Capitolul I. Efectele specifice ale contractelor
sinalagmatice in reglementarea noului
Cod civil — consideratii teoretice

Dreptul, in general, si cel al contractelor, in mod particular,
trebuie sa se adapteze societatii in continua transformare,
societate in care, zi de zi, se incheie contracte in orice domeniu,
in orice forma, verbal, pe suport scris sau in mediul virtual, iar
legislatia trebuie s& se adapteze noilor cerinte.

Pe buna dreptate, ,putem crede in mod legitim ca dreptul
contractelor este un drept universal, adaptat la toate epocile
si la toate popoarele, la toate locurile si la toate circumstantele,
caci el este fondat pe principiile fundamentale ale binelui si
raului care provin din ratiunea naturala si sunt imuabile si
eterne” (Addison, Traite des contracts, 1847, citat de P.S. Atiyah,
Essays on contract, Oxford, Clarendon Press, 1986, p.17, citat
de A. Supiot, Homo Juridicus, Eseu despre functia antropologica
a dreptului, Ed. Rosetti Educational, Bucuregti, 2011, p. 139).

Noul Cod civil a incercat, prin dispozitiile sale, sa raspunda
acestor exigente, aducand o serie de modificari si in materia
contractelor.

Contractul este definit, in art. 1166 NCC, ca fiind acordul
de vointe dintre doua sau mai multe persoane cu intentia de
a constitui, modifica sau stinge un raport juridic.

Prin prisma obiectului acestei lucrari, definim, conform
art. 1171 NCC, contractul sinalagmatic ca fiind cel in care obli-
gatiile nascute din acesta sunt reciproce si interdependente.

in contractele sinalagmatice exista o corelatie intre obligatiile
reciproce ale partilor, in sensul ca fiecare dintre ele nu se obliga
decét in consideratia prestatiei la care cealalta parte se obliga
(do ut des). Obiectul creantei fiecareia dintre parti este cauza
juridica a obligatiei sale (T.R. Popescu, P. Anca, Teoria generaléd
a obligatiilor, Ed. Stiintifica, Bucuregti, 1968, p. 28).

Orice obligatie se stinge, asa cum prevede si art. 1469 NCC,
prin plata, prin executarea de bunavoie de catre debitor a
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prestatiei la care s-a obligat: remiterea unei sume de bani,
indeplinirea obligatie de a da sau a face.

Creditorul are dreptul la indeplinirea intocmai a ceea ce s-a
convenit prin contractul incheiat intre pari, in caz contrar avand
la dispozitie o serie de mijloace pentru a-I determina pe debitor
s& execute obligatiile asumate.

Creditorului ii este recunoscut dreptul fundamental de a
cere debitorului sdu executarea voluntara a obligatiei consimtite
sau, dupa caz, impuse de lege (a se vedea J.-L. Baudouin,
Y. Renaud, Code civil du Québec annoté, ed. a 14-a, comen-
tariile ministrului justitiei cu privire la art. 1590 din Codul civil
Québec, Ed. Wilson & Lafleur Ltée, Montréal, 2011, p. 1760).

in art. 1516 NCC sunt prevazute drepturile creditorului atunci
cand, fara justificare, debitorul nu igi executa obligatia integral,
exact si la timp. Astfel, creditorul poate sa solicite executarea
silita a obligatiei, rezolutiunea sau rezilierea contractului ori,
dupa caz, reducerea propriei obligatii corelative sau sa folo-
seasca orice mijloc prevéazut pentru satisfacerea creantei,
putand sa obtina si daune-interese.

Esentialul contractului sinalagmatic este constituit de inter-
dependenta dintre cele doud obligatii; prin urmare, neexecutarea
unui contract sinalagmatic tine de trei reguli particulare: exceptia
de neexecutare, rezolutiunea si teoria riscurilor (Ph. Malaurie,
L. Aynés, P. Stoffel-Munck, Drept civil. Obligatiile, Ed. Wolters
Kluwer, Bucuresti, 2009, p. 205). Exceptia de neexecutare a
contractului si rezolutiunea (rezilierea) se discuta pe planul
culpei partilor in legatura cu executarea contractului, iar pro-
blema riscului contractual se discuta in legatura cu imposibi-
litatea executarii contractului, datorata unor cauze neimputabile
partilor (G. Boroi, L. Stanciulescu, Institutii de drept civil in
reglementarea noului Cod civil, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012,
p. 179).

1. Rezolutiunea si rezilierea

in reglementarea anterioara, chiar daca din art. 1020 C.civ.
1864 rezulta ca temeiul juridic al rezolutiunii/rezilierii s-ar situa
pe tardmul modalitatilor actului juridic civil, in sensul ca nee-
xecutarea obligatiei asumate printr-un contract sinalagmatic
ar constitui o conditie rezolutorie tacita (,subinteleasa totdeauna
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in contractele sinalagmatice”), a carei indeplinire ar avea ca
efect desfiintarea contractului, se admitea ca, in realitate, nu
este vorba despre 0 modalitate a actului juridic, ci executarea
obligatiei asumate este un efect normal al contractului (G.
Boroi, L. Stanciulescu, Institutii, p. 181).

in actualul Cod civil, rezolutiunea si rezilierea au o regle-
mentare distincta, respectiv in art. 1549-1554, si au ca funda-
ment tot reciprocitatea si interdependenta obligatiilor ce izvorésc
din contractul sinalagmatic. in doctrind s-a retinut gi opinia
potrivit careia art. 1549 NCC nu distinge in legatura cu felul
contractelor sau specificul obligatiilor decurgand din contract,
cu consecinta unei extinderi a domeniului de aplicare a rezo-
lutiunii inclusiv in privinta contractelor unilaterale (art. 1171
NCC) (C.E. Zamsa, Efectele obligatiilor civile, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2013, p. 183).

Asa cum era cunoscut si pana acum in doctrinad si in prac-
tica, rezolutiunea intervine in cazul neexecutarii obligatiilor care
isi au originea in contracte cu executare dintr-o data (uno ictu),
iar rezilierea se produce in cazul contractelor cu executare
succesiva; rezolutiunea produce in principiu efecte retroactive,
considerandu-se ca un contract desfiintat in acest mod nu s-ar
fi incheiat niciodata, pe cand rezilierea va avea efecte numai
pentru viitor si, in principiu, nu va aduce atingere prestatiilor
deja efectuate pana la momentul in care se produce.

De asemenea, nu trebuie confundata institutia rezolutiunii
cu cea a nulitatii unui act juridic. Nulitatea absoluta este sanc-
tiunea care duce la desfiintarea actelor juridice incheiate cu
incalcarea conditiilor de valabilitate prevazute sub aceasta
sanctiune, putand fi invocata de oricine are un interes in cauza
si, fiind vorba de respectarea conditiilor de valabilitate, acestea
se apreciaza la data incheierii sau emiterii actului, raportat la
dispozitiile legale in vigoare la acel moment. Rezolutiunea este
sanctiunea ce intervine in cazul neexecutarii unui act juridic.

Rezolutiunea si rezilierea reprezinta unul dintre efectele
specifice ale contractelor sinalagmatice si un mijloc la indeména
creditorului pentru a-gi satisface creanta sa, care se poate
cumula cu un altul, respectiv plata de daune-interese.

Potrivit art. 1550 NCC, cu titlul marginal ,Modul de operare”,
rezolutiunea poate fi dispusa de instant4, la cererea credito-
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rului, sau, dupa caz, poate fi declarata unilateral de catre
partea indreptatita, ori chiar poate opera de plin drept, in
cazurile anume prevazute de lege sau daca partile au convenit
astfel.

Totodata, se prevede, din punct de vedere al efectelor
asupra contractului, ca rezolutiunea poate avea loc pentru o
parte a contractului (rezolutiune partiald), dar numai atunci
plurilateral, neindeplinirea de catre una dintre parti a obligatiei
nu atrage rezolutiunea contractului fata de celelalte parti, cu
exceptia cazului In care prestatia neexecutata trebuia, dupa
circumstante, sa fie consideraté esentiala (art. 1549 NCC).

Din reglementarea noului Cod civil rezulta care sunt conditiile
in care rezolutiunea/rezilierea poate opera, respectiv:

— neexecutarea obligatiei s& fie insemnaté sau, in cazul
rezilierii, chiar poate fi de mica insemnatate, dar sa aiba caracter
repetat (art. 1551 NCC);

— debitorul sa fi fost pus in intarziere sau sa fie de drept in
intarziere (art. 1516 NCC);

— neexecutarea sa fie nejustificata (art. 1516 NCC).

Aprecierea asupra ,neexecutérii de micd insemnétate” nu
este realizata in cadrul reglementarii din noul Cod civil, decét
cu mici exceptii, in cazuri particulare; de exemplu, conform
art. 1743 NCC, exista posibilitatea rezolutiunii in favoarea
cumparatorului daca se vinde un imobil cu indicarea suprafetei
si a pretului pe unitatea de masura, iar suprafata reala se
dovedeste mai mare decét cea stipulatd cu mai mult decét
5% (adica excedentul depaseste a douazecea parte din supra-
fata convenita), in schimb, in cazul unei vanzari cu plata
pretului in rate, conform art. 1756 NCC, neplata unei singure
rate, care nu este mai mare decat o optime din pret, nu da
dreptul la rezolutiunea contractului, ci este lasaté la aprecierea
partilor, eventual, prin introducerea in clauzele contractuale
a acestui aspect sau la aprecierea instantei prin interpretarea
tuturor clauzelor contractuale, in functie de specificul
contractului.

Cu privire la punerea in intarziere a debitorului, aceasta
poate fi efectuata de catre creditor fie prin notificare scrisa,
comunicata debitorului prin intermediul executorului judecato-
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L. Actiune in rezolutiunea unui antecontract de vanza-
re-cumparare. Caracterul actiunii. Termen de prescriptie

Decretul nr. 167/1958, art. 7 alin. (2)
C.civ. 1864, art. 1368

Conventia partilor este necesar a fi interpretata, in special,
dupa scopul urmarit, i nu dupa termenii utilizati in denumirea
conventiei. Astfel, daca se stabileste, pe baza clarificarilor ne-
cesare in raport de rolul activ al instantei, ca intentia partilor,
indiferent de denumirea literala a contractului si a calitéatii par-
tilor contractante, a fost in sensul ca efectivitatea drepturilor si
obligatiilor specifice contractului de vanzare-cumparare sa se
produca cu data autentificarii inscrisului sub semnatura priva-
ta, inseamna ca instanta a fost investita cu o actiune in rezolu-
tiunea unui antecontract de vanzare-cumpérare.

In aceasta ultima ipoteza, clauza privind obligatia vanzatoru-
lui de a se prezenta la notariat pentru autentificare are greutatea
unei clauze esentiale, apte sa conduca la rezolutiunea actului
juridic, dar termenul de prescriptie a actiunii in rezolutiunea an-
tecontractului de vanzare-cumparare nu se stabileste in raport
de continutul acestei clauze, ci in raport de calificarea actiunii
fata de natura dreptului dedus judecatii, iar actiunea in rezoluti-
unea antecontractului de vanzare-cumparare imobile, in aceas-
ta situatie, este o actiune personala, prescriptibila in termenul
de 3 ani prevazut de Decretul nr. 167/1958, si nu o actiune reala
sau mixta, intrucat nu se tinde la valorificarea unui drept real.

1.C.C.J., s. a ll-a civ., dec. nr. 260 din 29 ianuarie 2013, www.scj.ro

Nota: Decretul nr. 167/1958, privitor la prescriptia extinctiva, a
fost abrogat prin Legea nr. 71/2011, la data de 01.10.2011. Actual-
mente, noul Cod civil prevede, in art. 2524 alin. (1), ca, in cazul
obligatiilor contractuale de a da sau de a face, prescriptia incepe sa
curgé de la data cand obligatia devine exigibila si debitorul trebuia
astfel s-o execute.

Prin sentinta civild nr. 5447 din 21.10.2011, pronuntata de Tribu-
nalul Sélaj, s-a admis exceptia prescriptiei dreptului material la actiune
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invocatd de parata SC S. SRL si s-a respins, in consecinta, actiunea
formulata de reclamanta SC A.I. SRL, in contradictoriu cu parata SC
S. SRL Zalau, avand ca obiect rezolutiunea contractului de van-
zare-cumpadrare nr. 1/01.09.2006, repunerea partilor in situatia ante-
rioara si obligarea paratei la plata dobanzii legale cu obligarea recla-
mantei la plata sumei de 3.981 lei, cu titlu de cheltuieli de
judecata.

Pentru a hotari astfel, instanta de fond a retinut ca, in cauza,
termenul de prescriptie pentru actiunea cu a carei solutionare a fost
investita este termenul general de prescriptie de 3 ani, prevazut de
art. 1 din Decretul nr. 167/1958, iar acesta a Inceput sa curga de la
data de 17.09.2006. Aceasta, deoarece, conform art. 5 din contract,
vanzatorul s-a obligat sd se prezinte la notarul public pentru incheierea
contractului de vanzare-cumparare in forma autentica in termen de
3 zile de la achitarea integrald a pretului, la data si ora comunicate
de cétre cumpadrator, intre parti incheindu-se contractul de van-
zare-cumparare nr. 1/01.09.2006, avand ca obiect doud apartamente
situate Tn Zalau, obligatia de platd a pretului fiind executata, cu
diferenta din pret platita de reclamanti la data de 13.09.2006. in ceea
ce priveste scadenta obligatiei de prezentare la notar pentru incheierea
contractului In forma autentica, aceasta, sustine instanta, a fost clar
determinata la momentul incheierii contractului, in art. 5, respectiv
3 zile de la data achitarii pretului, care, calculata pe zile libere, potrivit
art. 101 alin. (1) CPC 1865, ultima zi, scadenta obligatiei este
17.09.2006.

Curtea de Apel Cluj, Sectia a II-a civild, prin decizia nr. 46 din
13.03.2012, a respins apelul declarat de reclamanta impotriva sentintei
ca nefondat.

Examinand criticile apelantei cu privire la gresita aplicare a pre-
vederilor Decretului nr. 167/1958, deoarece actiunea in rezolutiune
nu ar avea un obiect patrimonial in intelesul art. 1 din Decretul
nr. 167/1958, nefiind deci aplicabile prevederile art. 3 privind termenul
general de prescriptie de 3 ani, repunerea partilor in situatia anterioara
si obligarea intimatei la restituirea pretului incasat si momentul la
care un eventual termen de prescriptie a Inceput sa curga, data punerii
in Intarziere a paratei cu privire la executarea prestatiei sale, respectiv
16.02.2011, ca si neluarea in considerare a procesului-verbal de
predare-primire incheiat la data de 15.05.2008, prin care s-a procedat
la predarea, respectiv primirea imobilului, instanta de apel a constatat
netemeinicia acestora. Instanta de apel a retinut, raportandu-se la
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criticile formulate, ca, in speta, dreptul subiectiv pretins de recla-
manta-apelanta este un drept patrimonial, evaluabil in bani si, prin
urmare, actiunea in rezolutiune are un obiect patrimonial, imprejurare
fatd de care sunt aplicabile regulile generale care reglementeaza
prescriptia. Ca actiunea in rezolutiunea unui act juridic fiind o actiune
personala prin care sunt ocrotite drepturile de creanta, termenul
general de prescriptie este cel stabilit de art. 3 alin. (1) din Decretul
nr. 167/1958, adica termenul de 3 ani, care incepe sa curga de la data
cand s-a ndscut dreptul la actiune. A mai apreciat instanta de control
judiciar cd nu poate fi retinuta teza potrivit careia doar la data de
16.02.2011 reclamanta-apelantd a cunoscut imposibilitatea perfectarii
contractului de vanzare-cumparare in forma autentica, intrucat pre-
darea-primirea imobilului ce a facut obiectul antecontractului a avut
loc la data inscrisa in contractul de vanzare-cumparare, in art. 4 si
art. 7, din adresa nr. 991/22.01.2007 rezultind ca SC A.I. SRL era
deja in posesia spatiului la data de 21.01.2007, cand s-a solicitat
bancii aprobarea pentru realizarea unei investitii la spatiul ce a facut
obiectul antecontractului. Cele doud societati, reclamanta i parata,
aveau la acea datd un administrator comun, in persoana dlui C.S.,
situatie perpetuatd pana la data de 14.10.2008, critica nefiind Inte-
meiata. In ce priveste critica repunerii partilor in situatia anterioara,
instanta de apel a retinut ca aceasta este un efect al rezolutiunii, care
se produce Insd numai daca se pronunta rezolutiunea contractului,
iar, In spetd, sentinta nu a dispus asupra rezolutiunii contractului de
vanzare-cumparare.

Impotriva acestei decizii a declarat recurs reclamanta SC A.I. SRL
Zalau, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei recurate,
respingerea exceptiei prescriptiei dreptului material la actiune cu
consecinta trimiterii cauzei spre rejudecare la prima instanta pentru
solutionare pe fond. Recurenta-reclamanta si-a subsumat criticile
motivelor de recurs reglementate de art. 304 pct. 8 51 9 CPC 1865.

Cu privire la primul motiv de recurs, Intemeiat pe dispozitiile
art. 304 pct. 8 CPC 1865, recurenta-reclamanta a criticat gresita
interpretare a actului juridic dedus judecatii de instantele judecatoresti,
care l-au calificat drept contract de vanzare-cumpdrare, cand, in
realitate, este vorba de un antecontract de vanzare-cumparare incheiat
la 10.09.2006 (promisiune bilaterald de vanzare-cumparare), in temeiul
caruia promitentei-vanzatoare ii incumbau, conform art. 5, urmatoarele
obligatii de a face: a) obligatia de a intreprinde toate demersurile si
formalitétile in vederea stingerii datoriilor pentru achitarea carora
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fusesera grevate imobilele respective, cu consecinta radierii ipotecii,
obligatie de rezultat in absenta careia obligatia de transmitere a pro-
prietdtii devenea imposibil de executat; b) obligatia de a transfera
dreptul de proprietate asupra imobilelor in favoarea promitentei-cum-
paratoare, prin incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in forma
autenticd, obligatie afectatd de un termen suspensiv, devenind scadenta
doar din momentul in care imobilele erau libere de orice sarcini,
deoarece numai la acel moment se putea incheia contractul de van-
zare-cumpadrare si se putea transmite dreptul de proprietate.

A conchis recurenta-reclamanta, sub acest prim motiv de nelega-
litate, cd actul juridic Incheiat de parti are, in realitate, natura juridica
a unei promisiuni bilaterale de vinzare-cumparare, iar nu a unui
contract de vanzare-cumpdrare, ca folosirea improprie a termenilor
de catre parti nu trebuia sa induca insa in eroare instanta de judecata,
aceasta avand obligatia sé dea calificarea juridica corecta raporturilor
dintre parti.

Cu privire la al doilea motiv de recurs, intemeiat pe dispozitiile
art. 304 pct. 9 CPC 1865, recurenta a criticat incélcarea si aplicarea
gresita a dispozitiilor art. 978 C.civ. 1864 si a dispozitiilor art. 7 si
art. 8 din Decretul nr. 167/1958, privind momentul de la care incepe
sa curgd termenul de prescriptie, si ale art. 16 si art. 17 din acelasi act
normativ, privind intreruperea prescriptiei extinctive, aratand ca instanta
de apel nu a tinut seama de existenta termenului suspensiv care afecta
scadenta obligatiei de incheiere a contractului de vanzare-cumparare
in forma autentica, incalcand in felul acesta dispozitiile legale referi-
toare la inceperea curgerii termenului de prescriptie si la intreruperea
ei. Raportat la art. 7 si art. 8 din Decretul nr. 167/1958, recurenta-recla-
manta a precizat ca obligatia promitentei-vanzatoare de a transmite
dreptul de proprietate asupra imobilelor era afectatd de un termen
suspensiv, obligatia devenind scadenta numai la momentul la care
acest termen se implinea, adica atunci cand intimata-parata SC S. SRL
isi indeplinea obligatia constind in radierea ipotecii §i degrevarea
imobilelor de sarcinile de care acestea erau tinute, deoarece numai la
acel moment se putea incheia contractul de vanzare-cumparare si se
putea transmite dreptul de proprietate, context in care termenul de 3
zile stipulat de parti in cuprinsul art. 5 din contract pentru indeplinirea
obligatiei de a incheia contractul de vanzare-cumparare incepea sa
curgd numai din momentul implinirii termenului suspensiv.

A aratat recurenta cd vointa comuna a partilor a fost aceea ca plata
integrald a pretului sé fie doar o conditie necesara, dar nu si suficienta,
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de transfer a dreptului de proprietate, acesta putandu-se realiza in
mod valabil si efectiv numai 1n conditiile in care promitenta-vanza-
toare executa obligatia de rezultat de care era tinutd, mai sus-menti-
onatd, constand In degrevarea de sarcini a imobilului. Sub acest aspect,
recurenta-reclamanta se raporteaza si la procedurile de executare
silita asupra imobilelor in cauza, aratand ca actele de executare silita
dovedesc culpa contractuald a intimatei-parate SC S. SRL, care a
demonstrat o conduita neonesta atat fatd de ea, recurenta-reclamanta,
cat si fata de un alt partener contractual al sau, respectiv creditoarea
sa B.R.D.-G.S.G. Astfel, desi a incasat integral pretul convenit prin
antecontractul de vanzare-cumparare incheiat la data de 01.09.2006,
aceasta nu si-a Indeplinit propriile obligatii contractuale asumate si
nu a achitat creditul, cu consecinta degrevarii imobilului de sarcini,
nedepunand nicio diligenta nici in privinta respectarii obligatiilor
sale contractuale asumate fata de B.R.D.-G.S.G., ajungénd sa fie
executata silit prin vanzarea imobilelor promise spre cumpdarare
recurentei-reclamante la un pret subapreciat.

Termenul de prescriptie a dreptului de a solicita rezolutiunea
contractului a inceput sa curga de-abia la momentul la care a expirat
termenul suspensiv, adicad atunci cand s-a constatat ca obligatia de
transfer a dreptului de proprietate asupra imobilelor, care era afectata
de respectivul termen suspensiv, a devenit imposibil de executat,
urmare a conduitei culpabile a promitentei-vanzatoare, care nu si-a
indeplinit nici macar obligatia de radiere a ipotecii, respectiv de la
16.02.2011, cand promitenta-vanzatoare s-a prezentat la notar si a
aratat ca este In imposibilitatea de a transfera dreptul de proprietate
asupra imobilelor care au facut obiectul antecontractului de véan-
zare-cumpdrare, intrucdt nu si-a indeplinit obligatia de a pune la
dispozitia promitentei-cumpdratoare un bun liber de orice sarcini,
fapt ce ar fi presupus in prealabil achitarea creditului si radierea
ipotecii. A mai precizat recurenta-reclamanta ca, in spetd, oricum
termenul de prescriptie nu s-a implinit nici macar raportat la data de
17.09.2006, intrucat au fost savarsite acte intreruptive de prescriptie
constand in recunoasteri din partea paratei, in cauza fiind astfel inci-
dente dispozitiile art. 16 lit. a) si art. 17 ale Decretului nr. 167/1958
privind prescriptia extinctiva. (...)

Recursul este fondat pentru considerentele care urmeaza. Exami-
nand motivele formulate, Inalta Curte a apreciat ca intemeiate criticile
cu privire la interpretarea actului juridic dedus judecitii in sustinerea
motivului intemeiat pe dispozitiile art. 304 pct. 8 CPC 1865 si, pe
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cale de consecinta, si motivul intemeiat pe dispozitiile art. 304 pct. 9
CPC 1865, iar in contextul solutionarii litigiului pe exceptia prescriptiei
dreptului material la actiune, si incidenta art. 304 pct. 5 CPC 1865.

Reclamanta-recurenta a investit instanta de fond cu o actiune in
rezolutiunea contractului de vanzare-cumpdrare incheiat intre parti
1a 01.09.2006 si, pe cale de consecintd, cu repunerea partilor in situatia
anterioara in sensul restituirii prestatiilor efectuate. Instanta de fond
arespins actiunea in rezolutiunea contractului de vanzare-cumparare
ca prescrisd, in raport de obligatia convenita prin clauza 5 din contract,
subsecvent admiterii ca intemeiata a exceptiei cu acest obiect invocata
de parata prin Intampinare. Prin intampinarea formulata, parata a
calificat actul dedus judecatii ca antecontract de vanzare-cumparare,
calificare in raport de care a invocat §i exceptia prescriptiei, iar
instanta, desi a apreciat ca intemeiatd aceasta exceptie pentru consi-
derentele pe care intimata-parata le-a invocat, a mentinut si retinut
in motivarea hotararii calificarea actului juridic de contract de van-
zare-cumparare, cu a carui rezolutiune a fost investita de reclamanta,
calificare asupra careia reclamanta, ulterior investirii, nu a revenit in
sensul modificarii actiunii i nici nu a adus alte precizari, pozitia fiind
pastrata si prin apelul declarat. Respingand apelul reclamantei, instanta
de apel, in considerentele deciziei sale, foloseste atat sintagma de
contract de vanzare-cumparare, cit si de antecontract de vanzare-cum-
parare, aceasta din urma, pentru justificarea legalitatii sentintei.

In atare situatie, cum incidenta Decretului nr. 167/1958 s-a apreciat
in raport de clauza din actul juridic denumit de parti ,,contract de
vanzare-cumparare”, din art. 5, privind obligatia vanzatorului de a
se prezenta la notariat pentru autentificare, esentiald si de natura sa
conduca la rezolutiunea unui antecontract de vanzare-cumparare,
actiunea 1n rezolutiunea unui antecontract de vanzare-cumparare fiind
o actiune patrimoniald prescriptibila extinctiv, sub incidenta Decretului
nr. 167/1958, dar care a fost aplicata unui contract de vanzare-cum-
parare, astfel cum rezultd din considerentele hotararilor, in care
obligatiile principale, plata pretului si predarea bunurilor, au fost
executate, actiunea in rezolutiunea unui contract de vanzare-cumparare
imobile fiind o actiune reald, sub incidenta Codului civil, inalta Curte
a apreciat ca se impune, pentru Inlaturarea inconsecventelor logice
si juridice, casareca ambelor hotarari, cu trimiterea cauzei la prima
instanta.

Reclamanta, atat prin actiunea formulata, cat si prin motivele de
apel, a calificat actul dedus judecatii drept contract de vanzare-cum-
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parare, a carui rezolutiune o solicitd sub motiv ¢ nu a operat transferul
proprietatii. Contractul pe care partile 1-au incheiat sub semnatura
privata este denumit tot contract de vanzare-cumparare, iar obiectul
instrainarii 1l formeaza 2 apartamente asupra carora existd, conform
extraselor de carte funciara, proprietatea exclusiva, individuala a
vanzatorului. Cu privire la aceste imobile, pentru validitatea instra-
inarii, la data incheierii actului, 01.09.2006, nu era necesara forma
autentica, ci numai acordul de vointa, fiind de observat ca in art. 1
partile refera la irevocabilitatea vanzarii, iar in art. 4 la exercitarea
dezmembramintelor dreptului de proprietate pana la data intabularii
dreptului de proprietate, perspectiva din care obligatiile specifice
contractului de vanzare-cumpdrare, plata pretului si predarea bunului,
au fost executate.

Ca atare, admiterea exceptiei prescriptiei dreptului material la
actiune de cétre instanta de fond, solutie mentinuta de instanta de
apel, in considerarea continutului clauzei art. 5 si a prevederilor
Decretului nr. 167/1958, dar si a calificarii actului juridic dedus
judecatii contract de vanzare-cumparare, este gresitd, deoarece,
conform art. 1368 C.civ. 1864, actiunea in rezolutiunea vanzarii este
o0 actiune reald, nu personal patrimoniald, aflatd sub incidenta Codului
civil, nu a Decretului nr. 167/1958.

Daca se stabileste, pe baza clarificarilor necesare in raport de
art. 129 CPC 1865, fatd de sustinerea reclamantei, prin actiune, cu
privire la transferul proprietatii, indiferent de denumirea literala a
contractului si a calitatii partilor contractante, si fatd de pozitia para-
tei-intimate din intdmpinare, prin care aceasta calificd actul juridic
ca antecontract, ca vointa partilor a fost in sensul ca efectivitatea
drepturilor si obligatiilor specifice contractului de vanzare-cumparare
sd se producd odatd cu data autentificarii inscrisului sub semnatura
privata, instanta a fost Investita cu rezolutiunea unui antecontract de
vanzare-cumpdrare. in aceasta ultima ipoteza, clauza art. 5 are gre-
utatea unei clauze esentiale, apte sa conduca la rezolutiunea actului
juridic, dar dreptul de prescriptie a actiunii in rezolutiunea antecon-
tractului de vanzare-cumpdrare nu se stabileste in raport de continutul
acestei clauze, ci in raport de calificarea actiunii fata de natura dreptului
dedus judecatii, iar actiunea in rezolutiunea antecontractului de
vanzare-cumpdrare imobile, In spetd, este o actiune personald, pre-
scriptibila in termenul de 3 ani prevazut de Decretul nr. 167/1958,
nu este nici o actiune reald si nici mixta, intrucat reclamanta nu tinde
la valorificarea unui drept real.
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Cat priveste cursul prescriptiei, acesta a inceput sa curgd, conform
art. 7 alin. (2) din Decretul nr. 167/1958, de la data incheierii raportului
de drept, respectiv de la data Incheierii antecontractului, 01.09.2006,
data si ora prezentarii ,,vanzatorului” la notariat fiind la latitudinea
~cumparatorului”, respectiv a reclamantei. in rejudecare, in aceasta
varianta de calificare a actului juridic, judecatorii fondului urmeaza
a verifica temeinicia cazurilor de intrerupere a cursului prescriptiei
la care recurenta-reclamanta face referire.

Fata de cele ce preced, Inalta Curte, apreciind in raport de art. 304
pet. 5, 8 519 CPC 1865, in care se incadreaza criticile formulate, recursul
declarat de reclamanta ca fondat, 1-a admis, a casat hotararile pronuntate
in cauza si a trimis cauza instantei de fond pentru solutionare.

2. Caracterul unui antecontract de vanzare-cumparare
cu privire la un imobil, cu achitarea pretului bunului pro-
mis in rate lunare. Termen pentru executare. Refuzul in-
casarii ratelor din pret

C.civ. 1864, art. 1020-1021 (NCC, art. 1549-1550)

Un antecontract de vanzare-cumparare cu privire la un imo-
bil, cu achitarea pretului bunului promis in rate lunare, reprezinta
un contract sinalagmatic cu executare unica, iar nu succesiva,
chiar dacé s-a prevazut posibilitatea achitérii pretului vanzarii in
rate lunare, fiind supus rezolutiunii in caz de neexecutare culpa-
bila, in conditiile art. 1020-1021 C.civ. 1864. Modalitatea concreta
de executare nu schimba cu nimic natura contractului si obligati-
ile reciproce asumate. Astfel, prin promisiunea bilaterala de van-
zare-cumparare, obligatia ce revine promitentului-vanzator este
de a vinde bunul (obligatie de a face), iar obligatia promitentu-
lui-cumparator este de a cumpara acest bun. In cazul particular
din speta, partile au convenit si achitarea cu prioritate a pretului
vanzarii in intregime mai inainte de autentificarea contractului.

in cazul in care din modul de redactare a contractului rezul-
ta cé pértile au convenit un termen de incheiere a contractului
autentic de vanzare-cumparare, iar acest termen nu s-a impli-
nit, obligatiile nu au ajuns la scadenté, pentru a se putea verifi-
ca daca exista ori nu o neexecutare culpabila din partea debito-
rilor. Refuzul incasarii ratelor convenite trebuie dovedit, pentru
a se putea sustine o neexecutare culpabila din partea celeilalte
pérti sau o imposibilitate a executarii.
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