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Capitolul al lll-lea. Executarea silita
in natura a promisiunii bilaterale de a vinde -
actiunea pentru pronuntarea hotararii
care tine loc de contract de vanzare

Sectiunea 1. Remediile aflate
la dispozitia creditorului

Scopul existentei oricarei obligatii este stingerea sa prin executare.
Prin acest proces de stingere prin executare, creditorul obtine presta-
tia la care s-a obligat debitorul sau, fiind normal ca acesta sa execute
in mod voluntar. Tn cazul executdrii voluntare de cétre debitor a obli-
gatiei la care este indreptétit creditorul, avem de-a face cu o plat. in
caz contrar, daca debitorul refuza sa execute de bunavoie obligatia pe
care a contractat-o, atunci creditorul poate trece la executarea silitd a
acesteia.

Plata datoriilor este reglementata de art. 1155-1159 C. civ. ins3, in
acest capitol si Tn urmatoarele, nu ne vom ocupa de executarea volun-
tara a obligatiilor asumate prin promisiunea bilaterala de vanzare, ci
de remediile pe care le are la dispozitie creditorul (a se vedea preve-
derile art. 1516 C. civ. care sunt aplicabile) in cazul refuzului debitoru-
lui de a executa obligatiile asumate prin antecontract, cu accent pre-
ponderent pe obligatia de a perfecta contractul de vanzare.

Astfel, conform art. 1516 alin. (1) si (2) C. civ., creditorul are dreptul
la 0 executare cu caracter integral, exact si la timp a obligatiei. In situa-
tia Tn care debitorul sau nu executa nejustificat si acesta este in intar-
ziere, creditorul poate opta pentru oricare din urmatoarele remedii:
executarea silita a obligatiei; rezolutiunea, rezilierea ori reducerea
propriilor prestatii corelative; utilizarea oricarui alt mijloc prevazut de
lege pentru a-si putea vedea realizat dreptul.

Din analiza acestui text de lege rezulta ca pentru a putea recurge la
remediile prevazute de lege, creditorul trebuie sa constate implinite
douad conditii-premisa, respectiv existenta unei neexecutari nejustifi-
cate din partea debitorului si ca acesta sa se afle in intarziere, ceea ce
presupune ca ori este de drept in intarziere, ori creditorul a indeplinit
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procedura punerii in intarziere (a se vedea art. 1522 si art. 1523 C. civ.)
si termenul suplimentar de executare s-a implinit. Aceste conditii, care
constituie regula generald, sunt aplicabile si Tn cazul obligatiilor asu-
mate prin promisiunea bilaterald de vanzare, cu particularitatile pe
care le vom analiza in sectiunile care urmeaza pentru fiecare din reme-
dii, respectiv executarea silita in natura, executarea silita prin echiva-
lent si rezolutiunea contractului.

Asadar, n cazul in care, dupa ce s-a implinit termenul prevazut in
promisiunea bilaterala de vanzare pentru perfectarea contractului
final, unul dintre promitenti refuza sa incheie contractul planificat,
celdlalt poate recurge la mai multe cai deschise de lege, in functie de
optiunea sa, si fara a exista o ordine ori un grad de preferinta pentru
niciunul dintre aceste remedii.

n primul rand, oricare dintre promitenti, atunci cand si-a executat
propriile obligatii si bunul se mai afla in patrimoniul promitentului-van-
zator, poate executa silit Tn natura obligatia (avand in vedere si dreptul
de a obtine executarea n natura prevazut de art. 1527 C. civ.), solici-
tand instantei pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract
[in conditiile art. 1279 alin. (3) teza | si art. 1669 alin. (1) C. civ.]. Prin
mecanismul hotararii care tine loc de contract, instanta este abilitata
sa suplineasca consimtamantul promitentului care a refuzat fara justi-
ficare incheierea contractului de vanzare. Pentru pronuntarea hota-
rarii care tine loc de contract de vanzare trebuie ca toate celelalte con-
ditii de validitate ale acesteia sa fie indeplinite, respectiv capacitatea,
obiectul (bunul si pretul), cauza.

Promitentul-creditor poate opta sa obtind obligarea promiten-
tului-debitor, care nu executa fara justificare, la plata de daune-inte-
rese [a se vedea art. 1530 si art. 1279 alin. (2) C. civ.]. In cadrul acestui
remediu, creditorul va putea solicita obligarea debitorului la plata
clauzei penale stipulate prin promisiune, iar daca partile nu au evaluat
conventional prejudiciul, atunci reclamantul va trebui sa faca dovada
acestuia.

Un al treilea remediu care poate fi utilizat de promitentul care si-a
executat propriile obligatii este rezolutiunea promisiunii cu daune-in-
terese, care poate fi judiciara [art. 1549 alin. (1) C. civ.], unilateral3
(art. 1552 C. civ.) sau care opereaza de plin drept in temeiul unui pact
comisoriu prevazut de parti (art. 1553 C. civ.).
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Toate aceste mijloace puse la dispozitia creditorului au in comun,
dupa cum aratam la inceput, faptul ca celalalt promitent refuza fara
justificare sa execute obligatiile asumate prin promisiune, si este n
intarziere in aceastd privintd. In ceea ce priveste abordarea acestora,
atat punerea in intarziere, cat si neexecutarea fara justificare, vor fi
analizate, pe de-o parte in cadrul conditiilor pentru pronuntarea unei
hotarari care tine loc de contract, unde neexecutarea este identificata
sub denumirea de refuz nejustificat de a incheia contractul promis
[art. 1279 alin. (3) si art. 1669 alin. (1) C. civ.], si, ulterior, raportat la
executarea prin echivalent si rezolutiune, unde vom analiza si inter-
conectarea neexecutarii nejustificate cu notiunea de culpa.

Al patrulea remediu pe care il vom analiza in lucrarea noastra este
reprezentat de anularea actului de instrainare efectuat cu incalcarea
inalienabilitatii legale subintelese in promisiunea bilaterald de van-
zare, care poate fi solicitata in fata instantei de catre promitentul-cum-
parator, daca promitentul-vanzator instraineaza bunul care face obiec-
tul promisiunii, iar inalienabilitatea subinteleasa in antecontract a fost
facuta opozabila in conditiile legii [a se vedea art. 627 alin. (4), art. 628
alin. (2) si art. 629 alin. (2) C. civ.].

Sectiunea a 2-a. Regimul juridic al actiunii
avdnd ca obiect pronuntarea unei hotardri
care sa tind loc de contract de vianzare

ntre partile contractului, principiul care guverneazs efectele aces-
tuia este cel al fortei sale obligatorii, desemnat prin adagiul pacta sunt
servanda! si consacrat expres de art. 1270 C. civ., conform ciruia
conventia incheiata in mod valabil are putere de lege intre partile sale.

n privinta executarii obligatiilor, regula generalé este executarea
in naturd si de bunavoie, creditorul avand dreptul la indeplinirea
integrala, exacta si la timp a obligatiei [art. 1516 alin. (1) C. civ.].

De asemenea, chiar daca regula pentru orice contract este executa-
rea in natura, si de bunavoie, din partea debitorului, in cazul in care
debitorul nu isi executd voluntar obligatia, creditorul poate cere ca
acesta sa fie constrans sa execute obligatia in natura, cu exceptia

(11 P, VasILEscU, op. cit., p. 547.
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cazului in care o asemenea executare este imposibila [art. 1527
alin. (1) si art. 1516 alin. (2) pct. 1 C. civ.].

Regula generala in materia executarii obligatiilor de a face este tot
executarea n natura, astfel Tncat creditorul poate, in caz de neexe-
cutare, sa execute el Tnsusi ori sa faca sa fie executata obligatia, n
ambele situatii pe cheltuiala debitorului. insd, aceastd executare silitd
in natura nu poate avea loc decat cu instiintarea prealabilad a debitoru-
lui, fie odata cu punerea in intarziere, fie ulterior acesteia, cu exceptia
cazului in care debitorul este de drept in intarziere (art. 1528 C. civ.).

in ceea ce priveste executarea in naturd a obligatiei de a face ce
deriva din promisiunea bilaterald de vanzare apare o dificultate atunci
cand ne imaginam executarea ei silita. Pe de-o parte, creditorul nu ar
putea indeplini-o el Thsusi, si nici nu ar putea sa faca sa fie executata
obligatia pe cheltuiala debitorului, iar pe de alta parte, acesta din urma
nu poate fi constrans sa se prezinte la notar pentru autentificarea
contractului de vanzare.

Tocmai in vederea faptului ca obiectul obligatiei de a face este
reprezentat in acest caz de reiterarea consimtamantului promitentului
in vederea incheierii vanzarii finale, Codul civil actual, consacrdnd o
practica judiciara indelungata, a conferit instantei abilitatea de a su-
plini acest consimtamant prin intermediul hotararii care tine loc de
contract.

Legiuitorul a optat pentru crearea unui cadru legal general referitor
la promisiunile de contract [a se vedea art. 1279 alin. (3) C. civ.] prin
care este stabilit ca, daca unul din promitenti refuza perfectarea con-
tractului promis, instanta, la cererea partii care si-a indeplinit obliga-
tiile asumate, poate sa pronunte o hotarare care sa tina loc de con-
tract, in masura in care sunt indeplinite conditiile prevazute de lege
pentru valabilitatea acestuia. Tot in acest context, legiuitorul a ales sa
excluda de la aplicarea acestei forme de executare silitd in natura
promisiunile de a incheia un contract real, din ratiuni ce tin in mod
evident de trasatura esentiald a acestor contracte, respectiv faptul ca
incheierea contractului este conditionata de predarea bunului.

Alaturi de textul general, legiuitorul a reglementat expres in cazul
promisiunii de vanzare mecanismul executarii silite in natura, care,
bineinteles, se completeaza si cu dispozitiile generale analizate ante-
rior [a se vedea art. 1669 alin. (1), (3) si (4) C. civ.].
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Actiunea in pronuntarea unei hotarari care tine loc de contract este
o actiune personal3, chiar daca contractul ce se cere a fi perfectat este
un contract translativ de proprietate sau de alte drepturi reale. in acest
sens, a dispus Tnalta Curte de Casatie si Justitie, prin Decizia nr. 8/2013,
pronuntatd in cadrul unui recurs in interesul legiiY], statuadnd c3 ac-
tiunea privind pronuntarea unei hotarari care sa tinad loc de contract
de vanzare a unui imobil reprezinta o actiune personala imobiliara,
intrucat, prin acest tip de actiune, reclamantul solicita valorificarea
unui drept de creanta, respectiv dreptul de a obtine perfectarea con-
tractului promis, drept caruia ii corespunde obligatia paratului la efec-
tuarea tuturor demersurilor Tn scopul incheierii acestuia.

Cererea avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care sa tina loc
de contract este o actiune in realizare, si nu una in constatare. Astfel,
pe calea acestei actiuni, unul din beneficiarii promisiunii urmareste
valorificarea dreptului de creanta prin obtinerea unei hotarari, ceea ce
este specific actiunilor in realizarel?.

Apreciem ca fiind relevante in acest sens cele statuate de inalta
Curte de Casatie si Justitie, prin Decizia nr. 23/2017, care a stabilit, in
situatia hotararilor constitutive de drepturi, precum cea care tine loc
de contract de vanzare, ca efectul cel mai important se refera la con-
versiunea Tnscrisului sub semnatura privata, reprezentat de promisiu-
nea de vanzare, in inscris autentic. Din acest punct de vedere, este mai
putin relevant ca aceasta hotarare are valoarea probatorie a unui
inscris autentic, aceasta fiind doar o consecinta formala. Aspectul
substantial retinut de Tnalta Curte de Casatie si Justitie ca fiind primor-
dial, cel al conversiunii actului juridic, genereaza, de fapt, efectul consti-
tutiv de drepturi al hotararii in discutie, prin aceasta realizandu-se trans-
ferul dreptului de proprietate, in pofida refuzului unuia dintre promi-
tenti si pentru sanctionarea judiciara a acestui refuz.

Astfel, efectul admiterii actiunii consta in transferul dreptului de
proprietate Tn patrimoniul cumparatorului, si nu constatarea existen-
tei unui drept preexistent, ceea ce este specific actiunilor in consta-
tare, aspect care rezulta si din decizia citata anterior.

(11 M. Of. nr. 581 din 12 septembrie 2013.
(2] R. DAN, Hotdrdrea care tine loc de contract. Remediul substitutiv vizut din
perspectivd procesuald, in Dreptul nr. 2/2022, www.sintact.ro, p. 21-22.
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Asadar, pentru obligatia de a face, asumata in cadrul promisiunii
bilaterale de vanzarelll, executarea silitd in natura are loc prin interme-
diul instantei, ceea ce presupune o serie larga de particularitati pe care
le vom analiza in amanunt in cele ce urmeaza, pornind de la aspecte de
ordin procedural cu privire la actiunea in pronuntarea unei hotarari care
sa tind loc de vanzare (regularizare, taxa judiciara de timbru, compe-
tenta instantei, prescriptia dreptului material la actiune) si continuand
cu probleme de drept substantial insotite de oglinda acestora pe planul
procedural, deoarece pentru dovedirea fiecarui element de ordin sub-
stantial vor trebui efectuate probatorii si acte procedurale (conditiile
cerute de lege pentru pronuntarea unei hotdréari care tine loc de
contract, continutul hotararii care tine loc de vanzare, particularitati in
ceea ce priveste anumite tipuri de promisiuni de vanzare in procedura
executarii silite in natura).

Sectiunea a 3-a. Aspecte specifice
privind solutionarea actiunii

§1.Etapa scrisa - aspecte relevante in procedura regu-
larizarii

1.1. Continutul cererii de chemare in judecata si inscrisurile
depuse

Procedura regularizarii cererii de chemare in judecata reglementata
de art. 200 C. proc. civ.[?), etapa prealabil3 fixarii primului termen de
judecata, presupune verificarea de catre completul caruia i s-a repartizat
cauza a indeplinirii cerintelor legale privind continutul si timbrarea cere-
rii introductive.

Cand cererea nu indeplineste cerintele legale, reclamantului i se
vor comunica Tn scris lipsurile, cu mentiunea c3, in termen de cel mult
10 zile de la primirea comunicarii, trebuie sa faca completarile sau
modificarile dispuse, sub sanctiunea anularii cererii [art. 200 alin. (3)

[1'Si nu numai, dispozitiile art. 1279 C. civ. fiind aplicabile si altor promisiuni
unilaterale sau bilaterale, cum este cea de schimb.
(21 Codul de procedurd civild din 1 iulie 2010 (M. Of. nr. 247 din 10 aprilie 2015).





