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Dosar nt. ........

ROMANIA
TRIBUNALUL......
SECTIA 1 CIVILA

INCHEIERE

Sedinta publicd de la ....................
Completul constituit din:
PRESEDINTE -.......

Judecitor -............
Grefier- .....coccoveiercnnns

Pe rol judecarea apelurilor declarate de parital apelant ......... ,domiciliat in ... st
domiciliul procesual ales la............... impotriva sentintei civile nr.......... din data ........... $i
impotriva sentintei civile nr....... din data de ...... pronuntate de Judecatoria ........ in dosarul nr..........
si in contradictoriu cu intimatii .......... ,domiciliata in ........ S vorrerererenies ,<domiciliat in .........c.e.e., )
avind ca obiect hotirdre care sa tina loc de act autentic reziliere contract, ridicare constructii si
evacuare.

La apelul nominal ficut in sedinta publici au rdspuns apelantul asistat de av. ...
pentru intimata ............... S1av. cocereennen pentru intimatul ....... si pentru intimata .......... cu delegatie
de substituire pentru avocat ..........v..

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de cétre grefier ,dupa care;

Tribunalul pune-n discutie admisibilitatea sesizirii 1.C.C.J. in vederea pronuntirii unei
hotararii prealabile vizind dezlegarea modului de interpretare i aplicare a prevederilor art.1743
alin.1 Teza a II-a Cod civil si interpretarea art.1658 alin.3 cod Civil, formulata de apelant la data de
18 mai 2017 ,la care;

Av. e ,avand cuvéntul araté ca in cauzi sunt indeplinite dispozitiile art.519-520 CPC
si solicita sesizarea I.C.C.J. pentru a da interpretare §i cauza si fie lamuritd in raport de aceste
interpretiri cu privire la dispozitiile art.1743 al.1 C. Civil si art.1658 al.3 C. civil. Arati ci are in

- vedere faptul cd atdt instanta de fond cdt si intimafii au susfinut ca sunt aplicabile dispozitiile

art.1743 C. Civil. Instanta de fond a apreciat ci sunt incidente dispozitiile art.1658 al.2 CPC. Fata
de interpretarea dispozitiilor art.1658 al.2 CC se referd la bunuri viitoare,in cauzi nu este o cerere
pentru pronuntarea unei hotariri pentru bunuri viitoare ¢i pentru bunuri determinate. Aratd ci se
impune ldmurirca dacd aceste dispozitii sunt aplicabile si incidente si in cazul unor bunuri
determinate. Cu privire la interpretarea datd ,dispozitiile art.1743 al.1 teza a IT-a ,aceste dispozitii se
referd la situafia in care atunci cdnd cumpdaritorul nu cere sau vanzitorul nu poate sd transmitd

~aceasta suprafata,cumpdritorul poate obtine reducerea prefului. Din analiza textului ,considerd ci

textul se referd la o singurd categorie.Ca exemplu arati ci daca are o suprafatd de 1500 m.p. si in
teren este 1300 m.p.,este normal ca pretul sé se reduci. Aceste dispozitii nu pot fi incidente in cauzi
antecontractul vizand doud terenuri distincte,de categorii distincte,textul nu face referire si acolo
unde legea nu distinge,nici cel ce interpreteazi nu poate interpreta altfel.asa Incit in cauzi o
reducere a pretului nelegala ficuta de instanta de fond nu poate fi mentinuti in continuare, Instanta
le~a pus in vedere sé fac# demersuri cu privire la pref apreciazi cd se urmareste verificarea pretului.
Antecontractul vizeazd suma de 27.000 euro neindividualizati. Pe terenul intravilan se afla
constructii care nu au fost solicitate si pentru lamurirea daca dacd doud terenuri distincte se poate

1




descinde pretul de instanfa pe baza acestor hotdrari.Pentru lamurirea acestei situatii solicita a se
pronunta o hotérére prealablla de 1.C.C.J. daca aceste dispozitii opereazi in cazul unui antecontract
cu 2 imobile ,nu a mai fost sesizata 1.C.C.J.pentru aceasta chestiune si ne aflam in ultima faza a
apelului si considerd cd se impune sesizarea 1.C.C.J..

AV, ooiiiiiinn, ,avind cuvéantul aratd ci nu sunt intrunite conditiile previzute de art.519 si 520
C.P.C.. Apelantul a solicitat sesizarea 1.C.C.J. in vederea pronuntdrii unei hotirari vizand
dezlegarea unor chestiuni de drept referitoare la interpretarea dispozitiilor art.1743 al.1 teza a Il-a
Cod Civil,in sensul daci reducerea corespunzitoare a pretului la care se referd dispozitiile legale
vizeazd situatia in care preful convenit priveste imobile distincte,respectiv doui suprafete de teren
din categorii diferite,fard indicarea pretului pe unitatea de misuri aferentd fieciruia din imobilele
determinate care fac obiectul vénzirii. Si daca poate fi ceruti si obtinutd de cumpiritor in situatia
unor imobile determinate,in care pretul este unul global pentru doud imobile distincte iar vinzarea
se referd la unul din acestea. A doua chestiune se referdi la lamurirea interpretirii dispozitiilor art.
1658 al.3 Cod Civil in sensul in care aceste dispozitii sunt incidente si in cazul bunurilor imobile
determinate. Consider3 ci solicitarea de a fi sesizats 1.C.C.J. nu este justificatd si solicitd a fi
respinsa deoarece chestiunea de drept invocata pentru interpretarea dispozitiilor art.1743 al.1 teza a
Il-a este clard i 1.C.C.J. s-a pronuntat. Astfel I.C.C.J. a hotardt intrucdt in vechiul cod civil
antecontractul de vinzare cumpirare nu a beneficiat de o reglementare speciali,dispozitiile art.970
Cod civil permit aplicarea dispozitiilor legale in materia vAnzirii perfecte a unui antecontract
intrucét scopul urmarit de pérti in antecontract este incheierea unui contract de vanzare cumpirare
si trebuie indeplinite toate obligatiile din contract. In interpretarea dispozitiilor art.1743 noul Cod
Civil daca vanzarea unui imobil cu indicarea suprafetei i a pretului ,suprafata reald este mai mici
decit cea indicatd in contract,cumpéritorul poate cere vanzitorului si-i dea suprafata convenita iar
atunci cdnd cumpdrdtorul nu cere sau vanzitorul nu poate si transmitdi aceastd
suprafatd,cumpiéritorul poate obtine fie reducerea corespunzitoare a prefului,fie rezolutiunea
contractului dacd din cauza diferentei de suprafata,bunul nu mai poate fi folosit in scopul pentru
care a fost cumpdrat iar in situatiile cénd existd doud fonduri distincte sub aspectul categoriei de
folosintd,se stabileste un pret global. Potrivit art.1745 Cod civil cind prin acelasi contract s-au
vandut doud fonduri cu precizarea intinderii fiecaruia gi pentru un singur pret,dacé intinderea unuia
este mai mare,iar a celuilalt mai mici,se va face compensatia intre valoarea surplusului si valoarea
lipsei iar actiunea,fie pentru suplimentul de pret,fie pentru sciderea sa,nu poate fi introdusi decat
potrivit regulilor previzute de art.1743 si 1744,rezolutiunea fiind supusd in acest caz dreptului
comun. Cu privire la aplicabilitatea dispozitiilor art.1658 al.3 respectiv daci sunt aplicabile si
bunurilor imobile determinate,aceasta este clara referindu-se la bunuri determinate. Daci obiectul
vénzarii este un bun viitor,cumpérdtorul dobindeste proprietatea In momentul in care bunul s-a
realizat jar in privinta constructiilor sunt aplicabile dispozitiile corespunziitoare in materie de carte
funciard. In cazul in care bunul nu existé la data Incheierii contractului,cumpiritorul dobandeste
proprictatea la momentul individualizirii de catre vAnzitor a bunurilor vandute iar atunci cand nu se
realizeazd contractul nu produce efecte. In cazul in care nerealizarea este determinata de culpa
vanzatorului trebuie si pliteasci daune interese. In cazul cind se realizeazi partial cumpiritorul
poate cere desfiinfarea vanzirii sau reducerea pretului i aceleasi conditii se aplici si in cazul c4nd
genul limitat s-a realizat partial si vénzitorul poate fi obligat la daune interese. Atunci cénd
cumpératorul si-a asumat riscul nerealizdrii bunului sau genului limitat,rdméane obligat la plata
pretului iar bunul este considerat realizat la data la care devine apt de a fi folosit potrivit destinatiei
in vederea ciireia a fost incheiat contractul. Depune note scrise.

TRIBUNALUL
Avand nevoie de timp pentru a delibera,

DISPUNE




Aménd pronuntarea in cauzi la data de ................
. Definitiva.
Pronuntati In sedinfa publica de ....................
Presedinte, Judecitor,

............................

Grefier,

..................




Dosar nr. .....
Cod ECLI

ROMANIA
TRIBUNALUL...........
SECTIA I CIVILA
INCHEIERE
Sedinta publici de [a ......
Completul constituit din:
PRESEDINTE -.........
Judecitor -..........
Grefier- .............

Pentru astdzi fiind aménatd pronuntarea asupra apelurilor declarate de paratul apelant

......... ,domiciliat in ................... §i domiciliul procesual ales la............... impotriva sentinfei civile
117 SR din data ... si impotriva sentintei civile nr....... din data de ...... pronuntate de
Judecatoria ........ in dosarul nr.......... si in contradictoriu cu intimatii .......... ,domiciliata in ........ s
............... ,domiciliat in .................., avind ca obiect hotirire care sa tina loc de act autentic reziliere

contract, ridicare constructii si evacuare.

Dezbaterile asupra admisibilititii sesizirii 1.C.C.J. in vederea pronunfirii unei hotararii
prealabile vizénd dezlegarea modului de interpretare gi aplicare a prevederilor art.1743 alin.1
Teza a II-a Cod civil gi interpretarea art.1658 alin.3 cod Civil, au avut loc in sedinta publicd de

la............ ,note consemnate in incheierea de la acea zi si care fac parte integranta din prezenta,cind
tribunalul ,in vederea deliberdrii,a aménat pronuntarea la datade ......... ,cand;

TRIBUNALUL
L Constata admisibilitatea sesiziirii,in conformitate cu prevederile art.519 Cod procedurd

civila,motivat de faptul ci:

1. de 1amurirea modului de interpretare/aplicare a dispozitiilor art.1743 alin.1 teza a 1I-a Cod
Civil si art.1658 alin.3 C. civil depinde solutionarea pe fond a cauzei deoarece instanta de fond a
dezlegat litigiul dintre pérti pe baza acestor texte legale

2. problema de drept este noud,prin consultarea jurisprudentei s-a constatat ci asupra acestei
probleme {.C.C.J. nu a statuat printr-o alta hotirére

3.problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de
solutionare,conform portalului 1.C.C.J.

IL expunerea succinti a procesului:




Cauza are ca obiect pronuntarea unei hotdrdri care si tind loc de act autentic,cerere
promovati de cétre reclamantii .......... Sleveenas impotriva paratului ......... ,cu privire la suprafata de
1431 m.p. teren intravilan care a facut obiectul antecontractului de vénzare cumpirare incheiat cu
paritul la data de .........

Reclamantii au solicitat si se constate si nulitatea partiald a acestui antecontract de vanzare
cumpirare cu privire la suprafata de 48.700 m.p. padure,dat fiind ci promitentul vanzitor nu este
proprietar exclusiv al acestei suprafefe de teren.

Antecontractul de vinzare cumpdrare, priveste promisiunea de vanzarc a suprafetei de 1431
m.p. teren intravilan si a suprafetei de 48.700 m.p. padure cu pretul total de 27.000 euro.

Reclamantii au aritat ci a fost achitat avansul in sumd de 12,000 euro si vanzitorul parat
trebuia si intreprindd toate demersurile pentru incheierea actelor in formi autentica intr-un termen
rezonabil. Au procedat la notificarea pératului,dar acesta a refuzat si se prezinte la notar i a
comunicat ci se v prezenta la un alt notar.

Si-au intemeiat cererea pe dispozitiile art.102 din Legea 71/2011 pentru punerea in aplicare
a Legii nr.287/2009,art.1244,1270,1179,1516 alin.2 pct.3 si art.1669 Noul Coc Civil.

Prin cererea reconventionala péritul.................. a solicitat rezolutiunea antecontractului de
vanzare cumpdrare cu repunerea pirtilor in situafia anterioard,desfiintarea constructiilor C2 si C4
edificate fiir# drept i evacuarea reclamantilor.

Paratul a ardtat cd nu a fost de acord cu perfectarea actelor in formi autentici deoarece nu
este proprietar exclusiv al padurii. Ci reclamantii au refuzat s pliteascd preful construc;ulor desi
- au fost notificati la notar. Inscrisul sub semnituri privata vizeazd doar terenul intravilan gi terenul
padure,fird a cuprinde si pretul constructiilor pe terenul intravilan,iar din inscris nu rezulti ci
pretul s-a raportat la grila notarilor publici .

Instanta de fond,prin sentinta civila ............ a admis actiunea,a perfectat conventia de
vinzare cumparare incheiati la .......... pentru suprafata de 1431 m.p. teren intravilan si constructiile
aflate pe acest teren.

A constatat nulitatea partiald a conventiei de vAnzare cumpirare avind ca obiect suprafata de
48.700 m.p. pédure.

A constatat cd din pretul vanzirii a fost achitatd suma de 12.000 euro din pretul total stabilit
de 27.000 euro si a obligat reclamantii si achite vanzitorului diferenta de pref de 5.000
euro,proportional cu valoarea imobilelor.

A respins cererea reconventionald avind ca obiect rezolutiune contract i ridicare constructii
ca neintemeiata.

Instanta de fond a retinut ci s-a incheiat o conventie de vAnzare cumpdrare intre pérti pentru
o suprafad de teren intravilan §i aproximativ 5 ha teren forestier,preful vanzirii fiind de 27.000
curo,fira a se stipula exact pretul individual pentru fiecare imobil cumpirat.

Cd reclamantii au intrat in posesia imobiluluicid ulterior intre parti au aparut
neintelegeri(sora vanzétorului,proprietard in indiviziune cu acesta asupra terenului padure nu a fost
de acord cu vanzarea) §i cumpdritorii au inteles si stabileascd valoarea pidurii conform grilelor
notariale,astfel incét pretul achitat pentru imobilul compus din teren intravilan si constructii era prea
mic,

Dupd ce au intrat in posesie,reclamantii au folosit casa drept locuingi,au deschis si un
magazin si au edificat gi alte constructii.

In cuprinsul inscrisului nu au fost trecute constructiile existente pe teren,dar instanta a
apreciat ci vinzarea s-a referit 5i la acestea deoarece cumpdritorii au intrat in posesia de fapt a
imobilului de la data incheierii conventiei,au stipénit-o si au edificat constructii si mbunatatiri,au
exploatat magazinul,care de fapt a apartinut fiicei paratului - vénzitor,societatea fiind vanduti de
catre aceasta reclamantilor.

Instanta de fond a avut in vedere la solutionarea cauzei si dispozitiile art.1658 alin.3 Noul
Cod Civil -,,cind bunul se realizeazi numai partial,cumpiritorul are alegerea fie de a cere
desfiinfarea vanzirii,fic de a pretinde reducerea corespunzitoare a prefului.




In ceea ce priveste anularea conventiei ce are ca obiect terenul forestier a avut in vedere
nerespectarea dispozitiilor legale referitoare la dreptul de preemtiune reglementat de art.1746 Noul
Cod Civil. Diferenta de pret pentru terenul intravilan st constructii in sumd de 5.000 euro a fost
stabilitd ca fiind la valoarea de circulatie pentru suprafata de 48.700 m.p. padure pretul de 1000
euro fiind unul echitabil.

Impotriva sentintei a declarat apel paratul vinzitor care a ar#tat, printre alte critici,c#,gregit
s-a retinut incidenta dispozitiilor art.1658 alin.3 Noul Cod Civil deocarece pretul a fost stabilit global
pentru ambele suprafete de teren,fird o individualizare a pretului fieciruia si fird vreo mentiune cu
privire la constructii si pretul lor. Instanta a perfectat conventia la un pret de 17.000 euro,fird a
argumenta criteriile avute in vedere si modalitatea de stabilire a acestui pret,iar dispozitiile art.1658
alin.3 Cod Civil se referd la vAnzarea unor bunuri viitoare,ceea ce nu este situatia in cauzi.

In ceea ce priveste invocarea de citre reclamanti a dispozitiilor art.1743 alin.1 Cod civil, a
apreciat apelantul cd,nu sunt incidente in cauzi deoarece au 1n vedere situatia unui singur imobil a
cérui suprafatd reald ar fi mai micé decét cea din contract,ori in cauzi este vorba de doud imobile,un
teren padure si altul intravilan,cu amplasamente diferite.

Apelantul a adus si alte critici sentintei si a solicitat admiterea apelului , in sensul desfiintarii
sentintei ,respingerea actiunii gi admiterii cererii reconventionale formulati de parat.

II.  Punctul de vedere al pértilor cu privire la dezlegarea problemei de drept

l.apelantul — pardt a solicitat sesizarea 1.C.C.J. cu privire la interpretarea dispozitiilor
art.1743 alin.1 teza a II-a Cod Civil in sensul dac# reducerea corespunzitoare a pretului la care se
referd dispozitiile legale:

l.poate fi cerutd si obtinutd de cumpiritor in situatia In care preful consemnat priveste
doud imobile distincte,respectiv doudl suprafete de teren de categorii diferite,fird o indicare a
pretului pe unitatea de méasuri

2.poate fi cerutd si obfinutd de cumpiiriitor,in situatia bunurilor imobile determinate,in care
preful este unul global pentru doud imobile distincte,iar vinzarea se referi doar la unul din
acestea.

Apelantul-parét a solicitat, in baza aceluiagi temei juridic art.519-520 Cod proc. civili , si
interpretarea art.1658 alin.3 Cod Civil,in sensul dacd aceste dispozitii sunt incidente si in situatia
bunurilor imobile determinate. _

Apreciazi cd invocarea dispozitiilor art.1743 Cod Civil nu poate avea consecinta reducerii
pretului de 27.000 euro,cu pretul convenit de reclamanti pentru terenul piadure, intrucit textul de
lege face referire la suprafata de teren pe unitate de misuré,deci la fiecare teren in parte.

In ceea ce priveste interpretarea dispozitiilor art.1658 alin.3 Cod Civil refinute a fi
incidente in cauzi de instanta de fond considerd ca se referd la vAnzarea unor bunuri viitoare
ceea ce nu este situatia in cauzi.

Dispozitiile reglementeazi vAnzarea unor bunuri viitoare,cind dobandirca proprictitii are
loc la momentul realizirii bunului,iar fn cauzi bunurile imobile in litigiu nu fac parte din aceasti
categorie,fiind bunuri determinate si nu care s-ar realiza In viitor.

Aratd apelantul cad perfectarea vAnzarii pentru un singur bun,din cele doui din
antecontract,nu poate fi echivalati nerealiziirii decit partiale a bunului,pentru a fi incidente
art.1658 alin.3 Cod Civil.

Ci,dispozitiile art.1658 alin.3 Cod Civil nu sunt incidente la vinzarea cumpirarea a doud
imobile terenuri,existdnd reglementiri distincte privind vanzarea-cumpérarea lor.

Intimatii reclamanti au aritat ci nu se justifici sesizarea [.C.C.J. deoarece interpretarea
dispozitiilor art.1743 alin.1 teza a II-a este clard,neechivocd gi asupra ei s-a pronunfat instanta
supremi prin decizia civild nr.2471/27 iunie 2014 pronuntati in recurs de Sectia a Il-a Civila.
Prin aceastd decizie s-a stabilit ci,dupa incheierea unui antecontract de vinzare —cumpirare,se
constatd ca suprafata de teren este in fapt mai micd decét cea trecutd in act,primeazi remediul
instituit de prevederile art.1327 Cod civil vechi , respectiv diminuarea pretului.




Mai precizeazi intimafii ci,dispozitiile art.1745 Cod civil ce vizeazd vinzarea a doui
fonduri cu precizarea intinderii fiecdruia, pentru un singur pref,daci intinderea unuia este mai
mare,iar a celuilalt mai mici,se va face compensatia intre valoarea surplusului si valoarea
lipsei,iar actiunea,fie pentru suplimentul de pret,fie pentru scdderea sa,nu poate fi introdusi decét
potrivit regulilor previzute de art.1743 si 1744 Cod civil.

In ceea ce priveste interpretarea §i aplicarea dispozitiilor art.1658 alin.3 Cod Civil considers
c& sunt aplicabile bunurilor imobile deoarece se referi la bunuri determinate,

Au solicitat respingerea cererii de sesizare a I.C.C.J..

IV. Punctul de vedere motivat al completului de judecata.

1.Norma de drept supusi dezlegarii I.C.C.J. sunt dispozitiile art.1743 alin.1 teza a 1I-a
Cod Civil i dispozitiile art.1658 alin.3 Cod Civil,

3. Nu s-a identificat jurisprudenta in materie a propriei instante.

4. Nu s-a identificat jurisprudenta nationali.

5. Instanfa de apel apreciazi ci sc justifici sesizarea 1.C.C.J. deoarece pe dispozitiile
art.1658 alin.3 Cod Civil si-a sprijinit solutia instanta de fond .lar dispozitiile art.1743 alin.1 teza
a Il-a Cod Civil au fost invocate de catre intimafii reclamanti in sustinerea demersului for judiciar
pe parcursul procesului. Interpretarea si aplicarea acestor dispozitii legale la raportul juridic
litigios va da nagtere la o practici judiciard contradictorie fiind indeplinite cerintele art.519 Cod
proc. civila,

Dar,instanta de apel va avea in vedere la solutionarea cauzei si dispozitiile art.1266-1269
Cod Civil referitoare la interpretarea contractului.

6.Se atageazd incheierii de sesizare copie a cererii de chemare in judecatiicererii
reconventionale,a inscrisului sub semnétura,sentintei,motivelor de apel,cererea de sesizare precum
si IntAmpinarea intimatilor,

in baza art.520 alin. 2 Cod proc. civila se va dispune suspendarea judecdtii pina la
pronuntarea hotirarii prealabile pentru dezlegarea chestiunii de drept.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DISPUNE
Admite cererea formulata de apelantul périt ......... ,domiciliat in................... s1 domiciliul
procesual ales................ privind sesizarea LC.C.J. in vederea pronuntirii unei hotérarii prealabile

vizand dezlegarea unor chestiuni de drept referitoare la interpretarea dispozitiilor art.1743 alin.1
Teza a II-a Cod civil si interpretarea art. 1658 alin.3 cod Civil.

Dispune sesizarea 1.C.C.J. in temeiul art.519 Cod proc. civild, in vederea pronuntirii unei
hotéaréri prealabile in legaturi cu chestiunea de drept viznd aplicarea si interpretarea :1)dispozitiilor
art. 1743 alin.1 teza a II-a Cod civil in sensul dac3 reducerea corespunzitoare a pretului la care se
referd dispozitiile legale: poate fi ceruté si obfinutd de cumparitor in situatia In care pretul convenit
priveste doud imobile distincte,doud suprafete de teren de categorii diferite,fira o indicare a pretului
pe unitate de misurd;poate fi cerutd si obtinutd,in situatia bunurilor imobile determinate,in care
pretul este unul global pentru doud imobile distincte,iar vAnzarea se referd la unul din
acestea(cererea de perfectare)
2)interpretarea si aplicarea dispozitiilor art.1658 alin.3 Cod civil,in sensul daca aceste dispozitii
sunt incidente si in situatia bunurilor imobile determinate.
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Suspendi judecata cauzei pand la pronuntarea hotérérii prealabile.

Definitiva.
Pronuntata in sedinta publici dela ..........
Presedinte,
................... Judecitor,
Grefier,
Red....
Tehnored.....
2 ex.
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