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ROMANIA

CONSILIUL SUPERIOR AL MAGISTRATURII

SECTIA PENTRU JUDECATORI
HOTARAREA nr. 239

din 20 februarie 2017

Prin Raportul nr. 4160/1)J/2252/D1)/201626992/S1/2016 Inspectia judiciari
a inaintat Scctici pentru judecitori rezultatul verificirilor cfectuate privind practica
instantelor de judecatd avand ca obicct pronungarea unor hotiriri care si (ind loc de act
de vanzare — cumpirare.

Analizind Raportul Inspectiei Judiciare §i inscrisurile atagate, Sectia pentru
judecitori a Consiliulut Superior al Magistraturii refine urmitoarele:

Obicctivele  controlului, desfisurat in perioada 26 septembric 2016 - 21
octombric 2016, au avut in vedere perioada 1 ianuarie 2015 la zi, controlul fiind cfectuat
pe baza datclor comunicate de citre conducerile judiciare ale instangelor, coroborate cu
informaiile din baza de date Feris, precum si a relagiflor suplimentare solicitate, date din
Stas, relagii de la Uniunea Nagionali a Notarilor Publici din Romaénta.

Din datele statistice rezultd ¢ numirul de cauze cu obicctul specificat este mai
mare la nivelul judecitoriilor, numir care descregte spre tribunale i, cu mult mai mult,
spre curfi, explicagia principali fiind datd de competenga materiali care, de reguld, se
imparte, la judecata in fond, intre tribunale §i, mai ales, judecitorii, in functic de

valoarea bunului.
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La nivelul Tnaltei Curgd de Casatic §i Justigic, au fost inregistrate un numdr de 23 de
cauze, dintre care au fost solugionate 16; din restul de 7, un numiir de 6 cauze sunt pe rol,
iar o cauzd cste suspendati.

Astfel, la nivelul curgilor de apel, au fost inregisteate in perioada de referingi un
numir de 168 de cauze, uncle instange neavand nicio cauzd cu acest obicct, cum este
Curtea de Apel Ploiesti sau Curtea de Apel Galag, sau avand  un numiir redus, intre 2,
ca la Curtea de Apel Targu-Mures i 17, la Currea de Apel Cluj.

La Curtea de Apel Bucuregti au fost incegistrate 67 de cauze, adicd peste o treime
dintre cauzele de la nivelul curglor de apel.

La nivelul tribunalclor, se inregistreazd un numidr mai mare de cauze cu acest
obicct, in numir de 2.744 de cauze.

Din datcle comunicate de citre instanfe rezultd ¢i numirul total al cauzclor
inregistrate in perioada 1 ianuaric 2015-1 septembrie 2016, la nivelul tuturor celor 176
de judecitorii din intregul sistem judiciar, este de 16.185.

Un alt aspect rezultat din verificirile cfectuate de citre Inspecgia Judiciard priveste
termenul de redactare a hotiranlor.

S-a constatat, prin verificarea datelor transmise §i prin sondaj, ¢i, de regulj,
hotirarile pronungate in accasti materie sunt redactate in termen, de multe ori la scurt
tump de la pronungare sau cu o intirziere redusi,

In ceea ce priveste procentul de atacabilitate al hotirarilor, s-a constatat  ci regula
cste aceea ¢ acest gen de cauze nu sunt atacate la instangele superioare.

Procentul de atacabilitate priveste in special eaportul dintre cauzele judecate in
primd instan{id de citre judecitorii $i numirul ciilor de atac la tribunale.

Astfel, celor 16.185 de cauze solugionate in perioada respectvi le corespund circa
2650 de cauze pe rol (sunt foarte pugine cauze judecate in primi instangd la tribunal, in
jur de 100 cel mult), care sunt in stadiul procesual al apelului/recursului, ceea ce
reprezintd, un procent de atacabilitate de 16,37%, ceea ce depiseste totugt media de la
nivelul judecitoriilor, calculatd de citre Consiliul Superior al Magistraturii, pentru anul
2015, in Raportul privind starea justigici pe 2015, ca un clement de referini mai recent gi

destul de cuprinzitor, medie care este de 11% (fagd de 9% pe 2014).
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Hotiririle de la nivelul curgilor de apel sunt in gencral irevocabile, deci nu pot fi
atacate, procentul de atacabilitate fiind redus.

Din comunicarea datelor §i informatiilor solicitate instangelor, cit i, in special,
din analiza prin sondaj a cauzelor din sistemul clectronic Ecris §i prin tdmiterea unor
relaii suplimentare, punctuale, a reiesit ¢ cxistd anumite situagii care reprezintd
clementele unei practici judiciare neunitare.

O primi categorie dintre acestea se referd la situagii care au fost analizate prin
intermediul recursurilor in interesul legii, a hotirarilor pronunfate de citre Completul
pentru dezlegarea unor chestiuni de drept in materie civili la nivelul instangei supreme
sau chiar prin intermediul deciziilor la nivelul Curgii Constitugionale a Romaniei,
instangele tespectind in gencral aceste decizii prin insugirea punctului de vedere al
instanfclor respective. Hste cazul in special al cauzelor in care au fost invocat exceptit de
neconstitufionalitate, iar acestea au fost respinse de ciwe Curtea Constitugionali
a Rominicl.

A doua categoric se referd la acele imprejurin care au construit la nivelul
instantelor judecitoresti obicct de dezbatere, iar instangele s-au raliar in gencral
punctelor de vedere majoritare adoptate.

Verficirile cfectuate de citre Inspecgia Judiciardi si datele comunicate au relevat
cd, desi la nivelul unci curfi de apel, nu existd practici neunitard in rindul instangelor din
circumscripfie, existd practicd neunitari in raport cu instangele judecitoresti din raza de
competenyd a altei curgd de apel.

Astfel, au fost identificate §i semnalate practici neunitare cu privire la urmitoarcle
probleme de drept: competenta instangelor judecitoresti; conginutul cererii de chemare
in judecati §i inscrisurile depuse; Gmbrajul cererilor; forma antecontractului de vanzare-
cumpirare; prescripfia; modalitatea de administrare a probatoriulu, in special cu privire
la solicitarca relagiilor de la cadastru, fisc sau asociatii de proptictari; avizele solicitate de
la diferite institugii in cazul vanzirii terenurilor din extravilan, de la Ministerul Culturii,
Ministerul Apirini Nationale, Ministerul Agriculturii $i Dezvoltiri Rurale sau de la
primirdi; drepeul de preempgiune in cazul terenurilor cu vegetatic forestierd, daci nu

sunt cuprnsc in amenajin silvice, al siturilor arheologice clasate, al terenurlor agricole
, £
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in extravilan care fac obiectul instriindrii prin vinzare-cumpirare; vinzarca bunutilor in
cazul socictiglor in faliment; posibilitatca de a incheia un acord de mediere sau
tranzacfic; capacitatea procesuali de folosingd §i transmiterea calitifii procesuale in
timpul procesului; comunicarea hotirirlor $i a documentagici aferente citre institugiile
carc trebuie s le inregistreze (organc fiscale, cadastru).

A. Competenfa solugondrii ceterii de chemare in judecatd avind ca obiccr
pronungarea unci hotiriri care si find loc de act de vanzare-cumpirare este determinati
de calificarea datd acestei actiuni, care este o formai speciald a exceutirii silite in naturi a
obligatici de a face, respectiv aceea de a incheia contractul de vinzare cumpirare in
formd autenticd, putind fi calificati ca o acpiune in realizare, urmirindu-se de citre
reclamant respectarea dreprului siu la incheierea contractului sau, daci acest lucru nu
mai cste posibil, obfinerea despéigubirilor.

Competenga materiald a instangelor judecitorest apargine, dupid cum cererea avind
ca obicct pronungarea unci hotiriri care si (ind loc de act de vanzare-cumpirare este o
cerere evaluabild in bani, pentru cererile in valoare de pand Ia 200.000 let inclusiv, caz in
carec devin aplicabile dispozigile art. 94 pet. 1 lit. ) din Codul de proceduri civild,
judecitoriei, iar, pentru cererile cu valoare de peste 200.000 lei, competenga de
solufionare a cauzei in primi instangd va reveni tribunalului, ca instangd de deept comun.

In ceea ce priveste modul de stabilire a valorii obiectului antecontractului, in
practica judiciari, s-a considerat ci, in conformitate cu prevederile art.104 din Codul de
proceduri civild, in cazul cererilor in materic imobiliard, in legituri cu pronunfarea unci
hotirin carc si find loc de act autentic de vanzare-cumpirare, fiind o cerere personald
imobiliari, valoarea lor se determini in funcfic de valoarea impozabild, iar nu de valorile
practicate in grilele notariale.

in alte cazut, instanga a analizat competenga materiali raportat la pregul imobilului
indicat in antecontractul de vanzare-cumpidrare, fiind avute in vedere  prevederile art.
194 lit. ¢} din Codul de proceduri civili.

Dupi intrarea in vigoare a noului Cod de proceduri civild, conform art. 113 alin, 1
pct. 3 din Noul Codul de proceduri civili este reglementati competenga teritoriali

altcrnativd, astfel incit competenga pentru executarea unui contract revine, pe lang
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instanfa de la domiciliul paritului (are. 107 Noul Cod de proceduri civili), si instange
locului previizut in contract pentru exccutarea, fic si in parte, a obligagici.

Competenga teritoriald a solugionirii cererii revine instangei de la domiciliul (sediul)
piratului ori instangei locului previzut in contract pentru executarea, fic si in parte, a
obligatici, instanfe deopotrivi competente, reclamantul fiind cel care are alegerea intre
acestea.

in situafia in care pirgle nu au previzut in antccontract un loc pentru exccutarea
obligatici, instanfa competenti riméance doar cea de la domiciliul sau sediul paritului.

A, Conginutul cererit de chemare in judecadd i inscrisurile depuse. Procedura
regulanzirii cererit de chemare in judecati reglementati de art. 200 Noul Cod de
proceduri civild, etapd prealabili fixdri primului termen de judecatd, presupunc
verificarca de ciitre completul ciruia i s-a repartizat cauza, a indeplinitii cedngelor legale
privind continutul §i imbrarea cererii introductive.

Cind cererca nu indeplineste ceringele legale, reclamantului i se vor comunica in
scris lipsurile. Tn cazul neindeplinirii acestor lipsuri in termen de 10 zile, instanga, prin
inchciere datd in camera de consiliu, va dispunc anularea cererii de chemare in judecati.

Pornind de la conginutul cererii de chemare in judecartd, astfel cum acesta este
previzut de art. 194 Noul Cod dc proceduri civild, raportat la cererca de pronungare :
unci hotirari care si find loc de act aurentic de vinzare cumpirare, se refine:

- Tn ceea ce priveste datcle de identificare ale promitentului-vinzitor, ce ar urma
sd a1bil calitatea de parit in cauzi, este de mengionat situagia in care acesta este decedat,

in situagia in care paratul este decedat a data introducetii actiuni, in conformitare
cu art. 204 alin.1 Cod proceduri civild, reclamantul are posibilitatea ca, pini cel mai
tairziu la primul termen de judecatd, la care a fost legal citat, si modifice cererea de
chemare in judecati cu privire la partea chematd in judecatd, indicind pe mostenitorii
paratului iniial.

- Tn legiiturd cu indicarca obicctului cererii i valoarea lui, majotitatea instantelor
verificate au apreciat cd, in situagia in care obicctul promisiunii este un imobil, in acord

cu prevederile art.104 Noul Cod de proceduri civild, este necesar a se depune certificatul

=
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privind valoarca impozabild. Aceastid interpretare este in acord §i cu art. 3 alin, (2) lit. ¢)
Otdonanga de Urgengi a Guvernului nr. 80/2013 privind taxcle judiciare de timbru.

Astfel, in absenga certificatului cu valoarea de impunere, uncle instanfe au anular
cererca de chemare in judecati (Judecitoria Cluj-Napoca).

- Referitor la indicarca motivelor i ardtarea dovezilor pe care se sprijind cererea, o
situafc speciald s-a constatat in situagia in carc obicctul antecontractelor a fost un teren
extravilan, pentru care legea nr. 17/2014 privind uncle misuri de reglementare a
vinzirii — cumpdririi terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr.
268/2001 privind privatizarca socictifilor comerciale cc detin in administrare terenuri
proprictate publici §i private a statului cu destinaic agricold si infiingarea Agentici
Domeniul Statului, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare, condigioneazi
vinzarea de existenfa respectiri dreptului de preempiiune, potrivit art. 4 i de obginerea
avizelor previzute la art. 3 51 9 din lege. S-a constatat ci, in unele cazuri, in procedura de
regularizare nu s-a pus in vedere teclamantului si depund inscrisuri care dovedesc
indeplinirea acestor condifii, dar aceste avize, respectiv inscrisuri privind respectarc:
dreptului de preemiiune, nu au fost depusc nici pe parcursul judecirii cauzei.

Au fost §i situagii in care, in procedura regularizirii, instanfa a pus in vedere
reclamantului si faci dovada, prin inscrisuri, a indeplinirii condigilor referitoare la
respectarea condifillor mengionate, dispunind anularea cererii in situagia in care aceste
inscrisuri nu au fost depusc.

C. Timbrarca acfiunii avind ca obicct pronunfarea unci hotiriri care si gind loc
de act de vanzare-cumpirare.

in cazuistica instanfclor, au fost identificate aspecte de practici neunitari vizand
modul de stabilitc a taxei judiciare de timbru datorat pentru pronungarea unei hotirir
care si find loc de act de vinzare-cumpirare.

Au fost menfionate situafii in care a fost avut in vedere pregul stipulat de pirg in
conventia de vinzare, altele in care taxa de timbru a fost stabiliti de instanga de judecari
in funcgic de valorile cuprinse in tabelele notarilor publici §i alte situatii in care a fost

avutd in vedere valoarea impozabili rezultatd din certificatul de atestare fiscali.
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D. Forma antecontractului de vanzare-cumpirare. Dat fiind ¢il antecontractul de
vinzare-cumpirare reprezinti o promisiune de a vinde, un acord de voingi ce precedi
inchcicrea unci vinzid in forma autenticd, acesta teebuie sa cuprindi toate condigiile de
valabilitate ale contractulw de vanzare-cumpirare.

Dupi intrarea in vigoare a Noului Cod Civil, uncle instanfe au apreciat ¢ii on de
cite ofi sc solicitd aplicarca art. 1279 Cod civil, care impune indeplinirea tuturor
conditiilor de validitate ale contractului promis, actiunea in pronuntarca unci hotirar
care tine loc de contract de vinzare pentru imobile supuse inscrierii in cartea funciard,
nu poate fi admisd decit dacil $i antecontractul a fost incheiat in formd autentici.

Dimpotrivd, alte instanfe au apreciat ¢i nu cste necesard forma Inscrisului
autentic al promisiunit de a incheia contractul de vinzare cumpirare a unui imobil, fiind
aplicabild regula generald a consensualismului.

- Formalitatea multiplului exemplar. Tn uncle situagii, instangele au apreciat ci,
potrivit dispoziillor art. 1179 din vechiul Cod civil (incidente la momentul intocmirii
inscrisului sub semnéturi privatd) fiind vorba despre un inscrs sub semndturd privatd,
cra obligatoric indeplinirea formalitigi dublului exemplar, in vederea dovedirii
convengiel incheiate intre pirg.

fn ceea ce priveste forma antecontractului de vinzare-cumpitare, atunci cand are
ca obicct un bun imobil, in practica judiciard au fost exprimate doud puncte de vedere:
unul potrivit ciruia antecontractul trebuice si indeplineasci toate conditiile de valabilitate
previizute de lege pentru contractul de vanzare- cumpirare de imobile, inclusiv forma
autentic i celilalt, potrivit ciiruia nu este necesard forma autentici.

S-a exprimat in practica instangelor judecitoresti opinia ci necesitatea indeplinirii
condiiilor de validitate (fond si formd) nu este o exigentd generald pentru incheieres
promisiunii de vanzare gi/sau cumpirare, ci se face exclusiv acolo unde legea
recunoagte dreptul creditorulut de a obgine o hotirare care sd inid loc de contract de
vinzarc-cumpirare. Un antecontract incheiat sub forma unui inscris sub semnituri
privatd rimanc valabil, insd, daci s¢ urmiregte obginerea unei hotirari care si gind loc de
contract de vanzare cumpirare, este necesar ca antccontractul sd fi fost incheiat in

formil autentca.
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Un alt punct de vedere exprimat in practicd a fost cel in care a luat in considerare
ci inscrisul sub semnituri privati, denumit ,,chitan{d”, are natura juridici a unui
antecontract de¢  vinzarc-cumpirare, naturd rezultati din aplicarea  principiului
conversiunii actului juridic intrucit acesta, nefiind incheiar in forma autentic, nu avea
aptitudinea de a transmite drepturi reale asupra unui bun imobil.

Instanta a constatat, pe cale incidentald, ci inscrisul denumit ,,chitangid™ incheiat
intre pirfi este valabil incheiat §i pot fi analizate in drept efectele juridice pe care acesta
este apt a le produce.

Or, inscrisul sub semniturd privatd, constatator al acordului de voingi cu privire
la instriinarca terenului, trebuie s indeplineasca toate condigiile de validitate necesare
transferului dreprului de proprictate de la vanzitor la cumpiritor, cu excepfia formei
solemne cerute de lege ad validitatem, pe care instanga de judecatid este chemartd si o
suplineasci.

Ii. Prescripgia dreptului matenal la acfiune. in practica instanfelor judecitoresa au
fost idendficate mai  multe aspecte referitoare la problema prescrpgici dreprului
material la acfiunc.

Din verificisile efectuate de citre Inspecia Judiciard a rezultar cd actiunile avand
ca obiect pronunarca unei hotirari care si find loc de act autentic sunt acfiuni
personale, fiind prescriptibile, conform termenului general de prescripgic previzut de
dispozitiile art. 3 alin. (1) din Decretul nr. 167/1958 privitor la prescripfia extinctivi, art,
1669 alin. (2) din Noul Cod de proceduri civild i art. 201 din Legea nr. 71/2011 pentru
puncrea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, potrivit cirora prescriptiile
incepute $i neimplinite la data intriri in vigoare a Codului civil sunt $1 riman supusc
dispozitiilor legale care le-au instituit. In acclagi sens pot fi avute in vedere si dispozitiile
art. 6 alin 4 din Noul cod cvil conform cirora prescriptitle extinctive incepute §i
ncimplinite la data intririi in vigoare a legii noi sunt in intregime supuse dispozitiilot
legale care le-au instituit,

Pentru antecontraciele incheiate sub imperiul vechiului Cod civil, majortatea

instanclor au apreciat ci sunt aplicabile dispozigiile art. 3 din Decretul nr. 167/1958
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privitor la prescripgia extanctivi, potrivit ciruia termenul general de prescriptie este de 3
ani, exceptia putind fi invocatd si de citre instangd din oficiu.

Totodartd, instangele in marea lor majoritate au apreciat cii prescripgia extinctivi
nu curge arita imp cit promitentii-vanzitori au predat posesia bunului imobil imediat
dupi incheierea antecontractului/promisiunii de vanzare- cumpdrare, promitentul-
cumpiritor fiind de la acea datd in posesia acestuia.

In ccea ce priveste antecontractele/ promisiunile de vanzarc-cumpirare incheiate
dupi intrarea in vigoarc a Noului Cod civil, potrivit art. 1669 alin. 2 din acest act
normativ, in cazul acfiunilor care au ca obicct pronungarea unei hotiriri care si {ind loc
de act autentic, ,,dreptul la acfiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care
contractul trebuia incheiat”.

Referitor la persoancle care pot invoca prescripgia, existi reglementird diferite de
ccle anterioare. Astfel, potrivit art. 2512 alin. (1) din Noul Cod civil, prescripgia poate fi
opusi numai de cel in folosul ciruia curge, iar potrivit alin. 2 organul de jurisdicgic
competent nu poate aplica prescriptia din oficiu.

In ceea ce priveste momentul pani la care poate fi invocatd exceptia procesuali
de fond, art. 2513 din Noul Cod civil prevede ci prescripgia poate fi opusd numai in
primi instangd, prin intAmpinare sau, in lipsa invocidi, cel mai tarziu la primul termen
de judecati la care pirgle sunt legal citate.

Potrivit dispozitilor art. 2537 punctul | din noul Cod civil, ,prescripga sc
intrerupe  printr-un act voluntar de executare sau prin recunoagterea, in orice mod,
a dreptului a cirui actiune se prescrie, ficutd de cel in folosul ciruia curge prescriptia.”

fn practica instangelor cea mai frecventd cauzi de intrerupere a termenulul de
prescriptic o reprezinti imprejurarea  predirii posesiei bunului ce face obiectul
promisiunii de citre promitentul- vinzitor citre promitentul-cumpirtitor, accastd
imprejurare find apreciatd in practica judecitoreasci drept o recunoagtere a dreprului
de a cere instanfei pronungarea unei hotirari care si find loc de act de vanzare-
cumpdrare.

I'. Aspecte privind administrarea probatoriului specific; solicitarea relatiilor de la

cadastru, fisc sau asociafii de proprictari:
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- Calitatea de proprictar exclusiv al promitentului-vinzitor. O cerngi ce trebuie
dovediti in cadrul actiunii pentru pronungarea unei hotiriri ce fine loc de acr autentic
este calitatea de proprictar exclusiv al promitentului-vanzitor.

Din mengiunile cirii funciare sau din actele depuse la dosarul cauzei, instanga
trecbuie si fic in misurd s observe dacil § in ce misuri promitentul- vanzitor cra
singura proprictari a imobilului obicct al antecontractului si in baza cirui titlu,

in acest sens, s-a constarat ci uncle instanfe au ficut referire in mod expres la
Decizia nr. 12/2015 a inaltei Curi de Casatic i Justific §i au respins acfiunea in situagia
in care promitentul-vinzitor nu cra proprictar exclusiv al bunului ce forma obicctul
antecontractului (I'ibunalul Arad).

- Dovada dreptului de proprictate. Pentru dovada acestui drept s-a apreciat ci
este necesar actul de proprietate, extrasul de carte funciard sau dovada din registrul de
inscripfiuni si transcriptiuni, procesul-verbal de adjudecare la licitagic, conform art. 120
alin. 2 din Legea nr. 85/2014.

in practica instanfclor judecitoresti au fost identificate $i situagii in care acunile
au fost admisc numai in baza adeveringelor de proprictar emise de comisiile locale.

- Tnscrierea imobilului in cartea funciard. S-a apreciat, intr-o opinic, ¢i nu este
necesar ca imobilul s fic inscris in cartea funciar ( Judecitoria Sinnicolau Mare).

Alte instanfe au respins acfiunca dacd nu s-a ficut dovada inscrierii dreptului de
proprictate al promitentului-vanzitor in cartea funciard apreciind ci sc poate ajunge, in
situafia in carc antetior pronuntirii unci hotdrari care s find loc de act autentic parirul a
instriinat prin act autentc altei persoane imobilul neinscris in carte funciard, la
pronunfarcea unci hotirari Fird ca imobilul s se¢ mai afle in patrimoniul paritului si astfel
la o expropricre a terfului dobénditor prin act autentic, terf care se afla in imposibilitatea
atacirii hotiririi, nefiind parte in lingu, fiind afectatd astfel sccuritatea raporturilor
juridice civile.

- Unele conditii de admisibilitate in situagia terenurilor agricole din extravilan.
Articolul 5 din Legea nr. 17/2014 privind uncle misuri de reglementare a vanziri —
cumpdririi terenurilor agricole situate in exteavilan $i de modificare a Legii nr. 268/2001

privind privatizarca socictifilor comerciale ce defin in administrare terenuri proprictate
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publici §i privatc a statului cu destinaic agricold i infiintarea Agengici Domeniul
Statului, republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, prevede, ca o condigic de
admisibilitate, ca imobilul c¢ face obicctul antecontractului si fie inscris in cartes
funciard si la rolul fiscal.

in aplicarca acestui text legal, s-au conturat mai multe opinii de solutionare a
cauzclor in care antecontractul de vinzare-cumpirare este incheiat antedior intriei in
vigoare a legii precizate §i acfiunca cste promovatd ulterior intririi in vigoare a acestei
legi.

Intr-o primd opinic, s-a apteciat ¢ in ipoteza in care la inregistrarca acfiunii nu
cxistd depusi dovada inscrierii dreptului de  proprictate in cartea funciari a
promitentului-vinzitor, acfiunca s¢ impune a fi respinsd pe cale de exceptie, ca
inadmisibili.

Asadar, o condiic esengiald pentru admisibilitatea unei acfiuni in pronungarea
unci hotiriri care si {ind loc de contract de vinzare-cumpirare, o reprezinti inscricrea
prealabili a imobilului in cartea funciari.

Intr-0 a doua opinic, s-a apreciat ¢ solugia ce se impune este cea de respingere a
acestor acfiuni ca fiind neintemeiate, deoarece inscricrea imobilului in cartea funciari
este doar una dintre condigiile de admisibilitate a acfiunii, condific cc sc impune a fi
analizatd concomitent cu indeplinirea celorlalte condigii impuse de lege pentru admirerca
unei atare acfiuni.

in a treia opinic, s-a considerat i textul de lege anterior enungat nu vizeazi
terenurile extravilane din ‘'ransilvania, zond in care existi deschise cirgile funciare, toate
imobilele fiind regiisite ca inscrise in cartea funciard printr-un memoriu tehnic intocmit
ca ancxi doveditoare la acfiunca introductivi.

intr-o a patra opinie, s-a apreciat ¢, in atare cazuri, in baza rolului activ, nstanga
trcbuic s pund in discugia pérgilor, la primul termen la care procedura de citare este
legal indeplinitd, necesitatea completirii acfiunii cu capete de cerere ce au ca finalitate

inscricrea dreptului de proprictate al promitentului-cumpiritor.
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- Dovada refuzului pirarului de a se prezenta la notariat. In ceea ce priveste
refuzul paritului de a incheia contractul in formi autentici, este necesar ca in cuprinsul
acpiunii si fic indicate argumentele si dovezile din care rezultd refuzul paratului.

In lipsa doveditii refuzului, s-a apreciat, de alte instange, ci reclamantul siavirgegte
un abuz de drept, urmirind cludarea dispozitiilor legale si a taxelor notadale aferente,
incidente in situagia incheierii in formi autentici a contractului de vinzare-cumpirare a
unui imobil.

Dimpotrivi, in alte sitatii ( la Judecitoria Pagcani) reclamantul a susginut doar
ptin cererea de chemare in judecatd existenga refuzului, iar paritul, citat la termenul de
judecati, a declarat ¢i este de acord cu admiterea acfiunii,

- Verificarea condigiilor contractului. Tn raport de dispozitiile art. 1279 alin, 1
Cod civil, Ia pronuntarea hotirdrii care fine loc de act de vanzare, instanta va verifica
existenta clementelor esentiale ale vanzirii, clemente care trebuie s1 se regiscasci chiar
in cuprinsul antecontractului; in caz contrar, acesta fiind considerat ca find o simpli
conventic incheiatdl in vederea contnuirii negocierilor art. 1279 alin.4 Cod civil.

In practica judiciard, au existat spege in care instantele nu au verificat aceste
aspecte, in special prequl, desi s-au constatat situafii care ar fi necesitat a fi analizate cel
pufin din perspectiva unui preg stipulat in antecontract ca fiind vidit detdzoriu, mai ales
in situafia incheierilor antecontractelor cu multe zeci de ani in urmad, dat fiind cd, intre
omp, au intervenit numeroase fenomene de natrd cconomicit sau financiac-monetari
(trecerea la un sistem cconomic deschis, inflagie, denominarea monedei, modificarca
puterii de cumpirare ctc.).

- Lixccutarea cfectivi a obligagici de a pliti prequl. In ceea ce priveste
semnificatia sintagmei L la cererea parfit care $i-a indeplinit propriile  obligatii*,
previzutd deopotrivd de art. 5 alin. (2) din Legea nr. 247/2005 privind reforma in
domeniile proprictiii §i justifici, precum §i uncle misuri adiacente, Titlul al Xl-lea (in
prezent abrogat, dar aplicabil promisiunilor de contract incheiate cit timp a fost in
vigoare) §i de art. 1279 alin. (3) Cod civil, in opinia majoritard, s-a apreciat ¢ acest text
sc referd la obligatiile stabilite prin antecontract, iar nu prin contractul ce urmeazi a fi

incheiat.
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Astfel, s-a apreciat de unele instanfe ci acfunca de consemnare prealabild a
prefului vinziri nu poate fi o conditic pentru admiterea ceretii.

Cu roate acestea, in cele mai multe din situagii, instangele apreciazi ci plaa
prefului stipulat in convengia pirgilor reprezintd dovada indeplinirii condigici mai sus-
mengionate.

- Cu privire la necesitatea efectudrii unci expertize. Referitor la modul de probare
al acfiunii de referingd, opinia majoritard exprimati, mai ales in situatia in care imobilele
nu sunt inscrise in cartea funciard, a fost in sensul obligativitdgii cfectudrii expertized
topo cadastrale sau dupd caz a expertizei in constructii, existind insi si situagii in care
instanfa a pronungat o solutic firi a cfectua o expertizd ( Judeciroria Tagi, Judecitoria
Sannicolau Mare).

- Indeplinirea obligagiilor fiscale. Articolul 159 alin. 5 din Codul de procedurd
fiscald instituic o condiic legald - lipsa de obligagii fiscale ciitre bugetul local - in lipsa
ciireia instanta nu poate pronunga o hotirdre care s {ind loc de act autentic de vinzare-
cumpdrare.

G. Avizele solicitate in cazul vinzirdi terenurilor din extravilan de la diferite
institugii, Ministerul Culturdi, Ministerul Apiririi Nationale, Ministerul Agriculeurii §i
Dezvoltirii Rurale sau de la primirii.

Pentru terenurile situate in extravilan, se refine i s-ar impune a fi analizaei de
ficcare datd incidenga dispozitiilor art. 5 din Legea nr. 17/2014, text legal care, din
perspectiva art. 20 din acclagi act normativ (astfel cum acesta a fost configurat ca
urmare a Deciziet nr. 755/2014 a Curtii  Constitutionale) sc aplici  tuturor
antecontractclor, indiferent ci sunt anterioare sau ulterioare intririi in vigoarea a acestui
act normativ, ¢i sunt incheiate in forma unui inscris sub semndturi privati sau in formd
autentici.

F. Dreptul de preempgiune in cazul terenurilor cu vegetagie forestierd, daci nu
sunt cuprinse in amenajiri silvice, al siturilor arheologice clasate, al terenurilor agricole
in extravilan carc fac obicctul instedindrii prin vinzare-cumpirare,

Legiuitorul a previizut expres ¢i in cazul instedindrii terenurilor agricole situate in
extravilan, prin vinzare este necesar si fie respectate nu numai condigiile de fond si de
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formid precizate in Codul civil, dar §i respectarea unei procedud administrative
prealabile privind stabilirea dreptulut de preemptiune subiectelor de drept enumerate
limitativ de legea speciali.

Respectarea  acestei proceduri administrative, in cazul terenurilor  agricole
extravilane, se impune atit in cazul vanzirii de drept comun, dar i in cazul modalitigi
vanziri prin incheierca unui antecontract de vanzare-cumpirare, cind contractul de
vinzarc-cumpidrare sc incheice fic la notariat, fic ca urmare a promoviirii unei acgium la
instangele de judecatd pentru a pronunga o hotirire judecitoreasci care si find loc de
contract.

I. Vinzarea bunurilor in cazul socictdgilor in faliment. in situagia in carc nu sunt
cfectuate verificin in ompul solufioniti acestui gen de cauze sau in cazul in care o
socictate sc afld in insolventi, cexistd riscul sd fic pronungate hotirin judecitoresti in
dauna interesclor creditorilor. Din verificirle efectuate a rezultat ¢ nu au fost
identificate hotiriri judecitorest cu aceastd situafic.

J. Acordul de medicre, tranzacfia avind ca obicct vinzarca-cumpirarca i
caracterul ne/contencios al liagiului.

Cererile cu obiectul mengionat au fost apreciate de citre instangele de judecati ca
avand caracter contencios, hotirarle avand cfect constitutiv de dreprud si fiind
comunicate, in cazul admiterii cererii, organului fiscal terrorial si oficiului de cadastru si
publicitate imobiliard, conform art. 77' Cod fiscal i art. 35 alin. 5 din Legea nr. 7/1996
a cadastrului si a publicitigi imobiliare, republicati.

in alte situagii, instangele de judecati au procedat la consfinfirca tranzactici
pargilor fird analiza expusi in precedent, iar in uncle cazuri s-a constatat ¢ tranzactia a
purtat §1 asupra masci succesorale 1 a vocatici succesorale.

K. Capacitatea procesuali de folosingi si transmiterea calitigii procesuale in
tmpul procesului.

in legiturd cu problemele ridicate in practica judiciari referitoare la dovada
calitifii de mostenitor sau la persoana care are calitate procesuald, in cazul in care la
momentul promovirit acfiunii, promitentul-vanzitor era decedat, instangele au avut mai

multe interpretir.
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[ntr-o interpretare, instangele au considerat cii, pentru a dobindi calitarea de
mogtenitor §1 a avea calitatea procesuald pasivd, in pavinga paratului este suficient a se
face dovada ci este succesibil, fiind depuse doar copii ale actelor de stare civild, in uncle
situagii ncfiind administrate probe vizand acceptarea, chiar tacitd a mogtenirii.

in practica judiciard, s-a constatat ci, in cele mai multe cazuri, de pe urma unci
persoanci decedate, alituri de soful supravicetuitor, riman mai mulgi descendengt - copii
sau nepofi de copii decedati ori nedemni, care vin la mogtenire prin reprezentare.

fn activitatea unor instange au fost identificate situagii in care s-ar fi impus a fi
analizate efectele cererii pe baza cireia poate incepe procedura succesorali notariald in
raport cu valentele §i caracteristicile specifice certificatului de mogtenitor — ca act final al
acestei procedurt.

L. Comunicarea hotdrarilor $i a documentagict aferente citre instrugile care
trebuie si le inregistreze (organce fiscale, cadastru etc.).

Uncle instante au omis comunicirile citre Biroul de carte funciard sau ccle
necesare pentru fiscalizare (Judecitoria Iagi, Tribunalul Vaslui)

In alte situaii, instangele au admis acgiunca in privinga unor terenuri neintabulate
in cartea funciard, astfel cd nu s-2 mai ficut aplicarca art. 54 din Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si publicititii §i nici aplicarca art. 77 din Legea ne. 571/2003 privind Codul
fiscal.

Relevant sub aspectul indeplinirii acestei obligagii de comunicare a hotirini
institugiilor anterior mengionate, din verificirile efectuate de cite Inspectia Judiciari a
rezultat cd uncle instanfe mengoneazi expres in dispozitv faprul ci hotirarea sc
comunicd la data rimanerii definitive, iar alte instange, degi nu fac aceasti mengiune,
emit ulterior rimanerii definidve a hotdrarii, adrese citre Biroulul de carte funciard si
organul fiscal competent.

Din verificirile efectate de ciitre Inspecgia Judiciard s-a refinut ¢ presedintele
Curtii de Apel Timigoara a emis Decizia nr. 38/26.04.2016 privind procedura unitara de
evidenfiere in registru $i de comunicare din oficiu, a hotirarilor judecitorest citre
notariatcle publice, cirfile funciare, registrul comergului, registrul de stare civild, alte

registre precum i citre  autoritdple ¢ institugille  statului, fiind  gesdonate, a
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compartimentul arhivd, comunicirile din oficiu in catc sc inscriv mentiunile privind
comunicarea din oficiu la organul fiscal competent a hotiririi care fine loc de acr
autentic de vinzare-cumpdrare.

La ‘I'ribunalul Vrancea, au avut loc dezbateri profesionale referitoare la
confinutul hotiriri, fiind propuse modele privind modul de redactare a dispozitivelor
in situafia antccontractelor de vinzare-cumpirare, in scopul de a unifica diferirele
practici referitoare la clementele pe care trebuic si le cuprindi acestea, pentru a fi pusc
in aplicare §i pentru a fi inregistrate mai facil la organele competente.

La Judecitoria Bicaz, a fost implementati o practici administrativi ce poate
constitui buni practici in materic §i pentru restul instangelor.

Astfel, pentru cauzele aflate procedura de regularizare a cererii de chemare in
judecatd a fost realizatid o ,,figd-tip” ca un algoritm, in carc sunt mengionate, pe categorii,
condifiile pe care trebuic si le indeplineasci cererea de chemare in judecatd, respectiv, in
mod punctual, incremental, cele previzute de art. 194 din Codul de proceduti civild, dar
si inscrisurile care, potrivit prevederilor Legii nr. 17/2014 privind uncle masud de
reglementare a vinzirii — cumpiriri terenurilor agricole situate in extravilan si de
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societifilor comerciale ce degin in
administrarc terenuti proprictate publicd §i private a statutlui cu destinagie agricold si
infiinfarca Agenfici Domeniul Statului, republicatd, cu modificirile §i completirile
ultetioare, sau art. 57 din Ordonanga de Urgenti a Guvernului nr. 80/2013 privind
raxcle judiciare de timbre, trebuie depuse de citre reclamant in dovedirea cererii de
chemare in judecati.

Asa cum a rezultat din verificirle efectuate de citre Inspecgia Judiciard, in
legiiturd cu modul de solufionare a acestui gen de cauze, au fost identificate mai multe
categotii de vulnerabilitdgi, incepind de la cele de naturd legislativd pind la cele de
naturd jurisdicfionald, respectiv:

in ccea ce priveste competenta instanfelor judecitoregt, in practici, competenta
teritoriald s-a stabilic in funcgic de domiciliul paritului sau in funcgic de sitvarea
imobilului in raza de competengi a instangei. In aceste cazuri, instanta a procedat la

instrumentatea cauzelor pe fond atunci cind necompetenta teritoriali nu a fost invocati
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si cind cel pufin domiciliul pirgilor s-a situat pe raza de competenti teritoriali a
instanfei, sau, chiar dacil piragii nu domicibau in raza teritoriali a instangei, imobilul
instriinat s-a aflat pe raza acested instange.

S-a considerat astfel ci locul executirii contractului este acela in care se giseste
imobilul, acesta fund locul in care este ,,predat” bunul.

in conditiile in care competenga teritortald este alternativi, iar practica neunitard,
cxistd posibilitatea ca justifiabili si aleagd anumite instange, in funcgie de practica mai
permisivi a acestora, sub aspectul verificiri condifiilor de admisibilitate, lucru inerezirie
chiar din datele comunicate de citre instange.

Sc apreciazd apreciazi ¢, pentru a cevita situaii de acest gen, ar fi indicat ca
dispozifiile legale referitoare la antecontracte, daci privesc imobile, si atragi o
competengi teritoriald exclusivii, adici instana de la locul situddi imobilului, ceea ce ar
inlesni de asemenca §i administrarea probatoriului; de altfel, sitvagia ou ar diferi cu
aproape nimic fafi de acfiunile reale imobiliare, dart fiind ci, in practicd, instangele nu sc
rezumi la simpla suplinire a consimgimantului persoanei chemate in judecatd, ci
analizeazd multiple alte imprejurin.

Referitor la inregistrarca cererilor avand ca obicct hotirire care si ind loc de act
de vanzare-cumpirare, practica instanfelor de judecati a televat o lipsi de consceventd in
ceca ce priveste calificarca acestui tip de ceren de citre persoancle responsabile cu
stabilirca obicctului cauzei, ce a avur drept rezultat inregistrarca acestor cereri sub
urmitoarcle obiccte: hotdrare care si find loc de act de vanzare- cumpirare; aciune in
constatare; obligatic de a face; acfiunc in prestagic rabulari.

Verificirile cfectuate de citre Inspectia Judiciard au  evidengiat  dificultigle
intampinate in legiturd cu stabilirea calitigii de proprictar al persoanci care s-a angajat
prin antecontract/promisiunc si instrdineze un teren.

In uncle situagii, s-a constatat ci uncle instange nu au procedat fa stabilitea calitii
de proprictar a vinzitorului-promitentului, prealabil pronungirii hotirarii, in uncle
cazuri, chiar fird a exista un titlu de proprietate, solugiile instangelor bazandu-sc in aceste

cazuri doar pe dovada existengei unui antecontract intre reclamant i parat.

17/28
Adresa: Bucuresti, Calea Plevnei 14118 sector 6
Web: www.esm190%.ro



Referitor la conginutul cererii de chemare in judecati, pornind de la prevederile art.
194 lit. ¢ din Codul de proceduri civild, in cazul cererilor prin care se solicie pronuntarca
unci hotirari care gine loc de act autentic de instriiinare a unor bunuri imobile, instanga de
judecard va trebui si verifice dacil reclamantul a depus extras de carte funciari penteu
imobilele ce au carte funciard deschisi sau certificat de sarcini pentru imobilele care nu au
carte funciard deschisd, cerdficat fiscal emis de compartimentul de spectalitate  al
autoritigii administragici publice locale §i dovada debitelor Ia #i ale cotelor de contribugic
la cheltuiclile asociagici de proprietari,

In cazul prezentdrii de citre patfi doar a wtlurilor de proprictate cliberate pe
numele  promitentului-vinzitor, firi prezentarea documentatici topo-cadastrale si a
extrasului de carte funciard, problemele ce au fost identficate in practica judiciari se
referd la situagiile in cate dtlul de proprictate a fost modificat, anulat parpial sau in
totalitate

in situagia in care este vorba de un imobil care nu este inscris in cartea funciari §1
pentru care reclamantul depunc doar titlul de proprietate nu sc poate verifica daci acesta
a ficut obiectul altor contracte, daci este grevat de sarcini sau mai este in patrimoniul
promitentului-vinzitor sau al mogtenitorilor, daci de la cliberarca titlului de proprictate
§i pani la data introducerii acfiunii au survenit modificiri ale imobilului prin cdificarcea de
constructii, cii de acces etc., avand in vedere ¢ uncle titluri de proprictate au fost
cliberate, multe dintre ele, in urmi cu circa 15-20 de ani.

in cadrul procedutii prealabile, este necesar ca imobilul s fie individualizat sau si
existe elemente ajutitoare in baza cirora si poatd fi individualizat pe viitor, la momentul
pronungiri hotirarii, date fiind cfectele acestei hotirari.,

De asemenea, plecind de la dispozigiile art. 57 din Ordonanga de Urgenti a
Guvernului nr. 80/2013 privind taxcle judiciare de timbru, potrivit cirora in cazul
cererilor prin care se solicitd pronunfarea unci hotiriri care fine loc de act autentic de
instrdinare a unor bunuri imobile, instanfa de judecati va trebui si solicite: extras de carte
funciari pentru bunurile imobile ce au carte funciari deschisd sau certificat de sarcini
pentru imobilele care nu au carte funciari deschisi; certificat fiscal emis  de

compartimentul de specialitate al autoritiii administragjci publice locale.
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Tn ceea ce priveste taxa judiciard de timbru, practica neunitard existentd porneste
fic de la calificarca gresitd datd ceredii de chemare in judecatd, fie de la faptul ci nu sc
depunc certificatul privind valoarea impozabil, in uncle cazuri instangele calculind taxa
datorati dupi valoarea imobilului trecuti in antecontractul pirgilor.

Dat fiind 1 i, in uncle situatii, prin formularca unci astfel de cereri este posibild
cludarea taxclor notariale, se impune o abordare unitari a modului de stabilire a taxei de
timbru, cu luarea in considerare §i a dispoziiilor art. 57 din Ordonanga de Urgenti a
Guvernului nr, 80/2013 privind taxcle judiciare de timbru,

S-a constatat i instanfele in marca lor majoritate nu procedeazi la o analizd a
modului de caleul al taxclor de timbru, fiind necesari mengionarca acestui aspect in
cuptinsul hotirari, alituri de indicarea inscrsurilor avure in vedere la stabilirea acesteia §1
cventualele explicagii date de piregi in aceastd privingi, pentru a putea fi avute in vedere
aspectele referitoare la stabilirea obicctului cererii, determinarea §i incadrarea taxc
judiciarc de timbru, plata anticipati a acestora in cuantumul stabilit etc.

In ccea ce priveste dovedirea condigiilor de admisibilitate necesare pentru
admiterea cererii cu obiectul de referingd, in lumina dispozigiilor art. 129 alin. 4 si 5 din
vechiul Cod de proceduti civili §i art. 22 alin. 2 din Noul Cod de proceduri civild, dar
$1 ale Deciziet nr. 24 din 26 septembric 2016 pronungatd in Dosarul nr. 1765/1/2016 al
Tnaltei Curfi de Casatice §i Justitic - Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept
in materic civild, instanga este in misurd si dispund din oficiu administrarca probelor in
vederea dovedirii conditiilor de admisibilitate ale acestor acgiuni.

Din verificirle efectuate de citre Inspecgia Judiciari s-a reginut ci au fost date
numeroase interpretiri in ceea ce privegte obligaia ca terenul ce cade sub incidenga
dispozigiilor Legii nr. 17/2014 privind uncle misurd de reglementare a vanzirii —
cumpiririi terenurilor agricole situate in extravilan §i de modificare a Legii nr. 268/2001
privind privatizarea socictiilor comerciale ce defin in administrare terenuri proprictate
publicii §i private a statului cu destinagic agricold si infiinfarca Agengici Domeniul
Statului, republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare, sd fie inscris in cartea
funciard, anterior inregisteirii cererii de chemare in judecatd peatru pronungarea unci

hotiriri care s tind loc de act autentic de vinzare-cumpirare.
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in cazul terenurilor agricole din extravilan, neinscrierea dreprului de proprictate
asupta lor in cartea funciard inainte de solugionarcea cauzei va avea ca efect respingerea
acfiunii bazate pe antecontract.

in cazul terenurilor, care nu sunt inscrise in cartea funciari, acfiunca pentru
pronungarca unci hotirari care s {ini loc de act autentic de vinzare-cumpirare ar trebui
si fic precedatd de o acfiune in prestatic tabulari.

In ceea ce priveste refuzul paratului de a se prezenta in fap notarului pentru
perfectarea contractului, este recomandabil ca instanga si administreze probe in legituri
cu acest aspect, pentru stabilirea caracterului litigios al demersului judiciar.

O altd vulnerabilitate provine din faptul ci nu sunt efectuate verificiri detaliate in
urma cmiterti titlurilor de proptictate cu privire la terenuti, in timp, o parte din
terenurile care figurau in extravilan la data emiterdi tidurilor de proprictate, au fost
trecute in intravilan, ca urmare a extinderii intravilanului localitigilor.

In aceste condii, in uncle dosare ce au ca obicct wpronuntarca unor hotdrin carce
si find loc de act de vinzare-cumpiirare” s-au depus adeveringe din partea autoritifilor
publice locale, potrivit cirora terenurile din liigiu au fost trecute in intravilanul
localitiglor, anterior incheierii promisiunii  bilaterale de vanzare-cumpiirare  sau
antccontractului de vinzare-cumpirare, ceca ce face ca hotirarile pronungate si sc
refere 1a un alt regim juridic al terenurilor,

Tn ceea ce priveste indeplinirea obligatiilor fiscale, dat fiind ci nu sc soliciti in
toate situafiile dovada indeplinirii acestora de citre instangd, anterior pronungirii unei
hotiriri carc sd (ind loc de act de vAnzare cumpdrare, art. 159 alin. 5 din Codul de
procedurd fiscald prevede ci pentru instrdinarea dreptului de proprictate asupra
clidirilor, terenurilor, proprictarii bunurilor ce se instriiineazi trebuie si prezinte
certificate de atestare fiscald prin care s se ateste achitarea tuturor obligailor de plard
datorate bugetului local al unitigi administrativ-tetitordale in a cirei razi se afli
inregistrat fiscal bunul ce sc instriineazi.

Nesocotrea acestor prevederi atrage de drept nulitatea absoluti a actului de

instrdinarc (art. 159 alin. 5 din Codul de proceduri fiscali).
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Curtea Constitugionald a constatat ¢ dispoziille de lege care  instituic
obligativitatea  dobinditii certificatului de atestare fiscaldi drept condigic pentru
instriinarca dreptului de proprictate asupra clidirilor, terenurilor i a mijloacelor de
transport sunt constitugionale.

Instanga poatc insd acorda un termen pentru ca partea interesati si achite
datoriile restante astfel incat condifia instituitd de lege si fic satisficuri si sd poati fi
astfel pronungati hotdrrea care si {ind loc de act autentic.

Prin instituirea obligagici de prezentare a certificatului fiscal pentru dovedirea
achitirii obligagiilor fiscale se constituic o garantie, asigurindu-se exccutarea creanfei
datoratd de promitentul-vinzitor prin evitarea micsoririi patrimoniului debitorului,

Actiunea in valorificarea antecontractului de vinzare-cumpirare este o executare
silitd atipicd, intrucat ca arc loc in absenga unui titlu exccutoriu, fiind realizati in afara
procedurilor exccutionale previzute de Codul de proceduri civili.

O chestiunce apreciatd ca fiind o vulnerabilitate este stabilirea calitigii procesuale
pasive in situafia in care parifii din cauzi sunt mogtenitorii promitentului-vanzitor,

In situagia in carc promisiunca a fost ficuti de o persoani care la data
introducerii acfiunii cra decedatd, in locul lui de cujus este necesar a se face dovada
calitdfii de mogtenitori ai paragilor/paritului.

Dupii cum sc subliniazi in Decizia nr. 12/2015 a inaltei Curfi de Casagic si
Justific, stabilirca calitifii de mogtenitor a celor chemagi si participe la procesul civil in
locul promitentului-vanzitor s-ar impune a fi ficuti cu certificatul de mostenitor, in
contextul in care Codul civil reglementeazd, in cuprinsul art. 1132 ind. 1 i urm.
semnificatia §i efectele certificarului de mostenitor.

Instanta de judecatd, in conformitate cu art. 557 din Codul civil, nu numai ar
trebui s venifice, dar si i mengioneze in cuprinsul hotiradi cu ce titlu define imobilul
promitentul-vinzitor, respectiv cum l-a dobandit: prin contract (vanzare, donatic crc.),
mostenire legald sau testamentard, act administrativ (reconstituirea sau constituirea
dreptului de proprictate in temeiul legii fondului funciar).

Ori de cite orl promitentul-vanzitor este decedat, in acord cu dispozigile decizici

instanfei supreme, se impune necesitatea dovezii existenge certificatului de MOogtenitor.
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in privina transmisiunii mogtenitii, accasta opereazi automat, la data decesului
unci persoanc citre mogtenitorii acesteia, ciici acceptarea mogtenirii are efect retroactiv.

in acest sens sc propunc uniformizarea practicilor judiciare urmirind ca in toate
situagiile instangele sd  solicite  dovada calitifii de mogtenitor a  succesibililor
promitentului-vinzitor, potrivit art. 1132 din Codul civil, astfel incat, pe baza acestuia, in
conformitate cu prevederile art. 1133 din Codul civil, si se poate stabili, pe langi calitatea
de mogtenitor a celui chemat in judecati §i eventual, daci exised si alfi mogtenitord,
putindu-se face dovada dreprului de proprictate al mostenitorilor acceptan{l asupra
bunurilor din masa succesorald.

Referitor la comunicarea hotirarilor §i a documentatici aferente ciitre institutiile
carc trebuie si le inregistreze, practica este neunitard in sensul ci unele instan{c previd
prin dispozitiv aceasti obligagic, alte instanfe, dest nu o previd, o respectd, accasti
actvitate de comunicare regisindu-se in dosar §i fiind evidengiatd in registrele speciale
finute in acest sens.

Uncle instange au propus limitarca dispozigiilor legale ce reglementeaz procedura
acordului de mediere in ceea ce priveste dreptul translativ de proprictate (art. 11 alin. 1
lit. 2 din Ordonanta de Urgentid a Guvernului privind taxele judiciate de timbru sau art.
58 alin. 4 din Legea 192/2006 privind medicrea si organizarea profesici de mediator,
republicatd) cu consccinga consfingirii unui astfel de acord de citre instanfele
judecitorest §i transferarea acestor proceduri la notarul public,

Unul dintre motivele care au condus nu numai la crearea unor practici judiciare
neunitare, ci $i la practici judiciare gresite, cel pugin aga cum au statuar unele instange de
control judiciar, este faptul ci, uncori, dispozigiile legale au un caracter contradictoriu si
interpretabil, vulnerabilitdfi in activitatea instangelor fiind identificate in privinga aplicirii
Legii nr. 17/2014 privind uncle misud de reglementare a vaAnzirii -cumpiririi
terenurilor agricole situate in extravilan §i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarca socictifilor comerciale ce defin in administrare tetenuri proprictate publici
§i privatd a statului cu destinagic agricold i infiingarca Agentici Domeniilor Statului,

republicatd, cu modificitile §i completirile ulterioare.
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Potrivit art. 1 din lege, scoputile declarate expres ale acesteia se referd la
asigurarca securitifii alimentare, protejarea interesclor nagionale si exploatarea resursclor
naturale, in concordanti cu interesul nagional, motiv pentru care sunt stabilite unele
misuri privind  reglementarea  vanziddi-cumpiirinii  terenurilor agricole  situate in
extravilan.

Din acest articol rezultd in mod indubitabil ¢ dispozigiile legale s¢ circumscriu
unui interes general, public, care depigesc simplele interese particulare.

Astfel, referitor la vanzarea-cumpiirarea terenurilor agricole situate in extravilan,
Legea nr. 17/2014 stabileste, la art. 3, ¢ terenurile agricole situate in extravilan pe o
adincime de 30 km fapi de frontiera de stat si pirmul Miri Negre, citre interior,
precum si cele situate in extravilan la o distangd de pinid la 2.400 m fagi de obicctivele
speciale pot fi instrdinate prin vinzare-cumpiirare doar cu avizul specific al Ministerului
Apiriri Nationale, cliberat in urma consultirii cu organcle de stat cu atribufii in
domeniul sigurangei nationale, prin structurile interne specializate mentionate la art.
6 alin. 1 din Legea nr. 51/1991 privind sccuriratea nagonali a Rominici, cu modificiirile
st completirile ulterioare (art. 3 din lege).

O altd conditic previzutd de acelagi act normativ, este cea de la art. 4 alin. 1, prin
care sc prevede ¢ Instrdinarea, prin vinzare, a terenurilor agricole situate in extravilan
s¢ face cu respectarea condiiilor de fond §i de formi previzute de | agea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificitile ulterioare, i a dreptului de preempiune
al coproprictarilor, arendagilor, proprictarilor vecini, precum s al statului romin, prin
Agengia Domeniilor Statului, in aceasti ordine, la preg §i in conditii egale.

Prin excepie de la dispozigiile aritate, legea stabileste cd instriinarca, ptin
vanzare, a terenurilor agricole situate in extravilan pe care sunt situate situri arhcologice
clasate  sc  face potrivit prevederilor  Legii nr. 422/2001 privind protejarca
monumentelor istorice, republicati, cu modificirile ulterioare.

S-a stabilit ci in roate cazurile in care se solicitd pronunfarea unci hotiris
judecitoresti care fine loc de contract de vinzare-cumpirare, acftunea este admisibili
numat daci antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr. 287/2009 privind

Codul civil, republicati, cu modificirile ulterioare, §1 ale legislatici in materie, precum si
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dacd sunt intrunite conditiile previzute la art. 3, 4 §i 9 din lege, iar imobilul ce face
obicctul antecontractului este inscris Ia rolul fiscal §i in cartea funciard (are. 5 alin, 1),

Legea 17/2014 privind uncle miisuri de reglementare a vanziri — cumpiriri
terenutilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea societifilor comerciale ce defin in administrare rerenuri proprictate publici
§i private a statului cu destinatic agricol si infiinjarea Agentici Domeniul Statului,
republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare, prevede, la art. 16, cif instriinarca
terenurilor agricole situate in extravilan fird respectarea dreprului de preemptiune,
potrivit art. 4, sau fird obginerea avizelor previizute la art. 3 $i 9 este interzisi.

in forma adoptati inifial de citre Parlamentul Romaniei, legea stabilea in
continuare, ci instriinarea prin vinzarc-cumpitare a terenurilor agricole situate in
extravilan fird respectarea dreprului de preempfiune, potrivit art. 4, sau fird obginerea
avizelor previzute la arr. 3 §i 9 se sancfionceazi cu nulitatea absolutd.

Acest text de lege ce prevedea expres nulitatea absolutd a fost in vigoare doar o
scurtd perioadd, deoarcce, la scurt dmp, prin Legea nr. 68/12 mai 2014 pentru
modificarca alin. (1) al art. 29 din Legea cadastrului §i a publicitgii imobiliare nr. 7/1996
§i a Legii nr. 17/2014 privind uncle misuri de reglementate a vanziri — cumpiririi
terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii ne. 268/2001 privind
privatizarca societdfilor comerciale ce defin in administrare terenuri proprictate publici
§1 private a statului cu destinaic agricold §i infiingarca Agengici Domeniul Statului,
republicatd, cu modificirile i completirile ulterioare, publicati in Monitorul Oficial nr.
352 din 13 mai 2014, s-a previzut ci |, Instriinarca ptin vinzare-cumpirare a terenutilor
agricole situate in extravilan fird respectarea dreptului de preempriune, potrivit art. 4,
sau fard obfincrea avizelor previzute la art. 3 i 9 este interzisi §i se sanctioncazi cu
nulitatca relativi (s.n.)” (actualul art. 16).

Prevederea in mod expres a sancfonirii cu nulitatca relativii are nenumdrate
consecinfe negative in practicd, una dintre cle fiind crearea unci practici judiciare
neunitare in modul de aplicare §i interpretare a legii sub acest aspect.

Din interpretarea ragionald §i sistematici a acestora, rezulti ¢ normele care

reglementeazi condigiile de vanzare-cumpirare a unui teren agricol in exteavilan si de
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pronunfarc a unei hotirir care si find loc de vinzare-cumpirare in aceastd matetic au
caracter imperativ §i vizeazd, in afara intereselor particulare, §i interesul gencral,

Acest interes existd, in primul rind, la vinzarca unor bunur care se referd la
obicctive speciale ce fin de sccuritatea nagionald, deoarece pentru vinzarea-cumpirarea
unor asemencea tetrenurl este necesar avizul Ministerului Apiririi Nationale, aviz care sc
clibereazi de ciitre Statul Major General.

Fixistd riscul ca Ministerul Apiririi Nagionale, prin Statul Major General, i emiti
un aviz negativ, iar instangele sd pronunge hotiriri care si (ind loc de vinzare-cumpiirare
fird si ceard 1 sd verifice dacil este necesar acest aviz, fiind adusi atingere in acest mod
interesului general.

De asemenca, este necesar un asemenca aviz pentru instrdinarea terenurilor
agricole situate in extravilan, in care sc afli siruri arheologice, in care au fost instituite
zone cu patrimoniu arheologic reperat sau zone cu potengial arheologic cvidentiat
intamplitor, care pot fi instriinate prin vinzare doar cu avizul specific al Ministerului
Culturii, respectiv al servicillor publice  deconcentrate  ale  acestuia, dupi cum
instriinarca, prin vinzare, a terenurilor agricole situate in extravilan pe cate sunt situate
situri arheologice clasate se face potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, republicati, cu modificirile ulterioare.

Pirgile care incheie un contract fird respectarea dreprului de preemptiune, de
multe ori, nici nu sunt interesate sd invoce nerespectarea dreptului de prccrﬁpgiunc, iar
cventuala neinvocare de citre pirfile din contract nu poate si acopere acest gen de
nulitate, deoarece nu pot dispune de drepturi care apargin tertilor, adici ale titularilor
dreptului de preempgiune, potrivit principiilor ¢i pirgile nu pot dispune de mai multe
drepturi decit pot si aibd sau ci actul incheiat intre pirgle unui contract nu poate si
vatime drepturi ale altor persoanc.

Instanfele, prin pronuntarca unci hotirir ce are efect constitutiv de drepruri, se
substituic controlului de autoritate efectuat de norar, nu pot face abstracie de aceste
conditii, in absenga dovedirii cirora instriinarea terenurilor extravilane este intervisi,
Aceasta, cu atit mai mult cu cit, de cele mai multe ori dintr-un proces care are ca obicct

validarea unui antecontract de vinzare cumpirare sunt prejudiciagi terdii, nu pirgile.
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Astfel, in situagia in care nu s-ar admite posibilitatea instangei ca din oficiu i puni in
discugia pirgilor nerespectarea condigiilor previzute de art. 3, 4 §i 9 din legea
nr.17/2014 privind uncle misuri de reglementare a vinziri — cumpiririi terenurilor
agricole situate in extravilan $i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarca
socictifilor comerciale ce degin in administrate terenuri proprictate publici si private a
statului cu destinagie agricold §i infiingarca Agengiei Domeniul Statului, republicati, cu
modificirile §i completirile ulterioare s-ar ajunge la validarea antecontractelor in cauzi
s1 intrarca hotiririi judecitorest sub puterea de lucru judecat garantat de art. 6 din
Conventia pentru apirarea drepturilor omului si a libertitilor fundamentale sub aspectul
sccuritigil raporturilor juridice generate de o hotirire judecitoreasci definitivid si art.
432 din Noul Cod de proceduri civili.

S-a refinut cil instrdinarca prin vanzare-cumpirare a terenutilor agricole situate in
extravilan fird respectarea dreprului de preempgiune, potrivit art. 4, sau firi obfinerca
avizelor previzute la art. 3 §1 9 s fie sancgionatd cu nulitatea absoluti.

O asemenca condific este necesard in primul rind pentru a oferi sigurangd si
stabilitate circuitului juridic in cazul transferului dreptului de proprictate, pentru a putea
fi verificate condigile generale referitoare la incheicrea contractelor, cum ar fi identitatea
pirtilor, consimgimantul valabil, natura tranzactiei, descricrea cu exactitate §i regimul
juridic al bunului vindut sau i respectarea diferitelor dispozigii legale adiacente
transferulut de proprictate, cum ar fi darea unor declaragi pe proprie rispundere,
verificarea legalitifi tranzacyici din perspectiva regimului fiscal, financiar.

in al doilca rind, dat fiind ci in practica judiciari dispoziiile legale sunt aplicate
diferit, instangele nclimitindu-se la a dispunc doar suplinitca consimpimantului
promitengilor (vinzitori, de obiccei), actul incheiat face corp comun cu un act care ar
trebui $d fic autentic, prin urmare, prin relagionare, si actul inigial ar trebui s imbrace
aceeast formi.

Plenul Consiliului Superior al Magistraturii urmeazi s aprobe Raportul Inspectici
judiciare nr. 4160/1J/2252/D1) /2016 privind practica instanfelor de judecati in cauzcle
avind ca obicct pronuntarea unor hotiriri care sa {ind loc de act de vinzare-cumpirare.

De asemenca, urmeazi si dispuni aprobarea urmitoarcele misuri:
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1. Comunicarea raportului Tnaltei Curi de Casagie §1 Justific pentru a aprecia asupra
acestuia, precum si curgilor de apel i instangelor din circumscriptic pentru a identifica
vulnerabilitifile proprit fiecirel instange ce decurg din instrumentarea unor asemenca
cauze.

2. Sesizarca Comisici nr. 1 legislatic §i cooperate interinstitugionali din cadrul Consiliului
Superior al Magistraturii pentru a analiza oportunitatea sesiziri Ministerului Justitici cu
propuncrea de modificare a art. 16 din legea nr. 17/2014 privind uncle misur de
reglementare a vanzirii — cumpdrini terenurilor agricole situate in extravilan si
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarca socictigilor comerciale ce degin in
administrare terenuri proprictate publicd §i privati a statului cu destinagic agricoli si
infiinfarca Agengiei Domeniilor Statului in sensul ca | instriinarca prin vinzare-
cumpdrare a terenurilor agricole situate in extravilan fird respectarea dreprului de
preempiunc, potrivit art. 4, sau Ffird obfincrea avizelor previzute la art. 3 §i 9 s fie
sancfionatd cu nulitatea absolutd.”

Fagd de cele expusc, in temeiul dispozitiilor art. 41 lit. g) raportat la art. 75 alin.(2)
din Legea nr. 317/2004 privind Consiliul Superior al Magistraturii, republicatd, cum
modificitile ulterioare i la dispozigile art. 27 din Regulamentul de organizate si
funcgionare a Consiliului Superior al Magistraturii, aprobat prin Hotirirea nr.
326/2005, cu modificirile si completirile ulterioare, prin vot direct $i secret, cu
majoritatea, respectiv unanimitatea voturilor membrilor prezenti,

SECTIA PENTRU JUDECATORI A

CONSILIULUI SUPERIOR AL MAGISTRATURII
HOTARASTE

Art. 1. Aprobi Raportul Inspectici judiciare nr. 4160/ 1J/2252/1D1] /2016 privind
practica instantelor de judecati in cauzele avind ca obicct pronungarca unor hotirid care
sd find loc de act de vinzare-cumpirare.

Art. 2. Aprobd urmitoarcle misuri:

1. Comunicarca raportului Tnaltei Curgi de Casatic si Justfic pentru a aprecia asupra

acestuia, precum si curgilor de apel si instantelor din circumscriptic pentru a identifica
¥ b
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vulnerabilitifile proprii fiecirel instante ce decurg din instrumentarea unor asemenca
cauze.

2. Sesizarca Comusiel nr. 1 legislatic §i cooperare interinstitugionald din cadrul Consiliului
Superior al Magistraturii pentru a analiza oportunitatea sesizirii Ministerului Justigici cu
propuncrea de modificare a art. 16 din Legea nr. 17/2014 privind uncle médsuri de
reglementare a vanzdrii — cumpiriri terenurilor agricole sitate in extravilan i
modificarc a Legii nr. 268/2001 ptivind privatizarea societifilor comerciale ce defin in
administrare terenur proprictate publici §i privati a statului cu destinatic agricold i
infiingarca  Agengiei Domentilor Statului in - sensul ca  instrdinarea prin - vanzare-
cumpirare a terenuridor agricole situate in extravilan fird respectarea drepeului de
preempfiune, potrivit art. 4, sau fird obfinerca avizclor previzute la art. 3 $i 9 s fic
sancfionati cu nulitatca absolutd.”

Art. 3. Prezenta hotirare se comunicd Jaspecgiei Judictare, in vederca ludiri

misurilor legale, potrivit legii.

Dati in Bucuresd, la data
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