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Abstract

The promissory sales contract or promise of sale concerning a real estate
right is clenched legitimately under a private written document. The authentic
form is not requested.

The pre-agreement can be noted in cadastral register, ensuring the
enforceability against third parties of the legal situation of the real estate right,
namely of the existence of the promissory seller’s obligation to sale, this one
being the holder of the promissory real estate right and the existence of the
promissory buyer’s debt.

Tabular conscription claim is the procedural medium provided by the
legislator for the promissory buyer in case the promissory seller breaches the
pre-agreement. However, this type of claim could be exercised if only the pre-
agreement Is concluded in authentic form.

Regulation in this field is contradictory and inconsistent: the contract is
considered valid if 1s signed under private form, may be noted in the cadastral
register and 1s therefore enforceable against third parties, but it cannot be used
by parties in a dispute concerning the tabular conscription.

Keywords: Promissory sales contract, validity, pre-agreement, authentic
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Antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumpdrare avand ca obiect un
drept real constituit asupra unui imobil se incheie in mod valabil sub forma
inscrisului sub semnaturd privata, nefiind necesard forma autentica.

Antecontractul poate fi notat in cartea funciard, pentru asigurarea in acest
mod a opozabilitatii fatd de terfi a situatiel juridice a imobilului, respectiv a
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existentel obligatiel de a vinde asumati de promitentul-vanzitor, titular al
dreptului real promis si a dreptulur de creanta al promitentului-cumparator.

Actiunea in prestatie tabulari, mijlocul procedural pus de legiuitor Ia
dispozitia promitentului-cumpdritor in situatile in care promitentul-vanzitor
nu isi indeplineste obligatiile asumate, nu poate fi insd exercitati decit in
Imprejurdrile in care antecontractul sau promisiunea pe care se intemeiazd este
Incheiat in forma autentica.

Reglementarea este una contradictorie si inconsecventd: actul juridic
analizat este valabil incheiat in forma inscrisului sub semnaturd privata, poate fi
notat in cartea funciard, fiind in consecintd opozabil tertilor, dar nu poate fi
utilizat de pirfi intr-un litigiu avand ca obiect prestatia tabulara.

Cuvinte-cheie: Antecontract de vanzare-cumpairare, validitate, promi-
siune, formd autenticd, actiune in prestatie tabulard

Antecontractul de vanzare-cumpdrare, sau promisiunea de vanzare-cumparare
este actul juridic prin care o persoand, denumita promitent-vanzator, se obliga sa van-
da n viitor un imobil, in schimbul unui pret, din care la data incheierii antecon-
tractului sau promisiunii, promitentul-cumparator achita un avans.

Prin imobil, in intelesul art. 1 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a
publicititii imobiliare, republicatd®, se intelege terenul, cu sau fird constructii,
situat pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale, apartinand unuia sau mai
multor proprietari, care se identifica printr-un numar cadastral unic.

De asemenea, potrivit art. 876 alin. (3) NCC?, prin imobil se intelege una sau
mai multe parcele de teren alaturate, indiferent de categoria de folosinta, cu sau
fara constructii, apartinand aceluiasi proprietar, situate pe teritoriul unei unitati
administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numar cadastral unic.

Intra asadar in categoria de imobil, in primul rand terenul, dar si constructia
edificatd pe acesta, dacd este cazul. in consecintd, antecontractul sau promisiunea
de vanzare-cumpadrare poate avea ca obiect asumarea obligatiei de a vinde in viitor
un teren, dar si o constructie.

! Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 a fost publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, a fost republicata prima data in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 201 din 3 martie 2006 si, respectiv, a doua oara in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 83 din 7 februarie 2013. La definitia imobilului, am avut in vederea forma
actuald a Legii nr. 7/1996.

?> Noul Cod Civil a fost adoptat prin Legea nr. 287/2009 si a fost publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 511 din 24 iulie 2009. A fost republicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 505 din 15 iulie 2011.
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Problema pe care o vom aborda in prezentul studiu consta in analiza formei
juridice pe care trebuie sa o imbrace antecontractul sau promisiunea de vanzare-
cumparare, pentru a fi valabil incheiata, raportandu-ne atat la reglementarea
actuala, cat si la prevederile anterioare. De asemenea, vom analiza forma acestui
act juridic ca o conditie de inscriere in cartea funciara in care este cuprins imobilul.
Vom avea drept reper temporal intrarea in vigoare a noului Cod Civil>, analizand
problematica supusa atentiei anterior si, respectiv, ulterior acestui moment.

De plano, in doctrina de specialitate s-au conturat doua opinii cu privire la
forma unui asemenea act juridic.

Unii autori® au considerat c3, atata vreme cat actul juridic definitiv, contractul
de vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil se incheie in forma autentica, sub
sanctiunea nulitatii absolute, si antecontractul sau promisiunea de vanzare-
cumparare trebuie sa respecte aceleasi rigori. Argumentarea acestei opinii s-a
regasit Tn regula potrivit cu care toate actele juridice care preced un act juridic
definitiv, trebuie sa se incheie in aceeasi forma ca si actul definitiv.

Alti autori®, au considerat c3 antecontractul sau promisiunea de vanzare-
cumparare nu trebuie sa se incheie in forma autentica, fiind suficienta forma
inscrisului sub semnatura privata. Argumentele au fost multiple. Mai intai, lipsa
unei reglementari exprese in legislatia interna. Apoi, faptul ca prin antecontract nu
se transmite dreptul real, ci doar se asuma o obligatie de a face si ia nastere un
drept de creanta, pentru validitatea si exercitarea carora, legiuitorul nesolicitand
forma autenticd. Tn plus, in anumite cazuri in care actul juridic definitiv nu respect
conditia de forma prevazuta de lege ad validitatem, acesta se converteste in
antecontract sau promisiune de vanzare-cumparare.

Tnainte de intrarea in vigoare a noului Cod Civil, legislatia romaneascd nu a
prevazut, cum spuneam, nicio norma juridica clara, care sa reglementeze conditia
formei antecontractului sau promisiunii de vanzare-cumparare.

Avand in vedere ca prin acest contract nu se transmitea dreptul real asupra
imobilului, angajandu-se doar o obligatie de a face din partea promitentului-

* Potrivit art. 220 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 409 din 10 iunie 2011, noul Cod Civil (Legea nr. 287/2009) a intrat in vigoare la data de
1 octombrie 2011.

* 0. Puie, Regimul juridic al terenurilor. Cadastrul si publicitatea imobiliard asupra terenurilor,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 292. In acelasi sens, a se vedea si N. Conachi, Consideratii in
legdturd cu promisiunea bilaterald de vdnzare-cumpdrare a terenului, in Dreptul nr. 1/2010, p. 82 si 83.

> T. Darjan, Distinctia dintre actiunea in executarea silitd a antecontractului de vénzare-
cumpdrare si actiunea in prestatie tabulard in dinamica sistemelor de publicitate imobiliard, in
Dreptul nr. 7/2002, p. 104-118.
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vanzator, respectiv aceea de a vinde in viitor, forma autentica reglementata ad
validitatem in materia contractelor de vanzare-cumparare avand ca obiect un
teren, nu se aplica si in cazul antecontractului sau promisiunii de vanzare-
cumparare.

Nici vechiul Cod Civil, nici Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
in primele sale forme, nu au continut reglementari exprese in ceea ce priveste
forma antecontractului sau promisiunii de vanzare-cumpadrare avand ca obiect un
imobil. La fel, nici legile speciale, si avem in vedere aici, in mod cronologic,
Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile
funciare®, Legea nr. 18/1991 a fondului funciar’, Legea nr. 54/1998 privind circu-
latia juridici a terenurilor®, Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit
prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997° sau Legea
nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
mésuri adiacente®, care au reglementat regimul actelor juridice, avand ca obiect
un drept real asupra unui imobil, statuand forma autentica a actului juridic prin
care se transmitea, se constituia, se modifica, se transforma sau inceta un drept
real asupra unui teren, in patrimoniul unei persoane.

Mai mult, in cazul actelor juridice avand ca obiect dreptul real asupra unei
constructii, fara ca terenul pe care aceasta era edificata sa fie luat in discutie, nu
exista absolut nicio reglementare a formei actului juridic prin care constructia
trecea dintr-un patrimoniu in altul sau se constituiau asupra sa dezmembraminte
ale dreptului de proprietate.

Doar practica judiciara a instituit in mod nelegal conditia formei autentice a
contractului prin care se transmitea, constituia, modifica, transforma sau stingea

® Decretul nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare a fost
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie 1938, precum si in Brosura
numarul 0 din data de 20 octombrie 1960.

’ Legea nr. 18/1991 a fondului funciar a fost publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 37 din 20 februarie 1991 si republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 1 din 5
ianuarie 1998.

® Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridic3 a terenurilor a fost publicatd in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998 si a fost abrogata la data de 25 iulie 2005 prin
intrarea n vigoare a Legii nr. 247/2005.

? Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si
celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997
a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 8 din 12 ianuarie 2000.

10 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 653 din 22 iulie 2005.
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dreptul real asupra unei constructii fara teren; in cazul nerespectarii acesteia, fara
a fi prevazuta in dreptul pozitiv vreo sanctiune civila, cererea de intabulare in
cartea funciara a dreptului real astfel dobandit era respinsa.

Prima interventie a legiuitorului, prin care s-a reglementat forma antecon-
tractului sau promisiunii de vanzare-cumparare, a fost una indirecta, respectiv
modificarea prin O.U.G. nr. 41/2004 pentru modificarea si completarea Legii cadas-
trului si publicittii imobiliare nr. 7/1996, a art. 22 alin. (1) din Legea nr. 7/1996,
in prima sa forma, noul text avand urmatorul continut: dreptul de proprietate si
celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie in cartea funciard pe baza
actului prin care s-au constituit ori s-au transmis, numai dacd acel act s-a incheiat
in formad autenticad.

Aparent, orice inscriere in cartea funciara era conditionata de incheierea in
forma autentica a actului juridic in baza caruia se solicita inscrierea.

Antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumparare nu constituia si nici nu
transmitea dreptul real in patrimoniul promitentului-cumparator, ci dadea doar
nastere unei obligatii de a face in sarcina promitentului-vanzator si, respectiv, unui
drept de creanta, in beneficiul promitentului-cumparator.

Tn consecintd, raportat la prevederile art. 948 din vechiul Cod civil, antecon-
tractul sau promisiunea de vanzare-cumparare se incheia in mod valabil sub forma
inscrisului sub semnatura privata, indiferent daca obiectul acestuia il reprezenta un
teren sau, respectiv, o constructie.

Ulterior, prin intrarea in vigoare a Legii nr. 247/2005, textul art. 22 alin. (1) din
Legea nr. 7/1996 in prima sa forma, a fost din nou modificat, revenindu-se la
reglementarea initiald, legiuitorul numai solicitand ih mod expres forma autentica
a actului in baza caruia se formula cererea de inscriere in cartea funciara a
dreptului real transmis ori constituit.

Intrarea in vigoare a noului Cod Civil a adus, printre altele, reglementari mai
clare in materia actului juridic si a inscrierii in cartea funciara.

Potrivit art. 1.179 NCC, conditiile esentiale pentru validitatea unui contract
sunt capacitatea partilor de a contracta, consimtamantul partilor valabil exprimat,
obiectul determinat si licit, cauza licita si morala si, atunci cand legea prevede in
mod expres, o anumitd form3. in ceea ce priveste forma contractului,

" 0.U.G. nr. 41/2004 pentru modificarea si completarea Legii cadastrului si publicititii
imobiliare nr. 7/1996 a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 509 din 7 iunie
2004.
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nerespectarea acesteia atrage sanctiunea reglementata de lege in fiecare caz
particular in parte.

Asadar, in lipsa unor reglementari exprese contrare, antecontractul sau
promisiunea de vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil, teren sau construc-
tie, se poate incheia in mod valabil sub forma inscrisului sub semnatura privata,
forma autentica nefiind necesara.

Poate fi notat in cartea funciara antecontractul sau promisiunea de vanzare-
cumparare, incheiat sub forma inscrisului sub semnatura privata, pentru ca dreptul
de creanta dobandit de promitentul-cumparator si, implicit, obligatia de a face
asumata de promitentul-vanzator sa fie opozabile tertilor?

Potrivit art. 876 alin. (1) si (2) NCC, in cartea funciara se inscriu drepturile reale
asupra imobilelor, precum si alte drepturi, fapte sau raporturi juridice, daca
acestea din urma au legatura cu imobilul din cartea funciara.

Este evident ca dreptul de creantd, nascut in patrimoniul promitentului-
cumparator in urma incheierii unui antecontract sau a unei promisiuni de vanzare-
cumparare care are ca obiect un imobil Tnscris in cartea funciara, constand in
dreptul de a cere in viitor incheierea contractului de vanzare-cumparare, poate fi
fnscris in cartea funciara, in temeiul textului mai sus citat; implicit, antecontractul
sau promisiunea de vanzare-cumparare, poate fi fnscris in cartea funciara a
imobilului.

Avand in vederea clasificarea inscrierilor in cartea funciara, reglementata in
art. 881 NCC", identificim operatiunea descrisd mai sus ca fiind notarea, scopul
acesteia constand in opozabilitatea fata de terti a dreptului supus notarii.

Legiuitorul noului Cod Civil reglementeaza forma autentica ca o conditie ad
validitatem, doar in cazul in care in cartea funciara se finscrie, respectiv se
intabuleaza un drept real imobiliar, indiferent daca poarta asupra unui teren sau
asupra unei constructii. Concluzia rezida cu necesitate din interpretarea
coroborat3 a prevederilor art. 888 NCC™ si, respectiv, art. 1.244 NCC™.

12 potrivit art. 881 NCC: (1) inscrierile sunt de 3 feluri: intabularea, inscrierea provizorie si notarea.
(2) Intabularea si inscrierea provizorie au ca obiect drepturile tabulare, iar notarea se referad la
inscrierea altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice in legaturd cu imobilele cuprinse in cartea
funciard. (3) Inscrierea provizorie si notarea se fac numai in cazurile anume prevazute de lege.

B3 potrivit art. 888 NCC, inscrierea in cartea funciara se efectueaza in baza inscrisului autentic
notarial, a hotararii judecadtoresti ramase definitiva, a certificatului de mostenitor sau in baza unui
alt act emis de autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.

 Potrivit art. 1.244 NCC, in afara altor cazuri previzute de lege, trebuie s3 fie incheiate prin
nscris autentic, sub sanctiunea nulitatii absolute, conventiile care stramuta sau constituie drepturi
reale care urmeaza a fi inscrise in cartea funciara.
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Chiar daca la prima vedere, am putea fi tentati sa credem ca toate inscrierile in
cartea funciara, intabularea, inscrierea provizorie si, respectiv, notarea, se reali-
zeaza numai daca Tnscrisul pe care se intemeiaza este incheiat in forma autentics,
in realitate numai intabularea si inscrierea provizorie, a unui drept real in cartea
funciara se realizeaza in temeiul unui nscris autentic, notarea putandu-se admite
si pe baza unui inscris sub semnatura privata.

in fine, potrivit art. 906 alin. (1) NCC™, promisiunea de a incheia un contract
avand ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt drept in
legatura cu acesta, se poate nota in cartea funciara, daca promitentul este inscris
in cartea funciara ca titular al dreptului care face obiectul promisiunii, iar
antecontractul, sub sanctiunea respingerii cererii de notare, prevede termenul in
care urmeaza a fi incheiat contractul. Notarea se poate efectua oricand fin
termenul stipulat in antecontract pentru executarea sa, dar nu mai tarziu de 6 luni
de la expirarea lui.

Analizand textul, observam ca legiuitorul reglementeaza doua conditii pentru
ca promisiunea sau antecontractul de vanzare-cumpdrare avand ca obiect un
drept real imobiliar sa poata fi notata in cartea funciara, respectiv:

a) promitentul-vanzator sa fie inscris in cartea funciara, ca titular al dreptului
promis;

> Textul integral al art. 906 NCC stipuleazi c3: (1) Promisiunea de a incheia un contract avand
ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt drept in legatura cu acesta se poate
nota Tn cartea funciara, daca promitentul este inscris in cartea funciara ca titularul dreptului care
face obiectul promisiunii, iar antecontractul, sub sanctiunea respingerii cererii de notare, prevede
termenul n care urmeaza a fi incheiat contractul. Notarea se poate efectua oricand in termenul
stipulat in antecontract pentru executarea sa, dar nu mai tarziu de 6 luni de la expirarea lui. (2) Promi-
siunea se va putea radia, daca cel indreptatit nu a cerut instantei pronuntarea unei hotarari care sa
tina loc de contract, in termen de 6 luni de la trecerea termenului fixat pentru incheierea lui sau
dacg, intre timp, imobilul a fost definitiv adjudecat in cadrul vanzarii silite de catre un tert care nu
este tinut sa raspunda de obligatiile promitentului. (3) Radierea se va dispune din oficiu, daca, pana
la expirarea termenului de 6 luni prevazut la alin. (2), n-a fost cerutd inscrierea dreptului care a
facut obiectul promisiunii, cu exceptia cazului cand cel indreptatit a cerut notarea in cartea funciara
a actiunii prevazute la alin. (2). De asemenea, promisiunea se va radia din oficiu in toate cazurile
cand, pana la incheierea contractului amintit mai sus ori pana la solutionarea definitivd a actiunii
prevazute la alin. (2), imobilul a fost definitiv adjudecat in cadrul vanzarii silite de catre un tert care
nu este tinut sa raspunda de obligatiile promitentului. (4) Dispozitiile prezentului articol se aplica
prin asemanare si pactelor de optiune notate in cartea funciari. in aceste cazuri, dacd, pani la
expirarea termenului stipulat in contract pentru exercitarea optiunii, beneficiarul pactului nu
solicita, in baza declaratiei de optiune si a dovezii comunicarii sale catre cealalta parte, intabularea
dreptului ce urmeaza a fi dobandit, se va dispune din oficiu radierea pactului inscris in folosul sau.”
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b) antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumparare, sa prevada in
cuprinsul sau, sub sanctiunea respingerii cererii de notare, termenul in care
urmeaza a fi incheiat contractul autentic.

Tnainte de a trece mai departe, credem cd trebuie l3muritd urmatoarea
problema: cererea de notare in cartea funciara a antecontractului sau promisiunii
de vanzare-cumparare se respinge daca nu este indeplinita prima conditie, a doua
sau daca nu sunt indeplinite ambele, in mod cumulativ? Pot fi formulate doua
concluzii:

1) cele doua conditii trebuie indeplinite in mod cumulativ, in caz contrar
cererea de notare in cartea funciara urmand a fi respinsa;

2) doar conditia stipularii in cuprinsul antecontractului sau promisiunii de
vanzare-cumparare, a termenului in care urmeaza a fi incheiat contractul autentic
trebuie indeplinita pentru admiterea cererii de notare in cartea funciara.

Prima concluzie este justificata de insasi redactarea textului, neavand logica
enumerarea conditiei calitatii de titular inscris in cartea funciara, al dreptului
promis, in persoana promitentului-vanzator. Daca legiuitorul nu ar fi tinut cont de
aceasta conditie, nu ar fi reglementat-o in mod expres.

A doua concluzie, in opinia noastra, este mai intemeiata. Un prim argument il
reprezinta interpretarea literala a textului analizat, legiuitorul exprimandu-se n
sensul ca promisiunea de a incheia un contract avdnd ca obiect dreptul de
proprietate asupra imobilului sau un alt drept in legdturd cu acesta se poate nota
in cartea funciard, dacd promitentul este inscris in cartea funciard ca titularul
dreptului care face obiectul promisiunii, iar antecontractul, sub sanctiunea
respingerii cererii de notare, prevede termenul in care urmeazd a fi incheiat
contractul. intelegem de aici cd doar neindeplinirea celei de-a doua conditii, a
stipularii termenului, conduce la respingerea cererii de notare. Un al doilea
argument il constituie natura juridica a obligatiei asumata prin antecontractul sau
promisiunea de vanzare-cumparare. Este vorba despre o obligatie de a face,
promitentul-vanzator obligdndu-se sa incheie in viitor contractul de vanzare-
cumpdrare. Intrucat la data incheierii antecontractului sau promisiunii de vanzare-
cumparare, nu se transmite dreptul real imobiliar, promitentul-vanzator nu trebuie
sa fie titularul dreptului real care poarta asupra imobilului promis. Ipotetic,
promitentul-vanzator isi poate asuma obligatia de a vinde imobilul aflat Tn
proprietatea altuia, sub conditia dobandirii acestuia pana la termenul la care
trebuie sa incheie contractul autentic, sau a determinarii titularului dreptului real
promis, sa vanda catre promitentul-cumparator.



164 L Studii, articole, comentarii [ Sectiunea de drept privat

Indiferent de opinia acceptatd, un lucru este cert, si anume art. 906 NCC nu
instituie nicio conditie speciala de forma pentru antecontractul sau promisiunea de
vanzare-cumparare, acesta fiind valabil incheiat si sub forma inscrisului sub sem-
natura privata si putand fi notat in cartea funciara.

Toata teoria de mai sus a fost destructurata prin intrarea in vigoare a Legii
nr. 127/2013 privind aprobarea O.U.G. nr. 121/2011 pentru modificarea si
completarea unor acte normative’®, care a modificat Legea nr. 7/1996", art. 24
fiind completat cu alin. (5), potrivit cu care promisiunea de a incheia un contract
avdnd ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt drept real in
legdturd cu acesta si actele de alipire si dezlipire a imobilelor inscrise in cartea
funciard se incheie in formd autenticd, sub sanctiunea nulitdtii absolute.

Interventia legiuitorului a fost una ferma, in sensul ca nu a impus forma
autentica doar pentru antecontractele sau promisiunile avand ca obiect un drept
real imobiliar, cu privire la care se doreste notarea lor in cartea funciara, ci a
reglementat forma autentica ca o conditie ad validitatem a acestor acte juridice,
nerespectarea ei sanctionandu-se cu nulitatea absoluta a actului juridic.

Dupa o perioada foarte scurta de timp de la aceasta modificare, legiuitorul a
intervenit din nou, prin Legea nr. 221/2013 privind aprobarea 0.U.G. nr. 12/2013
pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale si prorogarea unor termene si
de modificare si completare a unor acte normative®®, astfel, alin. (5) al art. 24 din
Legea nr. 7/1996, proaspat introdus, fiind abrogat.

La data de 12 martie 2014, a fost adoptata Legea nr. 17/2014 privind unele
masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate fin
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor
comerciale ce detin Tn administrare terenuri proprietate publica si privata a
statului cu destinatie agricol3 si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului®®.

16 Legea nr. 127/2013 privind aprobarea O.U.G. nr. 121/2011 pentru modificarea si

completarea unor acte normative a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 246
din 29 aprilie 2013.

7 Avem in vederea a doua republicare.

18 Legea nr. 221/2013 privind aprobarea O.U.G. nr. 12/2013 pentru reglementarea unor masuri
financiar-fiscale si prorogarea unor termene si de modificare si completare a unor acte normative a
fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 434 din 17 iulie 2013.

1 Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor
comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie
agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 178 din 12 martie 2014. Potrivit art. 21 alin. (2) din lege, aceasta va intra in vigoare in
termen de 30 de zile de la data publicarii in Monitorul Oficial.
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Potrivit art. 5 alin. (1) din lege, in prima sa forma, in toate cazurile in care se
solicita, in conformitate cu art. 1.669 NCC? pronuntarea unei hot3rari
judecatoresti care tine loc de contract de vanzare-cumparare, era necesar ca
antecontractul sa fi fost incheiat in forma autentica si sa fi fost indeplinite conditiile
previzute la art. 3%, art. 4°° si art. 92 din lege. Potrivit alin. (2) al aceluiasi articol,

20 potrivit art. 1669 NCC, ,,(1) Cand una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterala de
vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei
hotarari care sa tina loc de contract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite. (2)
Dreptul la actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia incheiat. (3)
Dispozitiile alin. (1) si (2) se aplica in mod corespunzator in cazul promisiunii unilaterale de vanzare sau
de cumpdrare, dupd caz. (4) in cazul promisiunii unilaterale de cumpdrare a unui bun individual
determinat, daca, mai nainte ca promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau instrdineaza bunul ori
constituie un drept real asupra acestuia, obligatia promitentului se considera stinsa.”

I potrivit art. 3 din Legea nr. 17/2014, ,(1) Terenurile agricole situate in extravilan pe o
adancime de 30 km fata de frontiera de stat si tarmul Marii Negre, catre interior, precum si cele
situate Tn extravilan la o distanta de pana la 2.400 m fata de obiectivele speciale pot fi instrainate
prin vanzare-cumparare doar cu avizul specific al Ministerului Apararii Nationale, eliberat in urma
consultarii cu organele de stat cu atributii in domeniul sigurantei nationale, prin structurile interne
specializate mentionate la art. 6 alin. (1) din Legea nr. 51/1991 privind securitatea nationald a
Romaniei, cu modificarile si completarile ulterioare. (2) Prevederile alin. (1) nu se aplica
preemptorilor. (3) Avizele prevazute la alin. (1) vor fi comunicate in termen de 20 de zile lucratoare
de la inregistrarea cererii de solicitare de cdtre vanzator. Procedura si alte elemente privind
obtinerea avizului specific al Ministerului Apararii Nationale se reglementeaza prin normele
metodologice de aplicare a legii. In cazul neindeplinirii acestei obligatii de a emite avizul, se
considera ca fiind favorabil. (4) Terenurile agricole situate in extravilan, in care se afla situri
arheologice, in care au fost instituite zone cu patrimoniu arheologic reperat sau zone cu potential
arheologic evidentiat Tntamplator, pot fi instrdinate prin vanzare doar cu avizul specific al
Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor publice deconcentrate ale acestuia, dupa caz, emis in
termen de 20 de zile lucratoare de la inregistrarea cererii de solicitare de catre vanzator. Procedura
si alte elemente privind obtinerea avizului specific al Ministerului Culturii se reglementeaza prin
normele metodologice de aplicare a legii. in cazul neindeplinirii acestei obligatii, avizul se considera
ca fiind favorabil.”

22 potrivit art. 4 din Legea nr. 17/2014, ,(1) Tnstriinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole
situate Tn extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond si de forma prevazute de Legea nr.
287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare, si a dreptului de preemptiune al
coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al statului roman, prin Agentia
Domeniilor Statului, n aceasta ordine, la pret si in conditii egale. (2) Prin exceptie de la dispozitiile
alin. (1), instrdinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole situate in extravilan pe care sunt situate
situri arheologice clasate se face potrivit prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile ulterioare. (3) Solicitarea si utilizarea
certificatului de carte funciara in contractele translative de proprietate privind bunurile imobile si
alte drepturi reale fac pe deplin dovada bunei-credinte atat a partilor din contract, cat si pentru
profesionistul instrumentator, cu privire la calitatea de proprietar a vanzatorului asupra imobilului
supus vanzarii conform descrierii din cartea funciara.”

2 Potrivit art. 9 din Legea nr. 17/2014, avizul final necesar incheierii contractului de vanzare in
forma autentica de catre notarul public sau pronuntarii de catre instanta a unei hotarari
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cererea de inscriere in cartea funciara a dreptului de proprietate, formulata in baza
hotararii judecatoresti care tine loc de contract de vanzare, urma a fi respinsa daca
nu erau indeplinite conditiile prevazute de lege.

Aparent, aceasta noua reglementare nu afecta validitatea antecontractului sau
promisiunii de vanzare-cumparare; actul juridic incheiat sub forma inscrisului sub
semnatura privata este valabil si poate fi notat in cartea funciara, avand in vedere
art. 888, art. 1.244 si, respectiv, art. 906 alin. (1) NCC.

Daca promitentul-vanzator se razgandeste si nu mai doreste incheierea
contractului definitiv, incalcandu-si astfel obligatia asumata prin antecontractul
sau promisiunea de vanzare-cumparare, promitentul-cumparator poate, in temeiul
art. 1.669 NCC, coroborat cu art. 896 NCC, sa exercite actiunea in prestatie
tabulara, solicitand instantei de judecata sa pronunte o hotarare care sa tina loc de
contract de vanzare-cumpadrare si care sa dispuna inscrierea in cartea funciara. Noua
reglementare, care adduga la dispozitiile noului Cod Civil si ale Legii nr. 7/1996, cerea
ca antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumpdrare care statea la baza unei
asemenea actiuni in prestatie tabulara, sa fi fost incheiate in forma autentica.
Neindeplinirea acestei conditii insemna ca o eventualda actiune in prestatie
tabulara sa nu poata avea finalitatea urmarita, respectiv cererea de inscriere in
cartea funciara a dreptului de proprietate, formulatd Tn baza hotararii
judecatoresti care tine loc de contract de vanzare, sa se respinga. Cu alte cuvinte,
chiar in ipoteza in care promitentul-cumparator ar fi inselat vigilenta instante de
judecata si ar fi obtinut, ipotetic, o hotdrare judecatoreasca in temeiul unui
antecontract sau a unei promisiuni de vanzare-cumpdrare incheiatd, valabil, in
forma unui Tnscris sub semnatura privata, registratorul de carte funciara ar fi
respins cererea de inscriere, netinand cont de hotararea judecatoreasca definitiva!

Ratiunea legiuitorului, la edictarea acestui articol, a fost de neinteles. Textul
art. 5 din lege analizat este inclus in Titlul | — Unele mdsuri de reglementare a
vanzdrii-cumpdrdrii  terenurilor agricole situate in extravilan, Capitolul Il —
Exercitarea dreptului de preemptiune, al unui act normativ care contine masuri de
reglementare a vdnzdrii-cumpdrdrii terenurilor agricole situate in extravilan si care
modifica Legea nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in
administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola
si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.

judecatoresti care tine loc de contract de vanzare se emite de catre structurile teritoriale pentru
terenurile cu suprafata de pana la 30 de hectare inclusiv, iar pentru terenurile cu suprafata de peste
30 de hectare, de catre structura centrala.
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Nu vedem absolut nicio legatura intre acest text si corpul Legii nr. 17/2014.
Mai mult, art. 5 venea in contradictie si cu scopul urmarit de legiuitor, descris la
art. 1 din lege ca fiind asigurarea securitatii alimentare, protejarea intereselor
nationale si exploatarea resurselor naturale, in concordanta cu interesul national,
stabilirea unor masuri privind reglementarea vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate 1n extravilan si, respectiv, comasarea terenurilor agricole in
vederea cresterii dimensiunii fermelor agricole si constituirea exploatatiilor viabile
economic.

Formularea art. 5 nu era deloc clara, legiuitorul folosind expresia in toate
cazurile atunci cand se referea la exercitarea actiunii Tn prestatie tabulara. Sa fi fost
vorba despre orice fel de antecontract sau promisiune de vanzare-cumparare,
respectiv si de cele care au ca obiect un drept real asupra unui teren, precum si de
cele care au ca obiect un drept real asupra unei constructii? Mai ales ca Tn practica
judiciara si chiar si in doctrind s-au exprimat opinii in sustinerea acestei idei. Sa fi
fost vorba numai despre antecontracte sau promisiuni de vanzare-cumparare care
au ca obiect doar drepturile reale constituite asupra terenurilor agricole din
extravilan, pentru ca acesta este domeniul de reglementare al Legii nr. 17/2014?
Tn aceastd ultim3 situatie, de ce s-a preferat o asemenea formulare largs si atotcu-
prinzatoare?

Intrebarile sunt cat se poate de pertinente, mai ales dacd avem in vederea
inconsecventa de care a dat dovada legiuitorul in ultima perioada in problematica
analizata, referindu-ne exemplificativ doar la modificarea succesiva in doua luni si
jumatate a art. 24 din Legea nr. 7/1996, analizata pe larg anterior. Euforia si
randurile laudative care au curs odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil incep
sa se estompeze?

Aceste reglementari neunitare sau cel putin neclare, impuneau din nou
interventia judecitorului suprem, a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, pentru
asigurarea unei practici juridice unitare?®, conduita des intalnitd anterior intrarii in
vigoare a modificarilor legislative analizate.

Un alt efect imediat 1l reprezenta reducerea atributiilor avocatului, acesta
nemaiputand sa redacteze antecontracte sau promisiuni de vanzare-cumparare,
asa cum o facea in temeiul art. 3 lit. ¢) din Legea nr. 51/1995 republicata si
modificata, de acum Tnainte asemenea acte urmand sa fie incheiate numai in
forma autentica de catre notarul public.

** Conform Cartii Il — Procedura contencioasa, Titlul Ill — Dispozitii privind asigurarea unei
practici judiciare unitare, art. 514-521 NCPC.
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Chiar daca forma autentica nu era prevazuta ca o conditie ad validitatem, era
evident ca cei interesati in incheierea unor asemenea acte juridice, si cu precadere
promitentii-cumparatori care au beneficiul exercitarii actiunii in prestatie tabulara
nu mai agreau forma inscrisului sub semnatura privata, deoarece in acest ultim caz
drepturile lor nu aveau niciun fel de protectie juridica. De vreme ce exista riscul
nerespectdrii obligatiei asumate de promitentul-vanzator si, in mod implicit,
apdrea necesitatea promovarii actiunii in prestatie tabulard, forma autentica era
nu numai obligatorie, dar si imperios necesara.

Legiuitorul roman intervine Tnsa din nou, modificand textul art. 5 din Legea
nr. 17/2014, prin Legea nr. 68/2014%. Potrivit formei actuale a art. 5 din lege,
In toate cazurile in care se solicitd pronuntarea unei hotdrdri judecdtoresti care
tine loc de contract de vdnzare-cumpdrare, actiunea este admisibild numai dacd
antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr. 287/2009, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, si ale legislatiei in materie, precum si dacd sunt intrunite
conditiile prevazute la art. 3, 4 si 9 din prezenta lege, iar imobilul ce face obiectul
antecontractului este inscris la rolul fiscal si in cartea funciard. Cererea de inscriere
in cartea funciard a dreptului de proprietate se respinge dacd nu sunt indeplinite
conditiile prevdzute de prezenta lege.

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil nu contine nicio reglementare in ceea ce
priveste forma antecontractului de vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil,
indiferent daca este vorba despre o constructie sau despre un teren, asa cum am
aratat mai sus.

n concluzie, opindm c& antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumpdarare
avand ca obiect dreptul real asupra unui imobil, teren sau constructie, poate fi
incheiat in mod valabil, sub forma inscrisului sub semnatura privata.

De asemenea, un astfel de antecontract sau promisiune de vanzare-cum-
parare, poate fi notat in cartea funciara a imobilului, pentru a se asigura opozabi-
litatea fata de terti a dreptului de creanta nascut in patrimoniul promitentului-
cumparator si, respectiv, a obligatiei de a face asumata de promitentul-vanzator.

in fine, un astfel de contract, poate sta la baza formuldrii unei actiuni in
prestatie tabulara, prin care promitentul-cumpardtor sa solicite instantei de

» Legea nr. 68/2014 pentru modificarea alin. (1) al art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 si a Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-
cumpadrarii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a
statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului a fost publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 352 din 13 mai 2014.
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judecata pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract si sa
dispuna inscrierea in cartea funciara.

Antecontractul de vanzare-cumparare trebuie sa aiba ca obiect un imobil
inscris pe rolul fiscal si Tn cartea funciara, trebuie sa respecte conditiile esentiale
pentru validitatea unui contract, stipulate in art. 1.179 si, respectiv, art. 1.279 NCC,
neavand nicio relevanta forma in care este incheiat.



