a prezentat in cadrul punctului su de vedere urmitoarele
idei:

- Promitentul-cumpéritor, reclamant in cadrul unei cauze de acest gen se afld in
imposibilitate obiectivi si juridica de a face demersurile referitoare la dreptul de preemfiune;

- Prin aplicarea art.5 din legea nr.17/2014 s-ar ajunge la situatia in care promitentul-
cumpdritor,” care gi-a respectat intocmai obligatiile sale contractuale, sd fie silit sd sufere o
sanctiune pentru nerespectarea unor obligatii care nu erau prevazute de lege nici la data
incheierii antecontractului si nici la data inregistrdrii cererii de chemare in judecati si care,
potrivit legii, oricum nu sunt in sarcina sa, ci a promitentului-véanzétor de rea credinti;
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- La momentul mtroduceru ceterii de cheméte in judecatd, Legea nr. 17/2014 nu-era in

vigoare $i nici normele de aplicare ale acestei legi; :
- Este nerezonabil ca promltentul cumpdritor si fie prxvat de dreptul de,

si valorlflca

drepturile in instant3, in temeiul unei legi care nu era in vigoare nici la data nasteru dreptulm
sdu, dar nici la data cererii de chemare in judecatd, reclamantul neavind poslblhtatea 88-$1

regleze conduita 1n acord cu dispozitiile legale viitoare. o

IV. Punctul de vedere motivat al completului de judecati

1.

Redarea normei de drept interne ce urmeazi a fi supusi dezlegarn Inaltel Curti
de Casatie si Justitie, cu indicarea exactd a actului normativ si rnaterle1 de drept
céreia se circumscrie problema de drept:

Art.5 alin.l din Legea nr.17/2014 JIn toate cazurile in céii”e se' solicita
pronuntarea unei hotdrri judecitoresti care tine loc de contract de vanzare- cumpérare,
actiunea este admisibila numai dac3 antecontractul este incheiat potr1v1t prevederilor
Legii nr.287/2009 republicatd, cu modificarile ulterioare, si ale legislafiei In materie,
precum si dacii sunt ntrunite conditiile prevdzute la art. 3,4,9 din prezenta lege, iar
imobilul ce face obiectul antecontractului este inscris la rolul fiscal $1 in cartea
funciard”.

Art.3 alin.3 teza I ,,Avizele prevazute la alin. (1) vor fi comunicate in termen
de 20 de zile lucriitoare de la Inregistrarea cererii de solicitare de cétre vanzitor”.

Art.4 alin.l din Legea nr.17/2014 ,,instrﬁinarea, prin vanzare, a terenurilor
agricole situate in extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond si de formé
previazute de Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile
ulterioare, si a dreptului de preemptiune al coproprietarilor, arendagilor, proprietarilor
vecini, precum §i al statului romén, prin Agentia Domeniilor Statului, in accasta
ordine, la pret si in conditit egale”.

Art.9 din Legea nr.17/2014 , Avizul final necesar incheierii contractulul de
vanzare in formé autenticd de cétre notarul public sau pronuntdrii de cétre instan{a a
unei hotdrari judecdtoresti care fine loc de contract de vanzare se emite de catre
structurile teritoriale pentru terenurile cu suprafata de pand la 30 de hectare inclusiv,
iar pentru terenurile cu suprafata de peste 30 de hectare, de cétre structura centrald”.

Art.16 din Legea nr.17/2014 ,Instriinarea prin vénzare-cumpérare a
terenurilor agricole situate in extravilan fard respectarea dreptului de preemptiune,
potrivit art. 4, sau fArd obtinerea avizelor previzute la art. 3 si 9 este interzisa §i se
sanctioneazi cu nulitatea relativa. -

Redarea oriciiror altor norme de drept interne apreciate a fi relevante pentru
analiza: -

Art.1248 din Codul civil ,,(1) Contractul Incheiat cu incalcarea unei dispozitii
legale instituite pentru ocrotirea unui interes particular este anulabil. (2) Nulitatea
relativd poate fi invocatd numai de cel al cirui interes este ocrotit prin dispozifia
legala incalcatd. (3) Nulitatea relativd nu poate fi invocatd din oficiu de instanta
judecitoreascd. (4) Contractul anulabil este susceptibil de confirmare”.

Art.1251 din Codul civil ,,Contractul este anulabil cind au fost nesocotite
dispozitiile legale privitoare la capacitatea de exercifiu, cind consimtamaéntul uneia
dintre parti a fost viciat, precum si in alte cazuri anume previzute de lege”.

Art.15 alin. 2 din Constitutia Roméniei ,.Legea dispune numai pentru viitor,
cu  exceplia legii penale sau  contraventionale mai  favorabile”.



3. Prezentarea jurisprudentei propriei instante:

Decizia civildi nr.64/09.03.2016 pronuntatd de Tribunalul Giurgiu in dosarul

- nr.10677/236/2012 prin care a fost respins recursul declarat impotriva sentintei de

respingere a actiunii (decizie neredactati);
Decizia civild nr.173/09.03.2016 pronunfatd de Tribunalul Giurgiu in dosarul
nr.110/236/2014 prin care a fost admis apelul declarat impotriva sentintei de
respingere a actiunii (decizie neredactat);
Decizia civild nr.174/09.03.2016 pronuntatd de Tribunalul Giurgiu in dosarul

- nr.4931/236/2014 prin care a fost admis apelul declarat impotriva sentinfei de

respingere a actiunii (decizie neredactats).

4. Prezentarea jurisprudentei nationale/a altor state/comunitari/a drepturilor
omului apreciate a fi relevanti pentru dezlegarea problemei de drept supuse
analizei: , .

La nivelul instantelor de fond s-a constatat o practicd neunitard in sensul cd unele
complete invocd din oficiu nerespectarea procedurii instituitd de Legea nr.17/2014 si resping
actiunile in constatarea vanzarii-cumpdérdrii, iar alte instante nu au invocat neindeplinirea
acestei proceduri i au admis actiunile de acest gen ori au respins actiunile pentru alte motive:

Sentinta civild nr.2462/30.03.2016 pronuntatd de Judecitoria Giurgiu in dosarul
nr.3246/236/2014 prin care a fost respinsd acfiunea;

Sentinta civild nr.2557/06.05.2015 pronuntatd de Judecdtoria Giurgiu in dosarul
nr.5584/236/2014 prin care a fost admisi actiunea;

Sentinta civild nr.1783/08.03.2016 pronuntatd de Judecitoria Giurgiu in dosarul
nr.5516/236/2014 prin care a fost respinsa actiunea;

5. Punctul de vedere al completului de judecati asupra chestiunii de drept sesizate;

Fatd de practica neunitard evidentiatd, Tribunalul apreciazd cd de lamurirea

“acestei probleme de drept depinde solutionarea pe fond a prezentului apel, prezenta
instantd considerfnd ca fiind pertinente clarificarea unor chestiuni ce tin de
aplicabilitatea dispozitiilor mentionate la punctul IV.1:

- Aplicabilitatea procedurii instituitd de Legea nr.17/2014 pentru promisiunile
bilaterale de vAnzare-cumpdrare privind terenuri agricole extravilane, precum si cu
privire la actiunile avind ca obiect pronuntarea unei hotéréri care s tind loc de act
autentic de vanzare-cumpdrare referitor la aceste terenuri, incheiate/introduse pe
rolul instantelor de judecatd anterior intririi in vigoare a actului normativ
mentionat §i prin raportare la considerentele Deciziei nr.755/16.12.2014 a Curtii
Constitutionale;

- Nulitatea relativd previdzutd de art.16 din Legea nr.17/2014 permite instantei si
dispund indeplinirea acestor formalitéti pe parcursul judecitii (obtinerea de avize
de la autoritdtile competente si parcurgerca procedurii privind respectarea
dreptului de preemtiune), deci dupd incheierea antecontractului de vanzare-
cumpdrare, din moment ce parcurgerea acestei proceduri nu era prevazutd la data
promisiunii bilaterale de vanzare-cumpérare $i nici la data sesizérii instantei;

- Neindeplinirea de cétre promitentul-vénzator a obligatiilor previzute de art.3,4,9
din Legea nr.17/2014 atrage nulitatea antecontractului de vanzare-cumpérare si
inldturd orice posibilitate a instantei de a suplini neefectuarea acestor formalitéti in
cazul care constatd imposibilitatea indeplinirii lor, aceasta cu atét mai mult cu cét
in cauzele de acest gen se pune problema, in principal, a suplinirii
consim{mantului promitentului-vanzitor la perfectarca vanzarii-cumpararii, fiind
vorba despre o ,,vanzare fortatd”;




- Nerespectarea dispozitiilor art.3,4,9 din Legea nr.17/2014 sancfionati de lege cu
nulitatea relativi, poate fi invocatd din oficiu de catre instantd, n lipsa unei cereri
a partii ale ciirei interese ar fi vitimale prin nerespectarea prevederilor anterior
redate si, cu atit mai mult, pentru prima datd de ctre instanta de apel/recurs.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DISPUNE

Constata admisibil sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntirii
unei hotaréri prealabile cu privire la urmétoarea chestiune de drept:

"Cum se interpreteazd §i se aplicd prevederile art. 5 alin. I din Legea nr. 17/2014 in
corelare cu orevederile art. 3 alin. 3, art. 4, art. 9, art. 16 din Legea nr. 17/2014 si art. 1248,
art. 1251 din Codul civil, art. 15 alin. 2 din Constitufia Romdniei?".

Dispune inaintarea prezentei Incheieri,impreund cu documentele atasate, conform cu
originalul.

Dispune suspendarea judecitii conform prevederilor art.520 alin.2 C.proc.civ.

Fara cale de atac.

Pronuntaté in sedintd publici, astizi 23.03.2016.

Presedinte Judecitor
M. Z. U. LN.

Grefier
V.S.

Red.jud. M.Z.U/N.L
Ex.2/20.04.2016



