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In the case of a demand for rescission concerning an agreement to a future
buy-sell, the jurisdiction ratione materiae must be determined by taking into
consideration the value of the property intended to be sold. This value should be

the price the parties have agreed on.

The stamp duty will be calculated in accordance with art. 2 par. 1 and 1" of the
Law no. 146/1997, on the same pecuniary basis.

1. Enuntul problemei

roblema pe care vom incerca a

o lamuri in randurile urmatoare

este aceea a competentei
materiale Tn cazul unei actiuni prin care
se solicitd rezolutiunea unui
antecontract de vanzare-cumparare a
unui imobil, dat fiind ca am constatat
ca exista o jurisprudenta neunitara cu
privire la elementul la care judecatorul
trebuie sa se raporteze atunci cand in
antecontractul de vanzare-cumparare
se precizeaza pretul lucrului ce
urmeaza a fi vandut si suma achitata

cu titlu de avans din acest pret. Astfel,
unele instante s-au raportat la pretul
lucrului vandut, pret care in opinia
partilor contractante este valoarea
bunului ce urmeaza a fi vandut, in timp
ce alte instante s-au raportat la avansul
achitat, care — de cele mai multe ori —
reprezintd o valoare mica din pretul
convenit.

De asemenea, ne propunem a
l[amuri care este taxa judiciara de timbru
ce ar trebui achitata Tn cazul unei
asemenea actiuni. Mai precis, va trebui
sa stabilim elementele la care instanta
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trebuie sa se raporteze atunci cand
stabileste aceasta taxa (valoarea
bunului imobil, valoarea avansului
achitat de promitentul-cumparator,
valoarea diferentei de pret la care
vanzatorul ar fi indreptatit etc.).

2. Reglementare legala

Legislatia nu reglementeaza in mod
expres antecontractul, un asemenea
act juridic putand fi incheiat in temeiul
libertatii contractuale, avandu-se in
vedere dispozitiile art. 942 — 1206 C.civ.

Antecontractul sau promisiunea
bilaterala de vanzare-cumparare este
acel contract in care ambele parti se
obliga sa incheie in viitor, la pretul
stabilit, contractul de véanzare-
cumparare'’’.

Literatura de specialitate'’® a aratat
ca printr-un antecontract se naste o
obligatie de a face, respectiv aceea de
aincheia in viitor contractul propriu-zis,
translativ de proprietate. Astfel,
promitentul-vanzator isi asuma prin
antecontract obligatia de a vinde bunul
asupra caruia s-a convenit, iar
promitentul-cumparator obligatia de a
cumpara acelasi bun.

Din art. 5 alin. 2 al Titlului X din
Legea nr. 247/2005'° privind reforma
in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele masuri adiacente,
rezulta posibilitatea Tncheierii unui
antecontract de vanzare-cumparare cu
privire la un teren. Astfel, potrivit acestui
text legal, Tn situatia in care dupa
incheierea unui antecontract cu privire

Pentru stabilirea competentei
materiale in cazul unei actiuni
prin care se solicita rezolutiunea
unui antecontract de vanzare-
cumparare a unui imobil, unele
instante s-au raportat la pretul
lucrului vandut, iar altele la
avansul achitat.

la teren, cu sau fara constructii, una
dintre parti refuza ulterior sa incheie
contractul, partea care si-a indeplinit
obligatiile poate sesiza instanta
competenta care poate pronunta o
hotaréare care sa tina loc de contract.
Dupa cum se poate observa, legea are
in vedere numai un antecontract de
vanzare-cumparare ce priveste numai
un teren.

Trebuie retinut ca pentru ca un
antecontract sa isi produca efecte
juridice, acesta trebuie sa indepli-
neasca toate conditiile prevazute de
lege cu privire la contractul ce se
preconizeaza a fi incheiat, mai putin
consimtamantul, acesta urmand a fi
exprimat la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare in forma
autentica ori suplinit prin pronuntarea
unei hotérari care sa tina loc de act
autentic.

Astfel, lucrul ce urmeaza a fi vandut
Si pretul acestuia trebuie sa fie
determinate sau cel putin determi-
nabile.

77 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte
speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1999, p. 25.

178 |, Adam, Proprietatea publica si privata
asupra imobilelor in Roméania, Ed. AllIBeck, 2000,
p. 331.

179 Pyblicatd in M. Of., Partea |, nr. 653/
22.07.2005.
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3. Actiunile in justitie nascute din
incheierea unui antecontract

Fiecare dintre contractantii ante-
contractului de vanzare-cumparare are
la dispozitie, la alegerea discretionara
a sa, doua actiuni in justitie pe care le
poate folosi: actiunea prin care se
solicita ca instanta s& pronunte o
hotarare care sa tina loc de act autentic
si actiunea n rezolutiunea antecon-
tractului de vanzare- cumparare.

Pana la aparitia Legii nr. 247/2005,
dupa abrogarea Decretului nr. 144/
195880 privind reglementarea eliberarii
autorizatiilor de construire, reparare si
desfiintare a constructiilor, precum si a
celor referitoare la instrainarile si impar-
telile terenurilor cu sau fara constructii
prin Legea nr. 50/1991'8" privind
autorizarea executarii constructiilor si
unele masuri pentru realizarea locuin-
telor, legislatia nu reglementa posibi-
litatea pronuntarii de catre instantele
judecatoresti a unei hotarari care sa tina
loc de act autentic (contract de
vanzare-cumparare, in speta). Cu toate
acestea, atat doctrina'®?, cat si practica
judiciara au recunoscut asemenea
actiuni, in temeiul art. 1073 si 1077
C.civ.

Potrivit art. 5 alin. 2 din Legea nr.
247/2005, in situatia Tn care dupa
incheierea unui antecontract cu privire
la teren, cu sau fara constructii, una
dintre parti refuza sa incheie contractul,
partea care si-a indeplinit obligatiile
poate sesiza instanta competenta care
poate pronunta o hotaréare care sa tina
loc de contract.

In privinta rezolutiunii unui ante-
contract de vanzare-cumparare,

temeiul unei asemenea actiuni este art.
1020 — 1021 C.civ. si intervine atunci
cand una dintre partile contractului nu
isi indeplineste in mod culpabil
obligatiile asumate prin antecontract.

Aceasta poate fi judecatoreasca sau
conventionald, caz in care partile pot
insera n contract un pact comisoriu.

Prin rezolutiunea antecontractului si
repunerea in situatia anterioara — atunci
cand aceasta se cere, promitentul-
cumparator urmareste obtinerea nu
numai a restituirii sumei achitate cu titlu
de avans, ci si desfiintarea obligatiei
sale de a plati restul sumei, diferenta
dintre pretul convenit si avansul platit
(daca a existat un avans platit), la
momentul transferului dreptului de
proprietate de catre promitentul-
vanzator in favoarea sa.

Cu privire la natura juridica a unei
asemenea actiuni, trebuie sa avem in
vedere care sunt obligatiile ce incumba
partilor unui antecontract. Atat promi-
tentul-cumparator, cat si promitentul-
vanzator au obligatia de a incheia in
viitor (la termenul stabilit prin ante-
contract ori la alt termen convenit ulte-
rior) contractul de vanzare- cumparare,
in forma ceruta de lege, adica in forma
autentica. De asemenea, aceasta
obligatie se refera la un bun (imobil sau
mobil), care are o valoare patrimoniala,
cuantificata — de obicei — Tn pretul
convenit de partile contractante.

in consecinta, apreciem c& actiunea
in rezolutiunea unui antecontract de
vanzare-cumparare este o actiune
patrimoniala.

Cu privire la aceasta calificare juri-
dica avem in vedere si considerentele

180 pyplicat in Buletinul Oficial, nr. 15/
29.03.1958.

81 Pyblicatd in M. Of., Partea I, nr. 163/
07.08.1991.

82 Fr Deak, op. cit., p. 26; |. Adam, op. cit.,
p. 361 si urm.; T. Darjan, Antecontractul de
védnzare-cumpadrare, in Revista Dreptul, nr. 3/
2000, p. 55-62.
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Deciziei nr. 32/2008"'83, pronuntata de
Inalta Curte de Casatie si Justitie intr-un
recurs in interesul legii. Astfel, instanta
suprema a retinut urmatoarele: (...) se
poate afirma ca dreptul subiectiv ce se
cere a fi protejat in justitie “transferd”
caracterul sau patrimonial sau
nepatrimonial litigiului insusi gi, astfel,
procesul va putea fi evaluabil in bani,
ori de cate ori in structura raportului
juridic de drept substantial, dedus
Jjudecétii, intra un drept patrimonial, real
sau de creanta.

Mai mult, s-a retinut ca ori de céte
ori pe calea actiunii in justitie se tinde
a se proteja un drept patrimonial,
evaluarea obiectului litigiului este
posibila si necesard, in aceste conditii
trebuie considerate actiuni patrimo-
niale, in care valoarea obiectului cererii
determind competenta materiald sau
céile de atac, intre altele, actiunea prin
care reclamantul solicita obligarea
paratului sa-i intocmeasca act de
vanzare-cumpadrare, cererea de raport,
actiunea in reductiune testamentara,
actiunile in constatarea existentei sau
inexistentei unui drept, in masura in
care se referd la bunuri evaluabile in
bani, actiunile in constatarea simulatiei
unui contract de vdnzare-cumpadrare a
unui bun imobil sau mobil, actiunile in
regres si in revocare.

4. Competenta materiala in cazul
actiunii in rezolutiunea unui
antecontract de vanzare-cumparare

Asa cum am aratat, oricare dintre
partile contractante poate formula o
actiune in rezolutiunea antecontractului
de vanzare-cumparare, in cazul in care
cealalta parte refuza incheierea

contractului de vanzare-cumparare in
forma autentica ori cand oricare dintre
parti nu Tsi indeplineste obligatile pe
care si le-a asumat la incheierea
contractului.

Problema care se pune este aceea
a stabilirii elementului la care jude-
catorul trebuie sa se raporteze atunci
cand stabileste instanta competenta sa
judece o actiune in rezolutiune.

Ipoteza pe care o avem in vedere
este foarte mult utilizata de persoanele
care Tincheie antecontracte de
vanzare-cumparare: in antecontractul
de vanzare-cumparare se precizeaza
pretul lucrului ce urmeaza a fi vandut
si suma achitata cu titlu de avans din
acest pret.

Astfel, se pune problema daca
instanta se raporteaza la pretul lucrului
vandut, pret care in opinia partilor
contractante este valoarea bunului ce
urmeaza a fi vandut, sau la avansul
achitat, care — de cele mai multe ori —
reprezintd o valoare mica din pretul
convenit.

Pentru a ilustra mai bine ipoteza
avuta in vedere, vom prezenta un caz
ipotetic: partile incheie un antecontract
de vanzare-cumparare, pretul bunului
imobil ce urmeaza a fi vandut fiind de
600.000 de lei, iar avansul platit de
50.000 de lei.

In cazul in care se soliciti rezo-
lutiunea acestui antecontract si
restituirea sumei achitate ca avans,
daca instanta s-ar raporta la suma de
600.000 de lei, competenta materiala
de solutionare a cererii apartine
tribunalului, iar in cazul in care s-ar
raporta la avansul de 50.000 de lei,
competenta materiala apartine
judecatoriei.

83 pPyblicatd in M. Of., Partea |, nr. 830/
10.12.2008.
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In speta prezentata, antecontractul
(promisiunea bilaterala de vanzare-
cumparare) este o conventie prin care
promitentul-vanzator se obliga sa
transfere in viitor un drept patrimonial in
valoare de 600.000 de lei contra platii
de catre promitentul-cumparator a
acestei sume de bani.

Astfel, apreciem ca plata avansului
de 50.000 de lei nu determina
modificarea ntinderii obligatiei promi-
tentului-vanzator, ci este o modalitate
de executare a obligatiei de plata a
pretului din viitorul contract ce se dorea
a fi incheiat atunci cand s-a convenit
asupra antecontractului de vanzare-
cumparare.

Mai mult, trebuie avut in vedere
faptul ca plata avansului nu reprezinta
0 executare a antecontractului de
vanzare-cumparare, adica nu repre-
zinta pretul promisiunii de vanzare, ci
0 executare anticipata partiala a
obligatiei de plata a pretului, sub
conditia rezolutorie a neincheierii
contractului de vanzare-cumparare.

Aceasta obligatie este obligatia
specifica cumparatorului in cadrul
contractului de vanzare-cumparare, iar
nu obligatia promitentului-cumparator
in cadrul antecontractului de vanzare-
cumparare. Trebuie retinut ca se poate
incheia un antecontract de vanzare-
cumparare, in mod valabil, si fara
clauza platii vreunui avans. Practic, in
cazul platii unui avans, antecontractul,
ca inscris, contine si un alt act juridic, o
plata partiald, efectuatd cu anticipatie
in faza pre-contractuala a contractului
de vanzare-cumparare.

Ca atare, repunerea in situatia
anterioara din prezenta speta presu-

pune analiza a doua aspecte: cel
rezultat din antecontract, care
presupune repunerea partilor in situatia
de deplina libertate contractuala si cel
specific contractului de vanzare-
cumparare, care presupune restituirea
avansului, ca urmare a indeplinirii
conditiei rezolutorii, care afecteaza
actul juridic al platii anticipate.

n consecinta, promitentul-cum-
parator Tsi redobandeste libertatea de
a nu mai incheia un contract de
vanzare-cumparare evaluabil in bani,
in speta evaluat la 600.000 de lei.

intr-o decizie de speta'®, Tnalta
Curte de Casatie si Justitie a aratat ca
la stabilirea competentei materiale
dupa valoare, in cadrul procesual al
actiunilor in nulitatea unui contract de
vanzare-cumparare, trebuie avut in
vedere pretul stipulat Tn contract,
deoarece, cat timp nu e contestat,
pretul constituie singurul element de
apreciere de natura obiectiva, neavand
relevanta alte estimari straine
contractului.

Consideram ca aceeasi motivare
poate fi aplicata si in cazul actiunii in
rezolutiunea unui antecontract de
vanzare-cumparare.

5. Taxa judiciara de timbru dato-
ratd pentru actiunea in rezolutiunea
unui antecontract de vanzare-
cumparare

Potrivit art. 2 alin. 1! din Legea nr.
146/1997 privind taxele judiciare de
timbru, dispozitiile alin. 1 (referitoare la
taxa judiciara de timbru datorata pentru
actiunile si cererile evaluabile n bani)
se aplica in mod corespunzator si
cererilor privind declararea nulitatii,

184 C.S.J., Sectia civild, decizia nr. 1593/
17.04.2002, in Revista Dreptul, nr. 6/2005.
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anularea, rezolutiunea sau rezilierea
unui act juridic patrimonial, precum
si cererilor privind constatarea
existentei sau inexistentei unui drept
patrimonial; cererea privind repunerea
partilor in situatia anterioara este scutita
de taxa de timbru daca este accesorie
cererii privind declararea nulitatii,
anularea, rezolutiunea sau rezilierea
actului juridic patrimonial.

Acest text a fost introdus in lege ca
urmare a Deciziei nr. 32/2008,
mentionata anterior.

La fel ca si in cazul competentei
materiale, se pune problema daca
instanta se raporteaza la pretul lucrului
vandut, pret care in opinia partilor
contractante este valoarea bunului ce
urmeaza a fi vandut sau la avansul
achitat, care — de cele mai multe ori —
reprezintd o valoare mica din pretul
convenit.

Apreciem ca taxa judiciara de timbru
urmeaza a se achita la valoarea bunului
ce urma a fi vandut de parti, iar nu la
valoarea avansului achitat de parti.

Potrivit art. 2 alin. 3 din Legea nr.
146/1997, valoarea la care se calcu-
leaza taxa de timbru este cea declarata
in actiune sau in cerere; dacéa aceasta
valoare este contestata sau apreciata
de instanta ca derizorie, evaluarea se
va face potrivit normelor metodologice
la care face trimitere art. 28 alin. 2 din
prezenta lege.

Din interpretarea acestui text legal,
rezultd ca taxa judiciara de timbru se
datoreaza la valoarea bunului ce
constituie obiect al antecontractului,
intrucat prin promovarea unei actiuni
in rezolutiune contractantul Tsi
redobéndeste libertatea de a nu mai
incheia un contract de véanzare-
cumparare evaluabil Tn bani.

Nu se poate avea in vedere, pentru
stabilirea taxei judiciare de timbru

datorate pentru actiunea de rezolutiune
a antecontractului de vanzare-
cumparare, avansul achitat de catre
promitentul-cumparator, intrucat
obiectul antecontractului nu este acest
avans, ci obligatia de a transfera un
drept de proprietate, drept care este
evaluat de parti atunci cand stabilesc
pretul viitorului contract.

Aceasta solutie se poate deduce si
prin utilizarea argumentului reducerii la
absurd — ad absurdum: astfel, daca
avansul achitat de promitentul-
cumparator ar fi achitat cu titlu de avans
1 leu, taxa judiciara de timbru ar fi
neglijabila, fapt ce ar duce la ideea ca
aceasta actiune ar fi — de facto — scutita
de taxa?

De asemenea, un alt argument este
adus si de prevederile art. 3" din Legea
nr. 146/1997, potrivit carora cererile
introduse la instantele judecatoresti,
prin care se solicitd pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care tine loc de
act autentic de instrainare a unor bunuri
imobile, se taxeaza potrivit prevederilor
art. 2 alin. 1, la valoarea imobilului.

Chiar daca aceasta norma juridica
are in vedere numai una dintre actiunile
in justitie ce izvorasc din antecontractul
de vanzare-cumparare, fiind o norma
speciala expres prevazuta 1in
completarea art. 2 alin. 1 din aceeasi
lege, apreciem ca, pentru identitate de
ratiune, trebuie avuta in vedere la
stabilirea taxei judiciare de timbru in
functie de valoarea imobilului, valoare
ce va fi stabilitd Tn conformitate cu
prevederile art. 2 alin. 3 din Legea nr.
146/1997.

Mai mult, un argument in plus este
adus si de faptul ca, daca rezolutiunea
antecontractului de vanzare-cumparare
este ceruta de catre promitentul-
vanzator, avand in vedere ca actiunea
in rezolutiune este una patrimoniala,
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taxa judiciara de timbru se stabileste
in functie de valoarea bunului ce urma
a fi vandut, Tntrucat aceasta este
singura valoare la care se poate raporta
promitentul-vanzator, intrucat el
redobandeste libertatea de a nu incheia
contractul de vanzare-cumparare. De
asemenea, nu se poate avea in vedere
avansul primit de promitentul-vanzator,
intrucat acesta nu ar avea interes sa
solicite restituirea acestei sume catre
promitentul-cumparator.

Ca atare, daca 1in privinta
promitentului-vanzator se are in vedere
valoarea intregului bun la stabilirea
taxei judiciare de timbru, consideram
ca — pentru identitate de ratiune — si in
cazul in care promitentul-cumparator
solicita rezolutiunea antecontractului de
vanzare-cumparare trebuie avuta in
vedere tot valoarea bunului, iar nu cea
a avansului achitat, dat fiind ca si
acesta din urma redobandeste
libertatea de a nu incheia contractul de

vanzare-cumparare, respectiv de a nu
plati pretul convenit.

Apreciem ca nu exista nicio
justificare obiectiva pentru ca taxa
judiciara de timbru sa fie calculata
diferit, dupa cum actiunea in rezolu-
tiune este promovata de promitentul-
cumparator sau de promitentul-
vanzator, atata timp cat antecontractul
nu a avut efect translativ de proprietate.

6. Concluzii

In concluzie, apreciem c& in cazul
unei actiuni prin care se solicita
rezolutiunea unui antecontract de
vanzare-cumparare competenta
materiala trebuie determinata in raport
de valoarea bunului ce urma a fi vandut.

Raportat la aceeasi valoare trebuie
stabilitd de catre instanta de judecata
si taxa judiciara de timbru datorata de
reclamantul dintr-o actiune 1in
rezolutiunea antecontractului de
vanzare-cumparare.
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