INCHEIERE

Sedinta publici din data de 2 noiembrie 2016
Tribunalul constituit din:

PRESEDINTE . ..........
JUDECATOR : ..... eese
GREFIER: ...........

S-a luat n examinare apelul civil declarat de reclamantii «eee. §i werveens impotriva sentintei

civile nr. 8865/18.12.2015, pronuntatd de Judecitoria Bistrita in dosarul nr. 4759/190/2014, avand
ca obiect hotédrdre care sa tind loc de act autentic.

La apelul nominal ficut in sedinta publicd se prezintd reclamantii-apelanti ........ ] G ,
asistati de avocat ........ , ¢u imputernicire avocatiali la dosar si avocat ........ , pentru pératii-intimati,
lipsa fiind paréatii- mtimagi ........ 3 R

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a fdcut referatul cauzei dupi care:

Se constatd cd la data de 21.10.2016, apelantii au depus note scrise prin care gi-au, exprlmat
pozitia fatd de necesilatea sesizirii Inaltei Curti de Casatie si Justitie In vederea pronuntirii unei
hotaréri prealabﬂe pentru dezlegarea unor chestiuni de drept cu privire la interpretarea dlSpOthlIlOl‘ :
art.159 alin.7 din Legea nr.207/2015(dispozitie legald care s-a regisit anterior datei de 1 ianuarie
2016 in cuprinsul art.113 alin.6 din OG nr.92/2003), in sensul de a statuat {CCJ dacii executarea
unui antecontract de ,, vAnzare-cumpdrare” prin pronunfarea unei hot#irari judecitoresti care s tind
loc de act autentic de instriinare, apt pentru intabularea in cartea funciard, reprezintd o procedura
de executare silitd.

La data de 01.11.2016, intimatii ................ ST vereceeieninn, au depus note scrise prin care si-au
cxprimat pozitia fafd de dispozitiile art.159 alin.7 din Legea nr. 207/2015(Codul de proceduri
fiscald).

Tribunalul, din oficiu, pune in discutia partilor necesitatea sesizirii inaltei Curti de Casatie
si Justitie in vederea pronunfdrii unei hotdrdri prealabzle pentru dezlegarea modului de
interpretare gi aplicare a dispozitiilor art.159 alin.5 si a dispozitiilor art.159 alin.7 din Legea nr.
207/2015 privind Codul de procedurd fiscali(cu mentiunea ci la data pronuntarii sentintei atacate
cu apel, dispozitiile legale a caror interpretare se impune erau previzute de art. 113 alin.4 st
respectiv, de 113 alin.6 din OG 0r.92/2003-Codul de proceduri fiscali precedent), in sensul de a
stabili:

1.Daca, in cazul unei actiuni in instantd prin care se solicitd constatarea valabilititii unei
promisiuni bilaterale de schimb prlvmd bunuri imobile si pronuntarea unei hotéréri care si tind loc
de act autentic, este obligatoriu ca proprietarul bunurilor imobile care fac obiectul promisiunii
bilaterale de schimb(promitentii copermutanti), sd prezinte instantei certificatul de atestare fiscald
prevazut de art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015 sau orice act din care si rezulte ci, la data
pronuntérii  hotdrarii care tine loc de act autentic de schimb, proprietarul actual al bunului are
achitate toate obligatiile de platd datorate bugetului local al unititii administrativ-teritoriale in a
carei razd se afla inregistrat fiscal bunul ce se instriineazi.

2.Dacd, In cazul promisiunii bilaterale de schimb privind bunuri imobile in care imobilele
nu au aceeagsi valoare (iar unul dintre copermutanti are obligatia de a achita o sumi de bani-sulti),
trebuie ca ambii promitenti proprietari si aibd achitate toate obligatiile de plati datorate bugetului
local al unitdfii administrativ-teritoriale in a cirei raza se afli inregistrat fiscal bunul ce se
instraineaza sau se poate pronunta o hotdrdre care sd tind loc de contract autentic de schimb gi in
cazul in care doar proprietarul din patrimoniul ciruia va iesi bunul imobil cu valoare mai mare si
in al cdrui patrimoniu va intra bunul cu valoare mai micd, are achitate toate obligatiile de platd
datorate bugetului local al unitdtii administrativ-teritoriale si, respectiv, daci in cazul promisiunii
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bilaterale de schimb privind bunuri imobile cu aceeagsi valoare, instanta poate pronunta o hotdrdre
care sd find loc de contract autentic de schimb chzar si in situatia in care promitentii copermutanyi
ai oblzgatu fiscale neachitate.

3.Daci executarea unei promisiuni bilaterale de schimb, prin pronuntarea de citre instantd a
unei hotérari judecitoresti care si tind loc de act autentic de instrdinare apt pentru Intabularea in
cartea funciara, reprezintd o procedura de executare silitd in sensul dispozitiilor art. 159 alin.7 din
Legea nr. 207/2015 (Codul de procedurd fiscald).

Reprezentantul reclamantilor-apelanti, avocat ........ , aratd c& mentine in ntregul lor notele
scrise depuse si apreciazi cd sesizarea trebuie sd cuprindd urmdtoarea intrebare: daca nerespectarea
obligatiei fiscale previzutd de art. 113 alin 4 din Codul de proceduré fiscala, ulterior neindeplinirii
unei obligatii contractuale, afecteazi sau parahzeaza actiunea prin care se solicitd pronuntarea unei
hotirari care sd tind loc de act autentic §i declard cd se opune categoric sesizérii inaltei Curti cu
intrebarea nr.2 formulati de instantd Intrucat, aceastdl intrebare excede obiectului cauzei si prezintd
un aspect absolut nou, cel privitor la sultd intrucat, prin decizia pronuntatd in primul proces prin
care s-a recalificat coniractul de vanzare-cumpdrare in contract de schimb, nu s-a pus problema
achitirii vreunei sulte astfel cd, apreciaza irelevantd spetei intrebarea nr.2 si aratd ca, este de acord
cu intrebdrile nr.1 si nr.3. Sustine cd In cazul In care se solicitd pronuntarea unui hotaréri care sa
tind loc de act autentic de instriinare nu sunt incidente dispozifiile art.113 alin4 din OG
nr.92/2003, aceastd dispozitie fiind aplicabild doar atunci cdnd actul autentic este incheiat de
notarul public . Totodatd aratd cd pronuntarea unei hotardri care sa tind loc de act autentic de
nstrdinare constituie o procedurd de executare silitd, incadrindu-se in exceptiile prevazute de
art.113 alin.6 din OG nr.92/2003. '

Reprezentantul paratilor-intimati, avocat ........ , invocd o eroare strecuratd in incheierea de
sedintd de la anteriorul termen de judecati in care, in mod eronat s-a mentionat ,,contract de
vinzare-cumpdrare’” avind 1n vedere cd in spetd este vorba de un contract de schimb cu sulti.

Reprezentanta pératilor-intimati, avocat ........ , apreciind relevante Intrebarile formulate de
instantd, aratd cd nu se opune sesizarii curtil cu aceste intrebdri §i menfioneazi cd a depus note
privitoare la ultima intrebare insd crede cd se impune si lamurirea celorlalte aspecte.

Aratd cd pronuntarea unei hotiirdri care si tind loc de act autentic nu reprezintd o proceduri
de executare silitd in sensul dispozitiilor art.159 alin.7 din Legea nr.207/2015 astfel cd instanta este
obligatd s verifice dacd proprietarul are toate obligatiile fiscale achitate.

In cazul contractutui de schimb considerd ci atunci cand valoarea bunurilor imobile ce fac
obiectul schimbului este egald s-ar putea pronunta o sentintd care sé tind loc de act autentic dar,
atunci cind valoarea bunurilor nu este aceeasi apreciazd ci ambii proprietari trebuie s aibd
achitate toate obligatiile fiscale.

TRIBUNALUL

Analizind actele si lucrdrile dosarului:
L.Constatd admisibilitatea sesizdrii Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, potrivit art.519 Cod
-procedura motivat de faptul ca:

1.De lamurirea modului de interpretare a dispozitiilor art.159 ahn.S si a dispozitiilor
art.159 alin.7 din Legea nr. 207/2015-Codul de proceduri fiscald, depinde solutionarea pe fond a
prezentei cauze Intrucat:

Potrivit dispozitiilor art. 159 alin.5 din Legea nr. 207/2015, pentru instrdinarea dreptului de
proprietate asupra clddirilor, terenurilor $i a mijloacelor de transport, proprietarii bunurilor ce se
instriineazi trebuie sd prezinte certificate de atestare fiscald prin care sd se ateste achitarea tuturor
obligatiilor de platd datovate bugetului local al unitatii administrativ-teritoriale in a cdrei razd se
afld tnregisirat fiscal bunul ce se instrdineazd, potrivit alin. (2). Pentru bunul ce se instraineazi,
proprietarul bunului trebuie s achite impozitul datorat pentru anul In care se instraineaza bunul, cu
exceptia cazului in care pentru bunul ce se Instrdineaza impozitul se datoreazd de altd persoand
decét proprietarul.

Alineatul 6 al aceluiasi articol prevede ¢i actele prin care se instriineaza cladiri, terenuri,
respectiv mijloace de transport, cu incdlcarea prevederilor alin. (5), sunt nule de drept si conform
alin.7 prevederile alin. (5) si (6) nu sunt aplicabile in cazul procedurii de exccutare silitd, procedurii
insolventei si procedurilor de lichidare.




loc de act autentic de Instrdinare si transferul dreptului de proprletate ‘are loc in t i
judecdtoresti, aceasta avéind caracter constitutiv de drepturi, la pronuntarea unei ag 3]
mstanta este obligaté. sd cerceteze daca sunt indeplinite toate conditiile de va \ Hake
tncheierea unui contract de schimb. .

Cét timp, potrivit alineatul 6 al art.159 din Legea nr.207/2015, sanctlunea 1ncalcar11
dispozitiilor alineatul 5 este nulitatea absolutd, actele fiind nule de drept, rezulta cd cerinta achitarii
tuturor obligatiilor fiscale datorate de proprietarul bunului care se instriincazi este o conditie de
fond pentru valabilitatea contractului de instriinare.

Avénd in vedere ¢ prima instant a refinut ¢ dispozitiile art.113 alin.4 din OG nr.93/2003,
in vigoare la data pronuntirii sentintei, dispozitii care se regisesc in prezent in art.159 alin.5 din
Legea nr.207/2015, se aplicd nu doar instrdindrii dreptului de proprietate asupra imobilelor prin
contracte autentice incheiate de notarul public ci §i In cazul pronuntirii unei hotirari judecitoresti
care tine loc de act autentic de Tnstriinare si a respins acfiunea Intrucit proprietarii parati au datorii
fiscale neachitate, ¢i promisiune bilaterald de schimb priveste imobile care nu au aceeasi valoare, ¢
reclamantii apelanti, prin apelul declarat, sustin ¢ In cazul pronuntirii unei hotirari judecitoresti
care tine loc de act autentic de instriinare dispozitiile art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015 nu sunt
incidente, motivat de faptul ¢cd aceastd procedurd de instriinare a bunurilor imobile constituie o
procedurd de executare silitd si se incadreazi in situatiile de exceptie previzute de alin.7, solutia
asupra fondului cererii atdrnd de modul in care instanta de apel va interpreta aceste dlspozﬂu
legale.

2.Problema de drept enuntatd este noud, deoarece din consultarea jurisprudentei, s-a
constatat ci Inalta Curte de Casat1e st Justitie nu a statuat printr-o altd hotérare, cu privire la
incidenta dispozitiilor art.113 alin.4 si alin.6 din OG nr.92/2003(in vigoare pina in la 31
decembric 2015) si respectiv ale art.159 alin.5 si alin.7 din Legea nr.207/2015, in cauze avand
obiect pronun{area unei hotérari care si tind loc de contract autentic de schimb.

Chiar daci prevederile cuprinse in art.159 alin.5, 6, 7 din Legea nr.207/2015 s-au regisit si
in Codul de procedurd fiscald anterior, OG nr.92/2003, finci din anul 2006 (introduse prin OG
nr.35/20006), fiind cuprinse in art.113 alin.4,5,6 nu s-au identificat hotiirdri judecitoresti prin care s
se fi statuat cu privire la validarea unei prormsmm bilaterale de schimb nici sub incidenta
dispozitiilor art.113 din OG nr.92/29003 si nici sub incidenta art.117 din Legea nr.207/2015.

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

ILExpunearea succinid a procesului .

La data de 14 ianuarie 2010, intre reclamantii apelanti din prezentul dosar ..... §i ........ si
parétii intimati ........ 7 S s-a Incheiat o conventie pe care au intitulat-o ,,antecontract de
vdnzare cumpdrare”, conventie autentificatd sub nr. 43 de notarul public ....... , prin care au
convenit ca pdrdtii sd transmitd in viitor citre reclamanti dreptul de proprietate asupra unui
apartament nou construit, nefinisat, situat in municipiul ...... , str. ......,. Pretul de vénzare
cumpdrare a fost stabilit de parti la suma totald de 24.263 Euro (ech1va1entul 2 99.963 let), constand
in suma de 17.263 Euro - contravaloarea apartamentului lor, situat in ... . strada ... ......,
nr...., corp ... si diferenta in numerar de 7.000 Euro, pléititd de cdtre reclamanz‘1 vanzdtorilor, la
data semnérii antecontractulm

Prima actiune a reclamantilor

Prin actiunea obiect al dosarului nr. 9783/190/2011 al Judecdtoriei Bistrita reclamantii
........ §i w..... au chemat in judecatd pératii ........ §i ........, solicitdnd ca prin hotirirea ce se va
pronunta sa fie validat antecontractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 43/14.01.2010 al
Biroului Notarului Public ........ , Incheiat intre péréti, in calitate de promitenti-vanzitori si
reclamanti, in calitate de promitenti cumpdéritori, avind ca obiect vinzarea - cumpdrarea unui
apartament cu doua camere de locuit si dependinte (baie, bucitirie, hol, balcon), situat in mun.
......... , str. ..., bl .., ap. ..., pe terenul inscris in C.f. nr. 12486 nr. cad.5678; si fie obligati
pératii sa se prezinte la notar in vederea Incheierii actului autentic de vanzare cumpdrare, iar in caz
de refuz sd se pronunte o hotdrdre care s {ind loc de act autentic de vAnzare cumpirare; si fie
obligati paratii sd achite suma totald de 16.800 lei reprezentind contravaloarea lucririlor de finisaj




pe care paratii nu le-au exccutat conform obligatiei contractuale asumate la pet. IV; cu obligarea
pératilor la plata cheltuielilor de judecati.

Judecdtoria Bistrifa, prin sentinfa civild nr. 8408/2013, a admis in parte cererea de
chemare in Judecata formulata de reclamantz si s-a constatat valabilitatea antecontractului de
vanzare-cumpdrare incheiat intre reclamanti §i pérti la data de 14.01.2010, autentificat de notarul
public ..... prin incheierea de autentificare nr. 43/14.01.2010 si pronunta o hotérére care tine loc de
act autentic de vanzare-cumparare.

Pérdtii au declarat recurs impotriva acestei sentinte si, Tribunalul Bistrita-Ndsdud, prin
decizia civild nr.70/R/201 4, a admis recursul a modificat sentinta in sensul cd a respins actiunea
civild promovatd de reclamanfii ....... Ry A , impotriva paratllor A ,ca nefntemeiatd sl au
fost obligati reclamantii sd plateascé pﬁrﬁ'gilor suma de 5966 lei, cu tltlul de cheltuleh de judecata la
fond si in recurs. (

Tribunalul a respins actiunea avind obiect constatarea valabilitdtii antecontractului de
vinzare-cumpdrare intrucit a calificat conventia Incheiatd intre pdrfi a cdrei valabilitate s-a
solicitat, ca fiind o conventie de schimb $i nu una de vanzare cumpdrare.

Pentru a concluziona in sensul cd antecontractul incheiat intre pdrfi nu este unul de
vdnzare cumpdrare ci unul de schimb, tribunalul a refinut urmdtoarele:

Materia contractuald este guvernatd de principiul fortei obligatorii a conventiilor, aceasta
insemnind ci judecdtorului nu-i este permis sd modifice contractul, ci, din contri, trebuie si-1
respecte §i sd oblige partile la executarea lui intocmai. fnsd, in acelasi timp, instanta Tnvestita cu o
cerere de chemare in judecatd in care se supune discutiei valabilitatea, indeplinirea ori desfiintarea
acestuia are obligatia de a-l interpreta, stabilindu-i natura si regimul lui juridic, precum si
continutul, adicd de a determina intelesul exact al clauzelor contractuale, a drepturilor si obligatiilor
cirora partile au dorit sd le dea nastere, fird ca aceastd operatiune s3 poatd fi calificatd ca o
mgermta nepermisd, in intelegerea dintre contractanti.

In speta de fatd, prima problemd importanti ce trebuie dezlegati este aceea a calificirii
antecontractului de la fila 6 din dosarul de fond, reclamantii considerndu-1 ca fiind de vanzare —
cumpdrare, iar paratii pretind cd este unul de schimb. Pentru justa ei rezolvare, tribunalul are in
vedere regulile de interpretare cuprinse In art. 977 si 982 din Codul civil. Primul text prevede ci
interpretarea contractului se face dupd intentia comuna a partilor contractante, iar nu dupd sensul
literal al termenilor. Aceasta inseamnid ci trebuie si se stabileascd vointa adeviratd a acestora, fard
ca judecdtorul sd fie derutat de cuvintele pe care partile le Intrebuinteazi. Al doilea articol dispune
cd toate clauzele conventiei se interpreteazi unele prin altele, dandu-se fiecareia intelesul ce rezulta
din actul intreg.

Reclamantii 1si intemeiazd optica pe utilizarea termenilor de ,promitent-vanzitor”,
,~promitent-cumparator”, ,,pret”, ,,mi oblig si vind” §i ,,promitem s cumpdram” — ca obligatii
principale asumate de pdrti. Prima instantd si-a Insusit teza lor fara Insi sd se preocupe indeajuns de
analiza clauzei nr. I1I, unde se precizeazd cd pretul de vénzare al imobilului apartament din
str. ..., bl...nr. ..., este de 24.263 Euro, din care s-a achitat un avans de 7.000 Euro, iar diferenta de
17.263 Euro reprezinta echivalentul valoric al apartamentului proprietatea reclamantilor, din
str. ...... ,nr...., corp ..

Pretul, suma de bam care reprezintd echivalentul bunului vandut si este de esenta vanzarii,
trebuie si 1ndep11neasca conditia de a fi exprimat intr-o sumi de bani. In cazul in care obiectul
prestatier dobédnditorului constd atét intr-o suma de bani, cit si intr-un alt lucru, de altd naturd, ca in
situatia de fatd, specificul juridic al contractului se determind dupa importanta obligatiilor asumate.

Verificarea prevederii contractuale lasd si se intrevadad cu claritate cd reclamantii aveau
indatorirea de a transmite citre vAnzatori apartamentului nr..... — propriul lor apartament, nr. ....
Adevirul acestei concluzii este sprijinit de Insasi recunoasterile reclamantilor. Astfel, in cererea de
chemare n judecatd aratd expres cd ,,in aceeasi zi, subsemnatii am predat vénzatorului cheile
apartamentului nostru (inclus in pret), in timp ce vénzétorii ne-au remis cheile apartamentului
vandut-cumpdrat”. Asadar, s-a executat in fapt un schimb de imobile, in concordantdl cu clauza nr.
III. Din aceastd imprejurare nu se poate deduce decit cd asa au inteles si reclamangn sensul
conventiei. Executarea predérii corelative a doud apartamente echivaleazd fird dubiu cu un schimb.

Ceea ce s-a achitat exclusiv in bani, respectiv suma de 7.000 Euro, mult inferioard valorii
estimate pentru apartamentul proprietatea intimatilor (17.263 Euro) $i pentru apartamentul
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parti, o as1gurare a echlvalentel intre Valorile celor doua apartamente, si nu poate fi
o sulta, '

Pe de altd parte, nici un moment nu s-a invocat de citre reclamanti ci in sagel
obhgatla de plati a sumei de 24.263 Euro Dlmpotrlva prm transmiterea imobilul \ F ol

De asemenea, nu s-a sustinut cd apartamentul de pe strada ........, nr. ..., urma s se vanda
de unul dintre contractanti in vederea acoperirii diferentei de pret pentru ca astfel cd se poatd
conchide ¢i actul a cirei validare se cere este intr-adevir unul de vanzare — cumpdrare.

Nu in yltimul rdnd, comparativ cu situatia juridicd pand acum fixati, se observi cd notiunile
folosite in instrumentarea contractului nu sunt proprii intelegerii reale intervenite intre parti, asa
incét utilizarea lor nu o poate modifica.

in prezenta argumentdrii de pand acum, vizand si limitele sesizirii instantei, restul criticilor
din recurs, referitoare la neintrunirea cerintelor de valabilitate a contractului de schimb, la apdrarea
exceptio de non adimpleti contractus, nu se mai impun a fi examinate. De primul motiv se vor putea
folosi dacd reclamantii vor apela la justitie pentru validarea schimbului, iar al doilea a devenit fird
obiect In conditiile in care s-a inliturat calificarea contractulul ca unul de vinzare — cumpérare.

A doua actiune a reclamantilor

La data de 13.05.2014, reclaman,tii au formulat o noud actiune, invegistratd la Judecdtoria
sub nr. 4759/190/2014, prin care, in contradictoriu cu paratii ........ $1 oo , au solicitat si se
constate valabilitatea actului bilateral, sinalagmatic, oneros, intitulat de parti "Antecontract de
vanzare-cumpdrare" autentificat sub nr. 43/14.01.2010 al Biroului Notarului Public ........ , Incheiat
intre parati, in calitate de promitenti-vanzitori, i reclamanti, in calitate de promitenti cumpéritori,
avand ca obiect vinzarea-cumpirarea unui apartament cu doui camere de locuit §i dependmte (baie,
bucitirie, hol, balcon), situat in municipiul .......... , Stro......... , Bl....., ap.... nr..., pe terenul
inscris in C.f. or. .... or. cad...... , calificat ulterior pe cale judecdtoreascd (prin decizia civila nr.
70/R/2014 a Tribuna]ului Bistrifa-Nasdud pronuntatd in dosarul nr. 9783/190/2011) contract de
schimb, respectiv fatd de refuzul expres al parétilor de a se prezenta la notar pentru efectuarea legald
a transferului dreptului de proprietate, sd se pronunte in sentinti o dispozitie care s tind loc de act
autentic de ,,vAnzare-cumpdrare” §i, pe cale de consecintd si sc dispuni fntabularea in CF a
reclamantilor asupra apartamentului din litigiu, respectiv a imobilului teren aferent, cu titlu de
schimb; cu cheltuieli de judecatd, invocind aceleasi motive ca si n actiunea initiald. In plus
reclamantii sustin §i cd, vidit, fmpotriva dispozitiei art. 978 cod civil, privind interpretarea
contractelor , tribunalul a dat cstig de cauza parétilor, statudnd (impotriva acordului de vointe legal
dintre pdrtile contractante in sensul transmiterii dreptului de proprietate asupra bunului imobil de la
parati la reclamanti), ci antecontractul incheiat de parti la 14.01.2010 ar fi constituit un act de
schimb, iar nu un antecontract de vanzare-cumpdrare pe care l-a invalidat, lpsindu-1 practic de
efectul urmdrit de partile contractante la momentul incheierii lui. Pe de alti parte, prin aceastd
solutie - pe care reclamantii o considerd aberantd — aratd ci instanta de recurs a lisat nelimuritd
Intrebarea esentiald, respectiv care a fost scopul sau cauza juridicd pentru care partile ar fi inteles si
simuleze in fata notarului public incheierea unui schimb de imobile, printr-un antecontract de
vanzare-cumpdrate.

In drept, au invocat prev. art. 943, 945, 948, 969 si urm. C. civil.

La data dedata de 25.11.2014 péaritii au formulat fnt@mpinare (f. 101-104) prin care au
solicitat t respingerea acfiunii; cu cheltuieli de judecatd.

In motivare arati ci solicitirile reclamantilor privind constatarea  valabilitatii
antecontractului autentificat sub nr. 43/14.01.2010 si pronuntarea unei hotfrari care sd tind loc de
act autentic de vanzare cumpdrare sunt cereri care au constituit obiectul dosarului nr.
9783/190/2011 al Judecdtoriei Bistrita, solutionat irevocabil prin Decizia Civild nr. 70/R/2014 a
Tribunalului Bistrita-Néasaud, in sensul respingerii actiunii ca neintemeiatd, astfel cd statudrile
acestei decizii au fatd de parfi autoritate de lucru judecat.

Prin urmare, fati de cererile vizind constatarea valabilitdtii antecontractului si pronuntarea
unei hotdrari care sd tind loc de ,act autentic de vinzare cumpdrare", paratii au invocat exceptia
autoritatii de lucru judecat.




Astfel, arati ci autoritatea de lucru judecat priveste nu doar dispozitivul, ci si considerentele
pe care aceasta se sprijind, inclusiv cele prin care s-a rezolvat o chestiune litigioasa.

In considerentele Deciziei civile nr. 70/R/2014 se retine ci ,,prima problemi ce trebuic
dezlegatd este aceea a calificirii antecontractului” in discutie, ,reclamantii considerindu-1 de
vanzare-cumpdrare iar paratii pretind ci este unul de schimb.

Avand in vedere regulile de interpretare cuprinse in art. 977 si 982 din Codul Civil vechi,
Tribunalul Bistrita-Nasdud a calificat antecontractul, iar in prezent este unul de schimb, aspect pe
care pérétii il opun reclamantilor, ca avand autoritate de lucru judecat.

In sedinta publicd din data de 24.04.2015, instanfa a respins exceptia autoritdfii de lucru
Judecat, invocatd de pardfi, si a decdzut pdrdtii din dreptul de a formula cerere reconventionald,
raportat la disp.art.209 alin.4 Cproc.civ., avind in vedere cd aceasta nu s-a depus odatd cu
intampinareaq.

La data de 08.12.2015, pdrdtii au depus la dosar note scrise prin care au solicitat
respingerea actiunii si obligarea reclamantilor la plata cheltuielilor de judecatd, invocdnd si
neindeplinirea condztulor prevdzute de art. ] 13 alin.4 din OG nr.92/2003,

fn motivare au aritat ¢, prin actiunea lor reclamantii ........ $t ..... solicitd sd se constate
valabilitatea antecontractului de schimb autentificat de BNP ....... sub nr. 43/14.01.2010 si sa se
pronunte o hotirare care si tind loc de act autentic de schimb.

Oricét de ,nastrusnicd” ar fi ideea Tribunalului Bistrita Naséud, decizia nr. 70/R/2014, a
calificat antecontractul in discufie ca fiind unul de schimb, aspect care nu mai poate fi pus in
discutie.

Apoi, aratd cd promisiunea bilaterald de schimb (ca si cea de vAnzare-cumpdrare) - prin care
partile se obligd si inchete, in viitor, contractul de schimb, este un contract distinct de acesta din
urma $i nu produce efectele contractului de schimb, adica nu transferd dreptul de proprietate, ci di
nagtere doar unor obligatii cu caracter personal pentru ambele pérti, respectlv obligatia de a schimba
bunurile convenite, daci este cazul, cu sulta.

In ipoteza in care este sesizatd cu pronuntarea uwei astfel de hotdrari instanta
Jjudecdtoreascd investitd trebuie sd verifice indeplinirea tuturor conditiilor de validitate la data
pronunfdrii hotardrii.

In prezent, in vigoare este §i art. 113 alin. (5) din codul de procedurd fiscald, potrivit
cdruia: , pentru instrdinarea dreptului de proprietate asupra cldadirilor, terenurilor si a mijloacelor
de transport, contribuabilii trebuie sd prezinte certificate de atestare fiscald prin care sd se ateste
achitarea tuturor obligatiilor fiscale locale datorate autoritdfii administratiei publice locale pe a
carei razd se afld invegistrat fiscal bunul ce se instrdineazd. Actele prin care se instriineazi cladiri,
terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incilcarea prezentului alineat, sunt nule de drept”.

Certificatele de atestare fiscald existente In dosar (f. 61-63) atestd faptul ci paratul ........ are
datorii fiscale locale (la bugetul local), ceea ce face ca antecontractul de schimb sd nu poatd fi
perfectat, respectiv s& nu se poatd pronunta o hotérare care si tind loc de contract de schimb.

Apoi, antecontractul in discutie nu indeplineste toate conditiile legale de valabilitate, prev.
de art. 948 C.civ. (potrivit cdruia ,.conditiile esentiale pentru validitatea unei conventii sunt
capacitatea de a confracta, consimtdméntul valabil al partii care se obligd, un obiect determinat si o
cauzi licitd).

Prin notele scrise formulate de reclamanti acestia au sustinut ci nu existd nici un impediment
legal care sd afecteze actiunea lor, motiv pentru care au solicitat admiterea acesteia astfel cum a
fost formulatd, avind in vedere eforturile materiale i - mai ales - consumul psihic deosebit pe care
I-au intreprins timp de 6 ani consecutiv Incepand cu ianuarie 2010 - data incheierii antecontractului
i pdna in prezent, datorita atitudinii obstructioniste a parétilor care, fird nici un motiv justificat, cu
totald rea credinta au Incercat sa impiedice finalizarea conventiei.

Prin sentinta civild nr.8865/2015, Judecdtoria Bistrita a reSpins actiuneq civild formulatd
de reclamanti, retmand in esentd, urmitoarele:

In ce priveste promisiunea bilaterald de schimb (ca si cea de vanzare-cumpirare) - prin care
partile se obligd sd incheie, in viitor, contractul de schimb, este un contract distinct de acesta din
urmi si nu produce efectele contractului de schimb, in sensul ¢4 nu transferd dreptul de proprietate,
ci di nagtere doar unor obligatii cu caracter personal pentru ambele parti, respectiv obligatia de a
schimba bunurile convenite, cu sultad, daci este cazul.
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Schimbul, fiind un contract translativ de proprietate, in cazul imobilelor, fo s'-

[
impune ad validitatem. e Lt B

Transferul reciproc al drepturilor de proprietate nu s-a realizat in momeptuFiiiy 4
antecontractului, indiferent de forma acestuia, autenticd sau neautentici, ci se va reali%ajp- viitor,4n
momentul incheierii contractului de schimb, respectiv a pronuntirii hotdrarii judecitoresti-cire si
tind loc de contract de schimb.

In situatia in care este sesizati cu pronuntarea unei astfel de hotarari, instanta judecitoreasca
investitd trebuie si verifice indeplinirea tuturor conditiilor de validitate la data pronuntirii hotararii.

Astfel, instanta retine c# la art. 113 alin4 din Codul de procedurd fiscald, se prevede o
conditie de validitate a unei vAnziri a unui imobil, respectiv conditia ca vanzitorul sd prezinte
certificate de atestare fiscald prin care s# ateste achitared tuturor obligatiilor fiscale de plati datorate
autoritatii administratiei publice locale in a cirei razi se afld inregistrat bunul ce se instriineaza.

Incélcarea acestei dispozitii, respectiv instriinarea unei cladiri fird prezentarea unui
asemenea certificat fiscal, se sanctioneazd cu nulitatea de drept, potrivit cu art. 113 alin.5 Cod
procedura fiscald, fiind evident cd instanta nu poate pronunta o hotirére care si tini loc de act
autentic cu privire la apartamentul din cauzi, cat timp potrivit certificatului depus la dosar (filele
61-63), rezultd ¢d parati nu au achitat toate obligatiile fiscale de plati datorate autoritatii
administratiei publice locale in a cirei razi se afl inregistrat bunul ce face obiectul antecontractului
de schimb.,

De observat cd acest text legal nu distinge (nu face referire, de ex. la instriindrile prin
vénzare), ceea ce inseamni ci este aplicabild tuturor instrdindrilor, adicd transferului dreptului de
proprietate asupta cladirilor, terenurilor st mijloacelor de transport.

Izvorul raportului juridic fiscal sau contractual dintre pérti nu are nici o relevant cu privire
la aplicabilitatea art. 113 Cod procedurd fiscald in cauz, acest articol nefdcand vreo diferentd dupd
natura raportului juridic, referindu-se la instrdinarea dreptului de proprietate asupra cladirilor,
terenurilor si mijloacelor de transport, obligatia de a prezenta certificat fiscal apartindnd
contribuabililor. Aceasti obligatie este o garantie pe care statul romén a stabilit-o pentru a evita ca
persoanele ce au obligatii fiscale neachitate si-si instriineze bunurile si si ingreuneze recuperarea
creantelor autoritatii administratiei publice locale.

Acelasi articol 113 din OG 92/2003, prevede expres ciiror proceduri nu li se aplicd acest
articol, respectiv procedurii de executare silitd, procedurii insolventei §i procedurii de lichidare, per
a contrario, dispozitiile legale mentionate le sunt aplicabile celorlalte proceduri, civile sau fiscale.

Obligatiile fiscale neachitate vizeaza toate obligatiile fiscale citre autoritatea administratiei
publice locale si nu doar cele privitoare la bunul instriinat, legiuitorul nu a distins si astfel nu se
poate restrange sfera de aplicare a acestui articol, ct timp legiuitorul nu a mentionat acest lucru.

Prin instituitea obligatiei de prezentare a certificatului fiscal pentru dovedirea achitirii
obligatiilor fiscale, se constituie o garantie si nu se administreazi creantele datorate bugetului
general rezultate din raporturi juridice contractuale, daci s-ar fi administrat creanta bugetara, ar fi
existat dispozitii privind incasarea creantei, in cauzi creanta datoratd de péaratii ........ citre
autoritatea administratiei publice locale nu se incaseazi ci doar se asigurd executarca ei prin
evitarea micgordrii patrimoniului debitorilor, astfel ci interpretarca art. 1 §i 2 din cod procedurd
fiscala facutd de reclamanti nu poate fi primiti.

In acest sens este si Decizia nr.1021/2011 a Curtii Constitutionale care cu referire la acest
text legal a retinut il ,ratiunca care a stat la baza solutiei legislative criticate a fost crearea unui
climat de stabilitate §i securitate juridicd, precum si preocuparea statului in a gasi metode eficiente
pentru a determina contribuabilul sa {si execute obligatiile fiscale, indiferent de natura si cuantumul
lor. Astfel, Curtea a retinut ¢ o asemenea mdsurd este expresia obligatiei pozitive a statului de a
asigura vitmicitatea §i certitudinea alimentdrii bugetelor locale cu sumele de bani aferente
obligatiilor fiscale care revin in sarcina contribuabililor. Prin urmare, faptul cd legiuitorul a
condifionat instrdinarea unui teren sau a unei clidiri de stingerea tuturor creangelor fiscale locale
ale titularului dreptului de proprietate nu echivaleazi cu instituirea unei incapacitati de a vinde sau
de a dona bunul imobil in cauzi, ci, din contrd, o asemenea conditionare este menita si asigure in
mod eficient indeplinirea unei obligatii legale i constitutionale a persoanelor fizice sau juridice, si
anume plata sarcinilor fiscale, indiferent de natura lor, la bugetele locale. Asa fiind, Curtea a
constatat cd dispozitiile de lege care instituie obligativitatea dobandirii certificatului de atestare
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fiscala drept conditie pentru instridinarea dreptului de proprletate asupra cladirilor, terenurilor gi a
mijloacelor de transport sunt constitutionale”.

Instanta a mai retinut cd nu sunt incidente nici unul dintre cazurile de exceptie indicate de
art.113 alin.6 Cod procedurd fiscald ce aratd cd prevederile alin. (4) si (5) nu sunt aplicabile in
cazul procedurii de executare silitd, procedurii insolventei si procedurilor de lichidare, in spet3,
nefiind vorba de vreuna dintre aceste proceduri expres i limitativ previzute de lege.

Impotriva sentintei pronuntatd de Judecdtoria Bistrita au declarat apel reclamantii ........ si
........ , apel ce face obiectul prezentului dosar, Inregistrat la Tribunalul Bistrita-Nasaud sub
nr.4759/190/2014, tribunalul judecand in ultima instanta.

Apelantii sustin cd, in mod nelegal, prima instantd a constatat ci, in cauzi, sunt incidente
dispozitiile art.113 alin.4 din OG nr.92/2003, ardtdnd cd pronuntarea unei hotaréri care tine loc de
act autentic constituie o procedurd de executare silitd a unui antecontract $i sunt incidente
dispozitiile art.113 alin.6 din acelasi act normativ.

Mai aratd ci toate obligatiile fiscale neachitate de intimatii ........ sunt ulterioare incheierii
antecontractului, respectiv sunt aferente perioadei ianuarie 2013 la zi astfel cd acestia nu-gi pot
invoca propria culpd pentru a sustine respingerea actiunii.

Intimatii au depus intdmpinare prin care au solicitat respingerea apelului.

Tribunalul a solicitat municipivlui Bistrita sd comunice situatia obligatiilor fiscale ale
pdrdtilor, fiind comunicatd , Nota de platd-suma restantd”, intocmitd de Directia economica-
venituri din cadrul Primériei municipiului Bistrita (f.48- 63) din care rezultd cd, la data de
27.07.2016, parétii ........ $1 vereenn au restante de plata la bugetul municipiului Bistrita de 227.010
lei, cele mai vechi obligatii neachitate de intimati fiind din luna martie 2013(£.48 dosar apel).

IHL.Punctul de vedere al pdrtilor cu privire la dezlegarea de drept

1.Reclamantii-apelanti sustin ¢3 dlspozﬁ:ule art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015 se aphca
doar contractelor autentice incheiate de notari si nu se aplicd de instantd Tn cazul pronuntirii unei
hotdrari care s tind loc de act autentic de instrdinare $i ci executarea unui antecontract prin
pronuntarea unei hotirari care tine loc de act autentic constituie o procedurd de executare silitd,
fiind una din situatiile de exceptie, prevazute de art.,159 alin.7 din Legea nr.207/2015, cérora nu li
se aplicd dispozitiile art.159 alin.5. Avand acest punct de vedere reclamantii au apreciat ¢ nu se
impune sé-si prezinte punctul de vedere cu privire la ce-a dea doua intrebare.

2.Paratii-intimati sustin ¢ dispozitiile art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015 sunt incidente
si in situatia In care se pronuntd o hotarére care tine loc de act autentic de schimb, cd aceastd
modalitate de executare sa antecontractului nu constituie o procedurd de executare silitd in sensul
art.159 alin.7 . In ce priveste promisiunea de schimb in care imobilele au aceeagi valoare
reprezentantul paratilor a apreciat c8 s-ar putea pronunta o hotardre care tine loc de act autentic de
schimb si in situatia in care proprietarii au datorii fiscale neachitate dar, In cazul in care valoarea
bunurilor nu este aceeasi apreciazdi ci ambil proprietari trebuie si aibd achitate toate obligatiile
fiscale.

IV .Punctul de vedere motivat al completului de judecatd

1.Redarea normei de drept interne care urmeazi a fi supusi dezlegirii Inaltei Curti de
Casatie si Justitie:

Dispozitiile art.159 ( cu denumirea ,,Certificatul de atestare fiscald emis de organul fiscal
local”) alin. 5 si 7 din Legea nr.207/2015 privind Codul de proceduri fiscald, prevad:

Alin.5 ,Pentru instrdinarea dreptului de proprietate asupra cladirilor, terenurilor si a
mijloacelor de transport, proprietarii bunurilor ce se instrdineaza trebuie sd prezinte certificate de
atestare fiscald prin care si se ateste achitarea tuturor obligatiilor de platd datorate bugetului local al
unitdtii administrativ-teritoriale in a cérei razi se afld Inregistrat fiscal bunul ce se instriineazi,
potrivit alin. (2). Pentru bunul ce se instrdineaza, proprietarul bunului trebuie sd achite impozitul
datorat pentru anul in care se instrdineaza bunul, cu exceptia cazului n care pentru bunul ce se
Instriineazd impozitul se datoreaza de altd persoand decat proprietarul.

Alin.7 ,, Prevederile alin. (5) si (6) nu sunt aplicabile In cazul procedurii de executare silita,
procedurii insolventei si procedurilor de lichidare”.

2.Redarea oricdror alte norme de drept interne apreciate a fi relevante pentru analizd:

Art.159 alin.6 din Legea nr.207/2015- ,Actele prin care se instrdineaza cladiri, terenuri,
respectiv mijloace de transport, cu incélcarea prevederilor alin. 5, sunt nule de drept”.
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Art. 1405 din Codul civil din 1864(cod incident in cauzi)- ,, Schimbul este"
care partile isi dau respectiv un lucru pentru altul. (3 o (=

Art. 1409 din Codul civil din 1864 — ,, Toate celelalte reguli prescrise peptidy, §
aplica si la contractul de schimb”.

Art. 1073 si art. 1077 din Codul civil de la-1864 Sl

Art. 1073 -, Creditorul are dreptul de a dobéndi indeplinirea exacti a obligatiei, si In caz
contrar are dreptul la dezdaunare.";

Art. 1077 — | Nefiind indeplinitd obligatia de a face, creditorul poate asemenea si fie
autorizat de a o aduce el la indeplinire, cu cheltuiala debitorului.".

Art. 5 alin. 2 din titlul X al Legii nr. 247/2005 pr1v1nd reforma in domeniile proprietdtii §i
Justitiei, precum si unele méasuri adiacente, cu modificirile si completirile ulterioare: - ,,In situatia
in care dupd Incheierea unui antecontract cu privire la teren, cu sau fard constructii, una dintre parti
refuzd ulterior s& incheie contractul, partea care si-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta
competentd care poate pronunta o hotirére care si tind loc de contract”.

Art. 948 gi art, 969 alin. 1 din Codul civil de la 1864, conform cirora:

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

1. capacitatea de a contracta;

2. consimtdmantul valabil al pértii ce se obligi;
3. un obiect determinat;

4. o cauza licitd".

Art. 969 — ,,Conventiile legal ficute au putere de lege Intre partile contractante.”.

3.Prezentarea jurisprudentei propriei instante - nu au fost identificate dosare avind obiect
validare promisiune bilaterald de schimb in care si se fi pus problema incidentei dispozitiilor
art.113 alin.4 din OG nr.92/2003, respectiv a dispozitiilor art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015.

4.Prezentarea ]urlspruden‘gel nationale - nu au fost identificate cauze similare.

S.Punctul de vedere al completului de judecatd asupra chestiunii de drept sesizate:

Se retine cg, la data pronuntarii sentintei atacate cu apel, erau in vigoare art.113 alin. 4, 5, 6
din OG or. 92/2003 act normativ, care in prezent este abrogat dar, incepand cu data de 1 ianuarie
2016, prevederile art.113 alin4, 5, 6 au fost preluate in aceeasi form3 fn noul act normativ, in
Vigoare incepdnd cu aceastd datd, respectiv de art.159 alin.5, 6 si 7 din Legea nr.207/2015.

Pe langa conditiile generale de fond pentru valablhtatea unei conventii previzute de art.
948 din Codul civil, prin dispozitiile art.159 alin.5 din Legea nr.207/2015 s-a instituit o conditie
speciald de fond de valablhtate a unei conventii de fnstrdinare pentru imobilele cladiri si terenuri,
aceea a lipsei obligatiilor fiscale ciire bugetul local unde este situat imobilul, a proprietarului
imobilului care se instrdineazd iar sanctiunea incilcdrii acestei conditii speciale este nulitatea de
drept a actului de instrdinare, potrivit art.159 alin.6.

In conformitate cu art.159 alin.7, prevederile alin. (5} si (6) nu sunt aplicabile in cazul
procedurii de executare silité, procedurii insolventei si procedurilor de lichidare.

Asadar, doar in cazul instriindrii imobilelor teren si cladiri prin procedura de executare
silitd, prin procedura insolventei si a celei de lichidare nu se impune ca proprietarul si aib3 achitate
toate obligatiile fiscale datorate bugetului local al unititii administrativ-teritoriale in a cirei razi se
afla i inregistrat fiscal bunul ce se instriineaza.

in speta partlle au incheiat o promisiune de schimb cu privire la imobile constructii si,
implicit, §i cu privire terenul pe care acestea se afld, conventie care, la fel ca §i promisiunea de
vénzare-cumpdrare, nu a fost reglementati expres de Codul civil din 1864, nefiind reglementatd nici
posibilitatea pronuntdrii unei hotarari judecitoresti care si tini loc de act autentic.

Cum practica judiciard au recunoscut posibilitatea pronuntirii unei hotdrari judecitoresti
care sa {ind loc de act autentic, dacd se face dovada incheierii unei promisiuni sinalagmatice de
vanzare-cumpdrare, invocindu-se ca fundament juridic dispozitiile art. 1073, art. 1077 si art. 970
alin. 2 din Codul civil de la 1864, se acceptd si posibilitatea pronuntirii unei hotirari judecitoresti
care sd tind loc de act autentic de schimb, in cazul unei promisiuni bilaterale de schimb.

Prin urmare, avind in vedere ¢ printr-un antecontract de schimb se asuma doar obligatii
de a face, in cazul in care conventia nu este executatd de bunivoie, poate fi executatd direct, dar
. atipic, prin hotdrdre care sd tind loc de act autentic de schimb.




Reclamantii sustin ci accastd formd de executare a unui antecontract constituie o executare
silitd si in cazul pronuntirii unei hotdrri care tine loc de act autentic de schimb nu sunt incidente
dispoziiile art. 159 alin.5 din lege anr. 207/2015.

Tn opinia completului actiunea in valorificarea unui antecontract de schimb( ca si In cazul
unui antecontract de vénzare- cumparare) este 0 executare silitd atipicd, intrucit ea are loc in
absenta unui titlu executoriu, fiind realizatd in afara procedurilor executionale prevdzute de Codul
de procedura civila.

Prin antecontract pértile se obligd nu doar la mchelerea in viitor a contractului ci si la
indeplinirea oricdiror operatiuni necesare, cum ar fi obtinerea unei autorizatii, indeplinirea
formalititilor pentru exercitarea dreptului de preemptiune, obtinerea certificatului de atestare
fiscala, etc.

Asa fiind, executarea silitd atdt a antecomtractului de vdnzare-cumpdrare cdt §i a
antecontractului de schimb nu se incadreazd in situatia de exceptie prevdazutd de art. 159 alin. 7 din
Legea nr.207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, nefiind vorba de o procedurd de executare
silitd propriu-zisd.

Vinzarea imobilelor prin executare silitd constituie o procedurd speciald, reglementatd de
Codul de procedurd civild, in cartea a V-a intitulatd "Despre executarea silitd", care contine
reglementdri privitoare la vinzarea la licitatie, la formalitdtile premergitoare acesteia, la actul de
adjudecare si efectele adjudecirii, la eliberarea si distribuirea sumelor realizate prin executare silita.

Dispozitiile Cértii a V-a a Codului de procedura civild constituie dreptul comun in materia
exccutiirii silite, indiferent de izvorul sau de natura obligatiilor cuprinsi in titlul executoriu ori de
calitatea pértilor, astfel cd acestea sunt incidente si in materiile prevdzute de alte legi in masura in
care aceste din urma nu cuprins dispozitii potrivnice. '

Vénzarea imobilelor prin executare silitd se finalizeazd prin transmiterea proprietatii
imobilului de la debitor la adjudecatar de la data Incheierii actului de adjudecatare, care reprezinti
titlu de proprietate si poate fi inscris in cartea funciard. Prin intabulare, adjudecatarul dobandeste
dreptul de a dispune de imobilul cumpérat, potrivit regulilor de carte funciara.

Practic, prin actul de adjudecare se finalizeazd executarea silitd imobiliard §i sc realizeaza
transferul dreptului de proprietate asupra imobilului in favoarea adjudecatarului. Prin adjudecarea
imobilului adjudecatarul devine proprietar, iar prin intabulare acesta dobandeste dreptu! de a
dispune de imobilul cumparat.

Asadar, completul apreciazd cd procedura executdrii silite, prevazuti de art.159 alin.7 din
Legea nr.207/20135, se referd la cumpérarea unui imobil al debitorului la licitatie publicd, In general,
la procedura de executare silitd demaratd In baza unui titlu executoriu, conform Codului de
procedurd civilda sau fiscald, dupd caz §i nu la executarea silitd a antecontractului de vinzare-
cumparare, respectiv de schimb. :

Prin urmare completul considerda cd In dispozitille art.159 alin.5 sunt incidente
intotdeauna in privinta pronuntdrii unei hotdirdri judecatoresti care tine loc de act autentic de
vAnzare-cumpdirare Intrucit hotdrdrea judecdtoreascd este constitutivd de drepturi §i aceasta este
actul prin care se instrdineazd imobilul din patrimoniul proprietarului vinzdfor in patrimoniul
cumpdrdtorului, astfel ca instanta trebuie sd verifice indeplinirea tuturor conditiilor de valabilitate,
atit cele generale cét si cele speciale, cum este cea prevdzutd de art.159 alin.5 din Codul de
procedura fiscald, la data pronuntirii hotararii judecitoresti.

Insd, in ceea ce priveste pronuntarea unei hotdrdri judecdtoresti care tine loc de act
autentic de schimb, pornind de la caracterul specific al confractului de schimb, 1n sensul ¢ in
acest caz nu se realizeazd o transmitere a dreptului de proprietate doar din patrimoniul uneia
dintre parti-vAnzatorul- ci, cei doi copermutanti , in acelasi timp, transmit dar §i primesc bunuri
tn patrimoniul lor, fic de aceeasi valoare, fie cu valoare mai mare sau mai micd, precum si de
scopul pentru care a fost instituitd cerinta de valabilitate( aceea a achitarii tuturor obligatiilor fiscale
de ciitre proprietar la data transferului dreptului de proprietare), completul apreciaza cd, in situatia
in care imobilele obiect al schimbului au aceeasi valoare, dispozitiile art.159 alin.5 din Legea
nr.207/2015, pot fi interpretate in sensul cd o astfel de hotdrdre poate fi pronuntatd chiar si dacd
proprietarii actuali au obligatii fiscale neachitate iar in cazul in care bunurile imobile obiect al
schimbului au valoare diferitd, lipsa obligatiilor fiscale neachitate trebuie indeplinitd doar de
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valoare mai micd,

In sustinerea acestei opinii completul are in vedere urmatoarele:

Curtea Constitutionald, prin decizia ~ nr. 1021/2011 a &
neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 113 alin. (5) din Ordonanta Guvernulbf
Codul de procedura fiscald §i art. 254 alin. (7) si art. 259 alin. (6”1) din Legea 1 237
Codul fiscal .

In motivarea deciziei instanfa de contencios constitutional a retinut ci, prin Decizia nr.
1.069 din 14 iulie 2009, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 567 din 14 august
2009, Curtea a statuat ci ratiunea care a stat la baza solutiei legislative criticate a fost crearea unui
climat de stabilitate si securitate juridics, precum si preocuparea statului in a gisi metode eficiente
pentru a determina contribuabilul si isi execute obligatiile fiscale, indiferent de natura si cuantumul
lor.

12003

privind

Astfel, Curtea a retinut ci o asemenea mdsurd este expresia obligatiei pozitive a statului de
a asigura ritmicitatea §i certitudinea alimentdrii bugetelor locale cu sumele de bani aferente
obligatiilor fiscale care revin in sarcina contribuabililor.

Prin urmare, faptul cd legivitorul a conditionat instriinarea unui teren sau a unei clidiri de
stingerea tuturor creantelor fiscale locale ale titularului dreptului de proprietate nu echivaleazi cu
instituirea unei incapacititi de a vinde sau de a dona bunul imobil in cauzd, ci, din contrd, o
asemeneq conditionare este menitd sd asigure in mod eficient indeplinirea unei obligatii legale si
constitutionale a persoanelor fizice sau juridice, si anume plata sarcinilor fiscale, indiferent de
natura lor, la bugetele locale. Asa fiind, Curtea a constatat ¢ dispozitiile de lege care instituie
obligativitatea dobandirii certificatului de atestare fiscali drept conditie pentru instriinarea dreptului
de proprietate asupra cladirilor, terenurilor si a mijloacelor de transport sunt constitutionale gi cd
solutia §i considerentele cuprinse in decizia mentionatd isi pastreazi valabilitatea i In prezenta
cauzd, neintervenind elemente noi, de naturi a determina reconsiderarea Jurisprudentei Curtii.

In concluzie, conditionarea instrdindrii imobilelor de stingerea tuturor creanfelor fiscale
locale ale titularului dreptului de proprietate este menitd si asigure in mod eficient indeplinirea unei
obligatii legale si constitutionale a persoanelor fizice sau juridice, si anume, plata sarcinilor
fiscale, indiferent de natura lor, la bugetele locale.

Aceastd obligatie este o garantie pe care statul romén a stabilit-o pentru a evita ca
persoanele ce au obligatii fiscale neachitate sd-gi instrdineze bunurile si s ingreuneze recuperareq
creantelor autoritdtii administratiei publice locale.

Completul retine ¢i, in ceca ce priveste validarea unei promisiuni de vanzare-cumpdrare, la
nivelul sectiilor civile a curfilor de apel s-a conturat opinia in sensul ¢# se impune ca instanta s&
verifice dacd proprietarul vanzitor are achitate toate obligatiile fiscale la data pronuntérii hotirarii
Judecatoresti, in acest sens, fiind si concluziile consemnate tn minuta intalnirii profesionale
trimestriale privind problemele de practici judiciard neunitard discutate de judecatorii sectiilor
civile de la instantele din circumscriptia Curtii de Apel Cluj din data 15 iunie 2016(atasatd in
extras), fnsd nu existd jurisprudentd In ce priveste validarea unei promisiuni bilaterale de schimb,
cele doud situatii nefiind perfect identice.

Astfel, cum prin validarea unei promisiunii bilaterale de schimb privind imobile, se
instrdineazd imobile din patrimoniul ambelor pirti contractante si, in acelasi timp, in patrimoniul
fiecdrui proprietar intrd un alt imobil, fie de aceeasi valoare, fie cu valoare mai mare sau mai mica,
pronuntarea unei hotdrdri care tine loc de act autentic de schimb privind imobile, nu produce
aceleasi efecte asupra patrimoniului proprietarul ca si hotdrérea care tine loc de act autentic de
vinzare-cumpdrare sau de donatie(cand in patrimoniul proprietarului nu intrd un alt imobil care si
reintregeascd patrimoniul sau chiar si-1 mireasci). '

fn cazul unui schimb patrimoniul fiecirei parti fic rimane la aceeasi valoare, atunci cand
bunurile obiect al schimbului sunt de aceeasi valoare, fie va creste sau va scidea fin cazul
schimbului ce priveste bunuri care nu au aceeasi valoare.

Patrimoniul proprietarului din care iese imobilul cu valoare mai mare si in care intrd bunul
cu valoare mai mici se va micsora, astfel cd, in acest caz, apare ca fiind justificatd indeplinirea de
cdtre acest proprietar a cerinfei de a avea achilate toate obligatiile fiscale, intrucat patrimoniul
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siu micgordndu-se, se poate refine ¢, dupd schimb, va fi ingreunatd recuperarea creanfelor
autoritdtii administrafiei publice locale.

Patrimoniul proprletarulul din care iese bunul cu valoare mai mici gi intrd bunul cu valoare
mai mare va creste dupd schimb, astfel cd nu se poate retine cd va fi mgreunara recuperarea
creantelor autoritdtii administratiei publice locale ci, dlmpotrlva se creeazd premisa opusa, aceea
a cregterii pos1bilitéti10r de recuperare a creantelor fiscale neachitate, astfel cd este excesiv a
pretinde ca proprietarul si aiba toate obligatiile fiscale achitate.

In cazul in care schimbul priveste bunuri de valoare egale, patrimoniul niciunui proprietar
mu se modificd valoric astfel ci, nici in acest caz, nu se justificd conditionarea  validarii
promisiunii bilaterale de schimb de achitarea tuturor obligatiilor fiscale datorate bugetului local.

Prin urmare, completul apreciazd ci in cazul pronuntirii unei hotdrdri care tine loc de act
autentic de schimb, nu trebuie ca ambii proprietari sd aibd achitate toate obligatiile de platd
datorate bugetului local al unititii administrativ-teritoriale in a cirei razi sc afld inregistrat fiscal
bunul ce se instriineazi ci, se impune ca doar proprietarul al cdrui patrimoniu se micsoreazd sd
aibd achitate toate obligatiile fiscale.

Asa fiind, completul considerd ci se poate pronunta o hotdrdre care sd tind loc de contract
autentic de schimb si in cazul in care doar proprietarul din patrimoniul cdruia va iesi bunul
imobil cu valoare mai mare §i in al cdrui patrimoniu va intra bunul cu valoare mai micd, are
achitate toate obligatiile de platd datorate bugetului local al unitdtii administrativ-teritoriale iar
celdlalt proprietar, in patrimoniul ciruia intrd bunul cu valoare mai mare, are datorii fiscale
neachitate iar, in cazul promisiunii bilaterale de schimb privind bunuri imobile cu aceeasi valoare,
instanta poate pronunfa o hotdrdre care sd tind loc de contract aufentic de schimb chiar i in
situatia in care ambii proprietari copermutanti au obligatii fiscale neachitate.

Avand in vedere considerentele expuse, in temeiul art.520 alin.1 si 2 din Codul de proceduri
civila, tribunalul

fN NUMELE LEGII
DISPUNE

Sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntdrii unei hotdréri prealabile
pentru dezlegarea modului de interpretare si aplicare a dispozitiilor art.159 alin.5 si a dispozitiilor
art.159 alin.7 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscald, in sensul de a stabili:

1.Daca, in cazul unei actiuni in instantd prin care se solicitd constatarea valabilitatii unei
promisiuni bilaterale de schimb privind bunuri imobile si pronuntarea unei hotrari care si tind loc
de act autentic, este obligatoriu ca proprietarul bunurilor imobile care fac obiectul promisiunii
bilaterale de schimb(promitentii copermutanti), sd prezinte instantei certificatul de atestare fiscald
previzut de-art. 159 alin.5 din Legea nr.207/2015 sau orice act din care sa rezulte ci, la data
pronuntdrii  hotarérii care tine loc de act autentic de schimb, proprietarul actual al bunului are
achitate toate obligatiile de platd datorate bugetului local al unitdtii administrativ-teritoriale in a
cirei raza se afld nregistrat fiscal bunul ce se Instriineaza.

2.Daci, in cazul promisiunii bilaterale de schimb privind bunuri imobile in care imobilele
nu au aceeagi valoare (iar unul dintre copermutanti are obligatia de a achita o sumd de bani-sultd),
trebuie ca ambii promitenti proprietari sd aibd achitate toate obligatiile de platd datorate bugetului
local al unitdtii administrativ-teritoriale in a cérei razd sc afld inregistrat fiscal bunul ce se
instrdineaza sau se poate pronunta o hotdrdre care sd tind loc de coniract autentic de schimb si in
cazul in care doar proprietarul din patrimoniul cdruia va iegi bunul imobil cu valoare mai mare si
in al cdrui patrimoniu va intra bunul cu valoare mai micd, are achitate toate obligatiile de platd
datorate bugetului local al unitdtii administrativ-teritoriale si, respectiv, daca in cazul promisiunii
bilaterale de schimb privind bunuri imobile cu aceeasi valoare, instanta poate pronunta o hotdrdre
care sd find loc de contract autentic de schimb chiar §i in situafia in care promilentii copermutanti
au obligatii fiscale neachitate.

3.Daci executarea unei promisiuni bilaterale de schimb, prin pronuntarea de catre instantd a
unei hotdrari judecitoresti care sd tind loc de act autentic de instrdinare apt pentru intabularea in
cartea funciari, reprezintd o procedurd de executare silitd in sensul dispozitiilor art. 159 alin.7 din
Legea nr. 207/2015 (Codul de procedura fiscald). '

- se va inainta incheierea Inaltei Curti de Casatie si Justitie.
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-

- in temeiul art. 520 alin.2 din Codul de procedurd civild, prezenta cauzi se suspendi pani
la pronuntarea hotdrarii prealabile pentru dezlegarea chestiunii de drept .

Pronuntatd in sedinta publicd din data de 2 noiembrie 2016.

PRESEDINTE, JUDECATOR, GREFIER,

-----------------------------------------------------------------

Redactat .. ./tehnoredactat..../13.01.2017
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