DREPT CIVIL

1. Contract de schimb. Inaplicabilitatea prevederilor Legii
nr. 17/2014 privind respectarea dreptului de preemtiune

Din chiar titlul Legii nr. 17/2014 (lege privind unele mdsuri de reglementare a
vanzarii-cumpdrarii terenurilor agricole situate tn extravilan) rezultd cd aceasta este un act
normativ cu caracter special al cirei domeniu de reglementare este reprezentat de operatiunile de
vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole situate in extravilan.

Totodata, art. 4 alin. 1 si art. 5 alin. 1 din acest act normativ subliniazd cd este vorba numai
de instrdindrile prin vanzare, iar nu in alt mod, care trebuie sd se supund conditiei respectirii
dreptului de preemtiune. Legea nr. 17/2014, fiind una speciald in raport cu prevederile de drept
comun cuprinse in Codul civil, nu se poate aplica si in cazul contractului de schimb in virtutea
art. 1409 C. civ. de la 1864, acest articol avind in vedere doar regulile prescrise pentru vanzare
din respectivul cod, iar nu din legi speciale intrate in vigoare ulterior adoptdrii acestuia.

Prin sentinta civila nr. 690/09.10.2018 pronuntata de Judecatoria Corabia in dosarul
nr..../.213/2017 s-a respins ca neintemeiata actiunea reclamantului C.L.F. impotriva paratului
C.M., avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic cu privire la
contractul de schimb incheiat la parti la 07.06.2003.

Impotriva acestei sentinte a declarat apel reclamantul C.L.F, criticAnd-o pentru nelegalitate
si netemeinicie.

Prin decizia civila nr. 496/28.05.2019 pronuntata de Tribunalul Olt s-a respins apelul
formulat de apelantul reclamant, ludndu-se act ca nu s-au solicitat cheltuieli de judecata.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut:

In fapt, prin inscrisul sub semnétura privatd denumit contract de schimb, incheiat in data de
07.06.2003, reclamantul C.L.F. si autorul paratului, C.A., s-au inteles sa schimbe suprafata de
teren de 1300 mp situat in extravilanul comunei R., judetul Olt, sola 1/1, parcela 8, cu terenul in
suprafata de 1300 mp, situat in extravilanul comunei, sola 38, parcela 27.

Suprafata de 1300 mp situata in sola 1/1, parcela 8 (peste Olt) a fost mentionata in TP
24793/67, emis pentru numitul C.A., autorul paratului. S-au depus certificat deces pentru
numitul C.A., precum si sesizare pentru deschiderea procedurii succesorale, in care paratul
C.M., fiu, este mentionat in calitate de mostenitor.

In contractul de vanzare — cumparare s-a mentionat faptul cd C.L.F. a cumparat terenul in
suprafata de 16.642 mp in sola 39 parcela 27, cu vecinii R- Cn.9, A — Cn8, MZ — P.N., MN —
C.V.

In drept, avand in vedere data incheierii antecontractului de mai sus, s-au considerat
incidente in cauza, pentru analizarea conditjiilor de validitate ale acestuia, dispozitiile Vechiului
Cod civil.

Potrivit art. 1073 C. civ., creditorul are dreptul de a dobandi indeplinirea exacta a obligatiei,
iar in caz contrar are dreptul la dezdaunari.

Conform art. 2 alin. 1 Titlul X din Legea nr. 247/2005, terenurile cu sau fara constructii,
situate in intravilan si extravilan, indiferent de destinatia sau de intinderea lor, pot fi instrainate si
dobéandite prin acte juridice intre vii, incheiate in forma autentica, sub sanctiunea nulitatji
absolute.

In consecintd, in virtutea principiului conversiunii, conventia intervenita intre parti constituie
un antecontract de vanzare-cumparare, care da nastere unei obligati de a face, respectiv
obligatia de a incheia contractul in forma ceruta de lege, respectiv forma autentica.
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Promisiunea sinalagmatica sau bilaterala de a contracta (antecontractul) este contractul
prin care partile se obliga ferm si reciproc da incheie in viitor un anumit contract ale carui
elemente esentiale sunt stabilite in prezent.

Elementul esential in cazul antecontractului il constituie faptul ca el este o conventie
distincta de viitorul act de instrainare, ceea ce face sa nu fie confundat cu contractul de
vanzare-cumparare propriu-zis, el da nastere numai la un drept de creanta, chiar daca prin
contractul in vederea caruia s-a facut promisiunea s-ar constitui ori s-ar transmite un drept real.

Daca vreuna din pariile conventiei nu-si indeplineste aceasta obligatie, cealalta are
posibilitatea de a se adresa instantei judecatoresti competente pentru ca aceasta sa
suplineasca lipsa consimtamantului debitorului si sa pronunte o hotarare care sa tina loc de act
autentic de vanzare-cumparare si care va avea un caracter constitutiv de drept.

Pronuntand hotararea, instanta nu incheie contractul in locul partilor, ci verifica existenta
elementelor acestuia in intelegerea acestora i, numai in masura in care acestea se regasesc,
iar refuzul uneia dintre parti era nejustificat, atunci instanta pronunta hotararea care sa
suplineasca aceasta cerinta.

Insa, pentru admisibilitatea unei astfel de actiuni, antecontractul trebuie s& fie valabil
incheiat, indeplinind toate conditile prevazute de art. 948 C. civ., una dintre parti sa refuze
autentificarea actului, reclamantii sa-si fi indeplinit obligatiile, respectiv plata pretului, iar
promitentul-vanzator sa fie proprietar al bunului.

Asa cum a retinut si instanta de fond, insa prin raportare la prevederile Vechiului Cod civil,
art. 1405 - 1409, schimbul este contractul prin care fiecare dintre parti, denumite copermutantj,
transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmita un bun pentru a dobandi un altul, iar dispozitiile
privitoare la vanzare se aplica, in mod corespunzator, si schimbului.

Avand in vedere faptul ca dispozijile privitoare la vanzare se aplica contractului de schimb,
fiecare dintre parti este considerata vanzator, in ceea ce priveste bunul pe care il instraineaza,
si cumparator, in ceea ce priveste bunul pe care il dobandeste.

S-au aplicat dispozitile din materia vanzarii privind conditile de validitate, efectele si
publicitatea, in lipsa unei reglementari proprii contractului de schimb in privinta acestor aspecte.
De altfel, in doctrina, schimbul este apreciat si ca o ,dubla vanzare”, datorita marilor sale
asemanari cu contractul de vanzare — cumparare (cu toate ca cele doua contracte sunt, totusi,
distincte). Normele imprumutate de la vanzare sunt, insa, numai cele care corespund naturii i
efectelor contractului de schimb.

Analizadnd antecontractul in cauza, pentru dovada caruia a fost incheiat inscrisul sub
semnatura privata, tribunalul a avut in vedere si Decizia nr. 755 din 16 decembrie 2014, in care
Curtea Constitutionala a aratat ca beneficiarii unei promisiuni neexecutate de a vinde terenuri
agricole situate in extravilan ,,(20)... sunt titularii unui drept de creanta, corelativ obligatiei de a
vinde asumata de promitent in temeiul antecontractului, iar nu titularii unui drept de proprietate.

Transferul acestuia nu s-a realizat in momentul perfectarii antecontractului, indiferent de
forma acestuia, autenticd sau neautentica, ci se va realiza in viitor, la momentul incheierii
contractului de vanzare, respectiv al pronuntarii hotararii judecatoresti care sa tina locul
acordului de vointd nerealizat. in acest sens, instanta de judecatd investitd in temeiul art.
1.169 C. civ. trebuie sa verifice indeplinirea tuturor conditiilor de validitate la data pronuntarii
hotararii care tine loc de contract de véanzare, reprezentate, in speta, de normele legale
referitoare la exercitarea dreptului de preemptiune, in vigoare la data pronuntarii hotararii
judecatoresti.”

Astfel, tribunalul a procedat la verificarea indeplinirii tuturor conditiilor de validitate la data
pronuntarii hotararii care {ine loc de contract de vanzare, respectiv capacitatea de a contracta,
consimtamantul valabil al partii ce se obliga, un obiect determinat si o cauza licita.

In spetd, s-a constatat ca antecontractul nu indeplineste toate conditiile esentiale pentru
validitatea unei conventii, respectiv aceea referitoare la existenta unui obiect determinat.
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Obligatia de a da trebuie sa aiba ca obiect un lucru determinat, iar aceasta conditie
priveste si antecontractul de schimb chiar daca acesta are ca obiect o obligatie de a face, de a
incheia in viitor un contract autentic de schimb, deoarece contractul la incheierea caruia partile
s-au obligat este translativ de proprietate, astfel ca in acesta trebuie prevazute toate elementele
care sa faca posibila individualizarea corecta a bunului ce urmeaza a fi instrainat.

Astfel, suprafata de 1300 mp, teren arabil extravilan, situat pe raza localitatii R., judetul OlI,
in sola 39 parcela 27, mentionata in antecontractul de schimb, nu a fost individualizata
corespunzator in cadrul suprafetei totale de 16.642 mp, dobandita de numitul C.L.F. prin
contractul de vanzare — cumparare. Sunt mentionate vecinatatile pentru suprafata totala de
16.642 mp, situata in sola 39 parcela 27, anume: R- Cn.9, A—Cn8, MZ — P.N., MN — C.N., insa
nu este individualizata suprafata ih cauza de 1300 mp in antecontract si nu poate fi
individualizata nici in baza actului prin care reclamantul a dobandit aceasta suprafata.

In aceasta situatie instanta a retinut c& promisiunea bilaterald de schimb nu cuprinde un
obiect concret, corect si legal determinat, pe baza caruia sa se poata solicita validarea ei prin
actiunea de pronuntare a unei hotarari care sa {ina loc de act autentic. Partile detin doar o
promisiune de schimb redactata imperfect pe baza careia nu se poate solicita constatarea
schimbului atata timp cat nu se poate stabili cu exactitate care sunt bunurile care au facut
obiectul tranzacfjei.

Prin urmare, intrucat la data pronuntarii hotararii care tine loc de act autentic instanta
trebuie sa verifice indeplinirea tuturor conditiilor legale, tribunalul, cu respectarea prevederilor
art. 481 C. pr. civ., a apreciat ca nefiind indeplinita una din conditiile esentiale pentru validitatea
unei conventii, anume existenta unui obiect determinat, intrucat terenul in cauza nu poate fi
identificat, prin vecinatati, in cadrul suprafetei totale de 16.642 mp, in baza antecontractului
incheiat, in conditiile in care in actul de proprietate este mentionata doar aceasta suprafata
totala.

Cu privire la conditile speciale cerute pentru ca actiunea sa poata fi admisa, instanta a
constatat ca se poate retine refuzul nejustificat al paratului de a se prezenta la un birou notarial,
in vederea incheierii in forma autentica a contractului de schimb, intrucat martorul P.A. a aratat
ca paratul nu vrea sa semneze, pentru ca reclamantul sa isi faca si el formele legale la teren.

Coroborand declaratia acestui martor cu faptul ca paratul C.M. a fost notificat spre a se
prezenta la notar in scopul incheierii in forma autentica a contractului de schimb (potrivit
Incheierii de certificare nr. ... din 26.05.2017, pentru atestare de fapte eliberat de BNP C.S., s-a
apreciat ca exista un refuz nejustificat al paratului de a incheia actul in forma autentic.

De asemenea, s-a facut dovada dreptului de proprietate al partilor cu privire la terenurile n
cauza, pentru care s-a incheiat antecontractul de schimb, conform actelor mentionate mai sus.

Paratul, legal citat, nu a contestat faptul ca reclamantul a intrat in posesia terenului, asa
cum a sustinut acesta in cererea de chemare in judecata.

Insa, in privinta paratului nu s-a putut retine ca a intrat in posesia unei suprafete
determinate primite in schimb, in conditiile in care aceasta suprafata de 1300 mp, teren arabil
extravilan, situata in sola 39 parcela 27, mentionata in antecontractul de schimb, nu este
individualizata Tn mod corespunzator in cadrul suprafetei totale de 16.642 mp. Chiar daca
martorii audiati au aratat ca paratul munceste terenul primit de la reclamant, in fapt suprafata de
respectiva nu poate fi identificata in cadrul suprafetei totale.

De asemenea, in acord cu instanta de fond, tribunalul a apreciat ca sunt aplicabile
contractului de schimb dispozitiile art. 5 alin. 1 din Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de
reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan, modificata prin
Legea nr. 68/12.05.2014, potrivit caruia, in toate cazurile in care se solicita pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care tine loc de contract de vanzare-cumparare, actiunea este admisibila
numai daca antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr. 278/2009 republicata, cu
modificarile ulterioare, si ale legislatiei in materie, precum si daca sunt intrunite conditiile
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prevazute la art. 3, si 9 din prezenta lege, iar imobilul ce face obiectul antecontractului este
inscris la rolul fiscal si in cartea funciara.

Intrucat suprafetele de teren agricol care fac obiectul antecontractului sunt situate in
extravilanul comunei, reclamantul trebuia sa faca dovada exercitarii dreptului de preemtiune
conform art. 4 si art. 5 din Legea nr. 17/2014. In acest sens, trebuia depus avizul final privind
exercitarea dreptului de preemtiune emis de structura teritoriala, necesar conform disp. art. 9
din Legea nr. 17/2014, fapt nerealizat.

S-au apreciat neintemeiate criticile formulate in apel cu privire la aplicabilitatea prevederilor
din Legea nr. 17/2014, in conditiile in care, in baza prevederilor citate din Vechiul Cod civil,
schimbul este considerat o dubla véanzare, intrucat fiecare dintre parti este considerata
vanzator, in ceea ce priveste bunul pe care il instraineaza, si cumparator, in ceea ce priveste
bunul pe care il dobandeste si trebuie sa faca dovada indeplinirii conditilor legale pentru
vanzarea propriului teren.

De altfel, in Codul civil se arata expres ca sunt aplicabile schimbului dispozitiile privitoare la
vanzare. Prin urmare, sunt aplicabile si prevederile referitoare la exercitarea dreptului de
preemtiune, chiar prevazute in legi speciale, nefiind nicio ratiune pentru care aceste dispozitii nu
pot fi aplicate. Fiecare parte are posibilitatea de a evalua bunul dat la schimb, pentru a se putea
publica oferta sa. S-a avut in vedere si faptul ca este posibil ca valoarea bunurilor ce fac
obiectul prestatjilor partilor in contractul de schimb sa fie inegala, caz in care diferenta poate fi
suplinita printr-o suma de bani, numita sulta, care trebuie sa-si pastreze caracterul accesoriu, n
raport de obligatia principala a partii care o plateste (aceea de dare a unui bun).

Prin urmare, data fiind natura juridica a schimbului, au fost considerate aplicabile si
dispozitiile speciale din Legea nr. 17/2014, atunci cand se realizeaza instrainarea in aceasta
modalitate a unor terenuri agricole extravilane. De altfel, trebuie avuta in vedere si ratiunea
instituirii dreptului de preemtiune, aceea de a da preferinta la dobandirea unui bun anumitor
categorii de persoane, expres prevazute de lege. Dreptul de preemiiune este un mecanism
juridic care, de regula, reprezinta o vointa legala (ce depaseste interesele partilor contractante,
dar care, in principiu, opereaza cu respectarea conditjilor contractuale).

S-a retinut ca dreptul de preemtiune este reglementat si in legi speciale, cum sunt
prevederile art. 37 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

In doctrind s-a aratat ca, in acest ultim caz, dreptul prioritar la dobandirea imobilului
expropriat se caracterizeaza si prin faptul ca expropriatul isi poate exercita dreptul prioritar in
alte cazuri de instrainare a imobilului decat prin vanzare - precum in cazul dreptului de
preemtiune (G. Boroi, L. Stanciulescu, Institutii de drept civil in reglementarea noului Cod civil,
Editura Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 345). Aceeasi ratiune este aplicabila in cazul
prevederilor din Legea nr. 17/2014, care, desi se refera doar la vanzare, sunt incidente si pentru
contractul de schimb, data fiind natura juridica a acestuia.

Pentru toate aceste considerente, in temeiul art. 480 alin. 1 C. pr. civ., tribunalul a respins
apelul ca nefondat.

impotriva acestei decizii, in termen legal, a declarat recurs reclamantul C.L.F.,
criticand-o pentru nelegalitate.

In motivarea recursului, intemeiat in drept pe disp. art. 488, alin. 1, pct. 5 si 8 C. pr. civ.,
reclamantul a sustinut ca instanta de apel a mentinut, in mod nelegal, hotarérea instantei de
fond, considerand aplicabile in cauza dispozitile Legii nr. 17/2014 si adaugand acestei motivari
un nou argument, acela al lipsei de obiect al promisiunii bilaterale incheiate de coschimbasi,
argument pe care insa nu l-a supus nici principiului contradictorialitatii, nici principiului oralitatji,
ignorand in acelasi timp si principiul disponibilitatji.

In acest sens, recurentul a aratat c3, retindnd in motivarea sa chestiunea nevalabilitatji
conventiei incheiate de parti - antecontractul de schimb din 07.06.2003, respectiv faptul ca
»=antecontractul nu indeplineste toate conditile esentiale pentru validitatea unei conventii,
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respectiv aceea referitoare la un obiect determinat’, instanta de apel nu a pus aceasta
chestiune in discutia partilor si nu a oferit posibilitatea exprimarii unei opinii asupra acesteia.

Fata de acest motiv de recurs, considera ca se impune casarea hotararii pronuntate de
instante de apel, aceasta intemeindu-se pe motive de drept si de fapt care nu au fost supuse, in
prealabil, dezbaterii contradictorii, respectiv pe lipsa de obiect a promisiunii bilaterale de schimb,
aspect asupra caruia partilor nu li s-a dat sansa a se pronunta la randul lor.

In aceasta privinta, recurentul a sustinut, de asemenea, ca instanta de apel a apreciat
gresit ca promisiunea bilaterala nu are obiect cert, fara a avea in vedere ca suprafata este
identificata, ca se indica parcela, tarlaua si vecinatatile, dovada fiind obtinerea subventiei APIA
pe respectiva suprafata de teren, precum si certificatul emis de OCPI Olt depus la dosarul
cauzei.

In ceea ce priveste incidenta Legii nr. 17/2014, recurentul a apreciat ca dispozitiile acesteia
nu se aplica contractelor de schimb, astfel ca felul in care instanta de apel a conchis asupra
acestei chestiuni s-a facut cu incalcarea si aplicarea gresita a normelor de drept material.

Sub acest aspect, a sustinut ca instanta de apel si-a fundamentat gresit solutia sa pe un
exemplu care vizeaza legi speciale referitoare la exproprierea pentru cauza de utilitatea publica,
fara a retine motivele pe care el le-am oferit prin concluziile depuse.

A mentionat ca, potrivit definitiei, dreptul de preemtiune este facultatea recunoscuta unei
persoane sau unei entitati administrative, in virtutea unei dispozitii legale (sau a unui contract),
de a dobandi proprietatea unul bun, in cazul instrainarii sale, cu preferinta fata de orice alt
cumparator si ca acest drept este prevazut de lege numai in situatia in care instrainarea se face
prin vanzare-cumparare, care implica incheierea unui contract cu titlu oneros, comutativ,
neputand fi recunoscut in cazul unei instrainari cu titlu gratuit (donatia) sau cu caracter aleatoriu
(contract de intretinere sau de renta viagera) ori printr-un contract de schimb, chiar cu sulta.

A apreciat recurentul ca, in acest caz, bunul, neavand un pret specific operatiei de
vanzare-cumparare, dreptul de preemtiune nu poate fi recunoscut, acesta operand numai la
pret egal.

Drept urmare, in raport si de practica instantelor nationale in aceasta materia, cat si de
practica notorie a birourilor notariale care incheie contracte de schimb, recurentul a sustinut ca
Legea nr. 17/2014 nu este aplicabila contractelor de schimb, in cazul indeplinirii procedurii de
afisare reglementata de Legea nr. 17/2014 la schimbul realizat, fiind imposibil de stabilit pretul
mentionat in oferta.

Fata de motivele invocate, a solicitat admiterea recursului, casarea hotararii
496/28.05.2019 a Tribunalului Olt si trimiterea cauzei spre rejudecare instantei de apel,
Tribunalul Olt, iar intr-o altéd teza, casarea acestei decizii, refinerea cauzei spre judecare si,
reanalizand fondul cauzei, admiterea actiunii, pronuntand o sentinfa care sa tina loc de act
autentic de schimb.

Examinand decizia atacata, prin prisma criticilor formulate, Curtea a apreciat ca
recursul este nefondat, pentru urmatoarele considerente:

In ceea ce priveste critica potrivit careia instanta de apel ar fi incalcat principiile oralitatji,
contradictorialitatii si disponibilitatii prin faptul ca ar fi adaugat la motivele de respingere a
actiunii invocate de prima instanta un nou argument, acela al lipsei obiectului conventiei de
schimb, fara a-l pune in discutia contradictorie a partilor, Curtea constata ca analiza acestui
aspect se circumscrie celei pe care o presupune solutionarea unei actiuni avand ca obiect
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic.

In acest sens, se retine ca, in cauza, raportat la data incheierii antecontractului in legatura
cu a carui executare a fost promovata prezenta actiune, aplicabile sunt dispozitiile Codului civil
de la 1864.

Potrivit art. 1073 din vechiul C. civ., ,creditorul are dreptul de a dobandi indeplinirea exacta
a obligatiei, si in caz contrar are dreptul la dezdaunare”, iar in conformitate cu art. 1077, ,nefiind
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indeplinita obligatia de a face, creditorul poate asemenea sa fie autorizat de a o aduce el la
indeplinire, cu cheltuiala debitorului”.

Asa cum s-a aratat constant in doctrina si jurisprudenta in ceea ce priveste interpretarea
acestor texte de lege, in cazul in care una dintre partile unei promisiuni bilaterale de
vanzare-cumparare sau de schimb refuza executarea obligatiei de a se prezenta pentru
incheierea in viitor a contractului in forma ceruta de lege, este posibila pronuntarea unei
hotarari care sa tina loc de act autentic in temeiul art. 1073-1077 C. civ. de la 1864, dar numai
in anumite conditii, si anume: antecontractul (promisiunea bilaterald) sa indeplineasca toate
conditile de validitate ale contractului ce urma a se incheia, mai putin forma autentica, partea
care sesizeaza instanta sa-si fi indeplinit propriile obligatii si sa existe refuzul nejustificat al
paratului de a se prezenta pentru autentificarea contractului.

De altfel, opinia majoritara a doctrinei si jurisprudentei redata anterior a fost preluata in
actuala reglementare, art. 1279, alin. 3 teza | NCC dispunand ca ,, (..) daca promitentul refuza
sa incheie contractul promis, instanta, la cererea pariii care si-a indeplinit propriile obligatji,
poate sa pronunte o hotarare care sa {ina loc de contract, atunci cand natura contractului o
permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite.”

In acelasi sens, este si decizia RIL nr. 12/2015, pronuntatd de Tnalta Curte de Casatie si
Justitie in vederea interpretarii unitare a dispozitjilor art. 1073 si art. 1077 C. civ. de la 1864, art.
5alin. (2) din titlul X al Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 1.279 alin. (3)
teza | siart. 1.669 alin. (1) C. civ., decizie in considerentele careia s-a argumentat ca: ,Astfel,
chiar daca promisiunea nu se confunda cu vanzarea propriu-zisa, elementele esentiale ale
acesteia (lucrul vandut si pretul) trebuie sa fie convenite de parti inca de la data promisiunii. Atat
sub imperiul vechii reglementari, cat si din perspectiva actualului Cod civil, promisiunea trebuie
sa contina toate clauzele esentiale ale contractului promis, in lipsa carora promisiunea nu ar
putea fi executata”.

Prin urmare, in cadrul unei actiuni avand ca obiect pronuntarea unei hotarari care sa tina
loc de act autentic, instanta de judecata trebuie sa verifice indeplinirea conditjilor de validitate
ale contractului ce urmeaza a se incheia, in speta ale contractului de schimb, astfel ca
reclamantul, promovand o actiune de acest gen, a investit automat instanta cu verificarea
indeplinirii conditiilor de valabilitate ale contractului de schimb.

Or, din perspectiva art. 948, pct. 3 C. civ. de la 1864, existenta unui obiect determinat sau
determinabil este una dintre conditjile esentiale pentru validitatea unei conventii, inclusiv a celei
de schimb.

In acest context, nu era necesard punerea in discutia contradictorie a partilor a conditiei
legate de existenta unui obiect determinat al conventiei, intrucat aceasta nu era un aspect care
sa surprinda partile si sa le puna in pozitia procesuala de a formula noi aparari legate de
aceasta, ci dimpotriva era o chestiune de drept a carei analiza era inerenta solutionarii unei
actiuni pentru pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic.

Nu poate fi vorba, asadar, de incalcarea principiilor oralitaii, contradictorialitatii si nici al
disponibilitatii, analiza instantei de apel situandu-se in limitele pe care le presupune promovarea
unei actiuni de acest gen.

In alta ordine de idei, chiar daca s-ar admite o inclcare a acestor principii, neregularitatea
procedurala nu este una dintre cele care se incadreaza in categoria nulitatilor neconditionate
prevazute de art. 176 C. pr. civ., ci reprezinta o nulitate conditionata in cazul careia ,, actul de
procedura este lovit de nulitate daca prin nerespectarea cerintei legale s-a adus partii o
vatamare care nu poate fi inlaturata decéat prin desfiintarea acestuia” (art. 175 C. pr. civ.).

Or, In cauza nu se poate retine ca, prin nepunerea in discutia partilor de catre instanta de
apel a chestiunii legate de lipsa obiectului determinat al conventiei, recurentul reclamant ar fi
suferit o vatamare care nu poate fi inlaturata decat prin desfiintarea deciziei, din moment ce a
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putut critica pe calea recursului acest aspect, a putut formula aparari si depune inscrisuri prin
care sa demonstreze contrariul, proba cu inscrisuri fiind admisibila in aceasta etapa procesuala.

Sub acest aspect, Curtea a constatat ca, intr-adevar, conditia legata de existenta unui
obiect determinat sau determinabil al conventiei de schimb nu este indeplinita in cauza,
reclamantul nedepunand in faza recursului inscrisuri care sa combata aceasta retinere a
instantei de apel.

Astfel, s-a observat ca prin inscrisul sub semnatura privata incheiat la 07.06.2003 si
denumit ,contract de schimb” reclamantul a promis instrainarea catre autorul paratului, numitul
C.A., a unui teren arabil extravilan in suprafata de 1.300 m.p. situat sola 39, parcela 27, in
schimbul transmiterii de catre acesta a proprietatii tot a unui teren arabil extravilan in suprafata
de 1.300 m.p., situat in localitatea R., sola1/1, parcela 8.

Daca terenul promis la schimb de catre autorul paratului poate fi individualizat pe baza
datelor din conventie, respectiv prin raportare la titlul de proprietate nr..../67/20.05.1994, in care
se regaseste ca atare, cu indicarea vecinatatilor pe fiecare latura, in schimb, terenul
reclamantului face parte dintr-o suprafata mai mare de 16.642 m.p. dobandita prin contractul de
vanzare-cumparare autentificat sub nr..../03.06.2003, astfel ca se impunea ca, in conventie, sa
fie delimitat cel putin prin indicarea vecinatatilor pe fiecare latura, in caz contrar fiind imposibila
individualizarea acestui teren de 1.300 m.p. n cadrul suprafetei totale de 16.642 m.p.

In acest sens, nu s-ar putea retine c& dovada individualizarii terenului dat la schimb de
catre reclamant ar rezulta din faptul ca paratul ar fi beneficiat de subventie pentru acesta de la
APIA, intrucat nici din adresa nr..../02.05.2018 a Primariei comunei R. in care se atesta primirea
subventiei de catre parat nu rezulta vecinatatile suprafetei de 1.300 m.p. din sola 39, parcela 27
si nici unde este localizata aceasta in perimetrul celor 16.642 m.p. pe care reclamantul ii detine
in proprietate in parcela respectiva.

Trebuie mentionat ca solutionarea unei actiuni pentru pronuntarea unei hotarari care sa
tina loc de act autentic presupune, de cele mai multe ori, efectuarea unei expertize in
specialitatea topografie, in cadrul careia sa fie individualizate terenurile in raport de actele de
proprietate ale promitentilor, expertiza care trebuie avizata de OCPI in conformitate cu art. 336,
alin. 3 C. pr. civ., rap. la art. 1 din Regulamentul privind avizarea tehnica a expertizelor judiciare
efectuate de experiii judiciari in specializarea topografie, cadastru si geodezie, aprobat prin
Ordinul MJ nr. 1882/2011, iar potrivit art. 56, alin. 2 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a
comunica din oficiu Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara. Or, aceste operatiuni nu ar fi
posibile cat timp terenul promis la schimb de catre reclamant prin conventie nu poate fi
individualizat prin dimensiuni si vecinatati pe fiecare latura in perimetrul celor 16.642 m.p. din
sola 39, parcela 27.

Drept urmare, apreciind ca nu sunt indeplinite conditile de validitate cu privire la obiect
pentru a face posibila pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de contract autentic de schimb,
instanta de apel a facut o corecta interpretare si aplicare a art. 948, pct.3 C. civ. de la 1864.

Referitor la motivul de apel legat de incidenta Legii nr. 17/2014, Curtea nu a impartasit insa
opinia primei instante si instantei de apel in sensul ca acest act normativ isi gaseste
aplicabilitatea in situatia incheierii unei promisiuni bilaterale de schimb.

Astfel, din chiar titlul Legii nr. 17/2014 (lege privind unele masuri de reglementare a
vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan) rezulta ca aceasta este un act
normativ cu caracter special al carei domeniu de reglementare este reprezentat de operatiunile
de vanzare-cumparare a terenurilor agricole situate in extravilan.

Potrivit art. 4, alin. 1 din actul normativ mentionat, ,instrainarea, prin vanzare, a terenurilor
agricole situate n 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, Tn aceasta ordine, la pret si in conditi egale”, iar in
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conformitate cu art. 5, alin. 1, , in toate cazurile in care se solicitd pronuntarea unei hotarari
judecatoresti care tine loc de contract de vanzare-cumparare, actiunea este admisibila numai
daca antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr. 287/2009, republicata, cu
modificarile ulterioare, si ale legislatiei in materie, precum si daca 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 funciara”.

Textele de lege invocate subliniaza, agadar, ca este vorba numai de instrainarile, prin
vanzare, iar nu in alt mod, care trebuie sa se supuna conditiei respectarii dreptului de
preemtiune. Dispozitia, fiind una speciala in raport cu prevederile de drept comun cuprinse in
Codul civil, nu se poate aplica si in cazul contractului de schimb in virtutea art. 1409 din C. civ.
de la 1864, acest articol avand in vedere doar regulile prescrise pentru vanzare din respectivul
cod, iar nu din legi speciale intrate in vigoare ulterior adoptarii acestuia.

De altfel, intreaga procedura reglementata de Legea nr. 17/2014 cu privire la dreptul de
preemtiune este in stransa legatura cu pretul (oferta de vanzare la un anumit pret, publicitatea
acesteia, cu indicarea pretului, egalizarea pretului prin acceptarea preemptorilor), element care
este de esenta unui contract de vanzare-cumparare. Sub acest aspect, trebuie mentionat si
faptul ca un contract de schimb nu se incheie tot timpul in considerarea pretului, aspect
deosebit de important in cazul vanzarii-cumpararii, de cele mai multe ori schimbul fiind realizat
in considerarea caracteristicilor bunului care urmeaza a fi primit la schimb, astfel ca, din acest
punct de vedere, promitentilor coschimbasi nu li s-ar putea impune respectarea dreptului de
preemtiune prin acceptarea unei anumite oferte de pret.

Drept urmare, Curtea apreciaza ca respectarea dreptului de preemtiune conform
prevederilor Legii nr. 17/2014 nu era o conditie de admisibilitate a actiunii de fata pentru
pronuntarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic de schimb.

Avand, insa, in vedere ca nu este indeplinita cerinta cu privire la existenta unui obiect
determinat al conventiei, solutile de respingere a actiunii si de respingere a apelului sunt
corecte, astfel ca nu se impune casarea deciziei atacate.

Pentru considerentele expuse anterior, Curtea, in temeiul art. 496 C. pr. civ., a respins ca
nefondat recursul declarat.

(Decizia nr. 916/ 08 Octombrie 2019 - Sectia I civili)

2. Contracte. Calificarea conventiei partilor. Contract de
intermediere

Obligatia identificarii unui tert in vederea incheierii unei conventii de vianzare a unui bun
corespunde intrutotul obligatiei ce incumbd intermediarului intr-un contract de intermediere,
definit de art. 2096 C. civ. drept ,, contractul prin care intermediarul se obligdi fatd de client sd il
pund in legdturd cu un tert in vederea incheierii unui contract”.

In aceste conditii, fatd de mentiunea reclamantului din cuprinsul cererii de chemare in
judecatd in sensul ci obiectul conventiei a constat in procurarea de citre parit a unui autoturism
in schimbul sumei de 5.000 de euro si avind in vedere ci inscrisurile depuse confirmd cd, ulterior,
urmare a demersurilor pardtului, intre reclamant si numitul S.S. s-a incheiat contractul de
cesiune cu privire la un autoturism marca AUDI Break, inmatriculat in prezent pe numele
reclamantului, conventia partilor trebuie calificatd drept un contract de intermediere.

Prin sentinta civila nr. 2184 din 08.05.2018, pronuntata de Judecatoria Slatina s-a respins
capatul de cerere privind rezolutiunea conventiei verbale, formulat de catre reclamant C.V., in
contradictoriu cu paratul D.C., ca neintemeiat.
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S-a admis in parte exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a paratului, invocata de catre
parat.

S-a respins capatul doi de cerere privind repunerea partilor in situatia anterioara (obligarea
paratului la restituirea sumei de 5000 euro) formulat de reclamant in contradictoriu cu paratul,
ca fiind introdus impotriva unei persoane lipsite calitate procesuala pasiva.

A fost obligat reclamantul la plata catre parat a sumei de 1250 lei, reprezentand cheltuieli
de judecata.

S-a dispus darea in debit a reclamantului cu suma de 1491 lei reprezentand taxa de timbru
si achitarea de catre reclamant a acesteia in 10 rate egale, in cuantum de 149,1 lei lunar, plata
urmand a fi tacuta lunar intre 25-30 ale fiecarei luni, incepand cu luna martie 2018.

Impotriva sentintei a declarat apel apelantul reclamant C.V., prin care a solicitat admiterea
apelului, anularea sentintei si trimiterea cauzei spre rejudecare.

Prin decizia civila nr. 1037/29.11.2018, Tribunalul Olt a respins ca nefondat apelul declarat
de apelantul reclamant C.V. in contradictoriu cu intimatul parat D.C. impotriva sentintei civile nr.
2184/08.05.2018 pronuntata de Judecatoria Slatina si a fost obligat apelantul reclamant la plata
catre intimatul parat a sumei de 800 lei cheltuieli de judecata, reprezentand onorariu de avocat
redus.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a respins critica apelantului referitoare la

Contrar celor sustinute de apelant, in cauza nu a putut fi primita critica privind
nepronuntarea instantei de fond asupra cererii cu care a fost investita de reclamant.

In acest sens, tribunalul a retinut ca articolul 397 alin. 1 C. pr. civ. reflectd unul dintre
principile fundamentale ale procesului civil, respectiv principiul disponibilitatii, consacrat
expressis verbis de art. 9 C. pr. civ.. Norma in discutie este formulata in termeni similari celor in
care este redactat si art. 22 alin. (6) C. pr. civ., impunand judecatorului sa respecte si sa dea
eficienta dreptului de dispozitie al partilor. Astfel, judecatorul are obligatia sa se pronunte asupra
a tot ceea ce s-a cerut, fara a depasi limitele investirii, in afara de cazurile in care legea ar
dispune altfel.

Transpunand aceste chestiuni legale spetei de fata, tribunalul a constatat ca prin cererea
formulata la data de 06.09.2017, reclamantul a solicitat anularea conventiei dintre parti si
repunerea partilor in situatia anterioara, in sensul obligarii paratului sa restituie suma de 5000
euro, inmanata de reclamant in vederea achizitionarii unui autoturism.

Ca temei de drept, reclamantul a invocat dispozitiile art. 1350 C. civ., care reglementeaza
raspunderea contractuala.

Raspunzand adresei emisa de instanta de fond in procedura de verificare si regularizare a
cererii, prin cererea formulata la data de 26.09.2017, reclamantul a aratat ca obiectul actiunii il
constituie rezolutiunea conventiei in discutie si restituirea banilor remigi paratului pentru
achizitionarea autoturismului.

in plus, la termenele din data de 18.01.2018 si din data de 20.02.2018, potrivit celor
consemnate in cuprinsul incheierilor de sedinta pronuntate cu acele ocazii, reclamantul, prin
reprezentantul sau conventional avocat, a indicat acelasi obiect, rezolutiunea conventjiei.

Astfel fiind, instanta de apel a considerat ca, ih mod nefundat, a sustinut apelantul ca
instanta de fond a schimbat obiectul cererii de chemare in judecata din anulare act juridic n
rezolutiune, atat timp cat, in respectarea textelor legale amintite anterior, instanta de fond a
solutionat tocmai obiectul precizat de reclamant atat prin cerere scrisa, cat si oral, la doua
termene de judecata.

A fost apreciat ca nefondat si cel de-al doilea motiv de apel, referitor la gresita calificare a
actului juridic incheiat de parti.

Sub acest aspect, Tribunalul a retinut ca obiectul contractului de intermediere este
reprezentat de operatiunea juridica de intermediere. Sub aspectul naturii obligationale a
activitatii de intermediere, obligatia asumata de catre intermediar este aceea de a pune in
legatura cealalta parte din contractul de intermediere, clientul, cu un tert in vederea incheierii
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unui contract. Codul civil nu desemneaza vreo categorie speciala de contracte ce pot fi
incheiate in urma activitati de intermediere, rezultdnd o libertate absoluta cu privire la
desemnarea contractelor ce pot fi intermediate, cu respectarea bineinteles a conditjiilor de
validitate a acestora.

Codul civil conditioneaza nasterea unor raporturi juridice obligationale stabilite printr-un
contract dintre doua parti, de nasterea unor raporturi obligationale straine, in care doar una
dintre partile contractului initial, clientul, se obliga din nou, in fata unui tert.

Or, astfel cum corect a retinut si instanta de fond, obligatjile contractuale asumate de parat
au constat doar in identificarea unei terte persoane si punerea acesteia in legatura cu
reclamantul, in vederea incheierii unui contract de vanzare-cumparare a unui autoturism.

Contrar celor sustinute de catre reclamant, probele de la dosar nu au confirmat alegatiile
reclamantului referitoare la asumarea de catre parat a obligatie de identificare a unui proprietar
al unui autoturism cu anumite caracteristici tehnice si aflat intr-o anumita stare de functionare.

Astfel fiind, in lipsa unei stipulatii contractuale exprese, obligatiile paratului sunt obligatii de
rezultat, considerandu-se executate la momentul in care, intre terful identificat de catre parat si
reclamant s-a incheiat contractul de vanzare-cumparare a unui autoturism folosit.

Atat timp cat reclamantul a incheiat contractul de vanzare-cumparare cu tertul identificat de
catre parat, in mod corect instanfa de fond a constatat ca acesta din urma si-a indeplinit
obligatia asumata fata de cel dintai.

Raportat la aceste considerente, in temeiul art. 480 alin. 1 C. pr. civ., tribunalul a respins
apelul declarat de apelantul reclamant ca nefondat.

In temeiul art. 453 raportat la art. 451 alin. 1 si 2 C. pr. civ., tribunalul a obligat pe apelant
sa plateasca intimatului suma de 800 lei, cu titlu de cheltuieli de judecata.

impotriva acestei decizii, in termen legal, a declarat recurs reclamantul C.V.,
criticand-o pentru nelegalitate.

In motivarea recursului, reclamantul a sustinut ca solutia instantei de apel este nelegala,
intrucat instanta a schimbat obiectul cererii de chemare in judecata, ceea ce echivaleaza cu o
nepronuntare asupra fondului cauzei.

In acest sens, recurentul a aratat ca a formulat cerere de anulare a conventiei intervenite
intre el si parat, invocand dispozitiile art. 1350 c civil, dar ca instanta de fond a analizat cererea
sub aspectul indeplinirii conditjilor privind rezolutiunea conventiei, fara a fi investita cu un astfel
de petit.

Drept urmare, a criticat si motivarea hotararii instantei de apel prin care s-a retinut faptul ca
si-ar fi modificat obiectul actiunii, sustinand ca, daca acest lucru s-ar fi facut, instanta de fond ar
fi pus in discutia partilor cererea de modificare a actiunii, ceea ce nu s-a intamplat.

In aceste conditii, a considerat ca instanta de apel trebuia sa verifice obiectul cauzei cu
care a fost investita si daca s-a modificat obiectul acesteia in conditiile prevazute de Codul de
procedura civila.

Prin cel de-al motiv de recurs invocat, s-a sustinut ca instanta a calificat gresit conventia
intervenita intre recurentul-reclamant si intimat ca fiind un contract de intermediere, aspect pe
care l-a invocat si la instanta de apel, aceasta din urma considerand ca este corecta calificarea
data de instanta de fond.

Sub acest aspect, recurentul a aratat ca, potrivit art. 2096 C. civ., intermedierea este un
contract prin care intermediarul se obliga fata de client sa il puna in legatura cu un tert, in
vederea incheierii unui contract, din punctul sau de vedere atat terful, cat si obiectul contractului
fiind determinate.

A precizat ca, in speta de fata, tertul nu era o persoana cunoscuta, intimatul putand sa
incheie contractul cu orice persoana, iar obiectul contractului era doar determinabil in sensul ca
acesta sa fie in valoare de 5000 euro.

De asemenea, recurentul a mentionat ca nu a incheiat in mod direct contractul, iar
intimatul a facut si operatiunea de transport a masinii, fapt recunoscut de catre acesta, ceea ce,
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in opinia sa, inseamna ca actul de vanzare cumparare s-a incheiat intre vanzator si intimat,
neexistand posibilitatea deplasarii in acele conditji cu autoturismul dintr-o tara in alta, mai ales
ca intimatul nu a facut dovada existentei vreunei procuri cu care sa se poata deplasa.

Drept urmare, a sustinut ca aceste operatiuni, depasind obligatiile stabilite prin art. 2096 C.
civ. in sarcina intermediarului, conventia nu poate fi calificata ca fiind un contract de
intermediere.

Totodata, a apreciat ca, in aceste conditii, nu se poate vorbi de faptul ca intimatul avea
doar obligatia de diligenta, agsa cum a aratat instanta, in sensul de a face doar legatura
recurentului cu terul, ci este vorba chiar de o obligatie care trebuia sa indeplineasca toate
exigentele privind calitatea bunului achizitionat, negocierea nepurtandu-se intre recurent si tert,
ci intre intimat si vanzator, intimatul asumandu-si raspunderea in ceea ce priveste starea
bunului.

A mentionat si faptul ca suma de 5000 euro pe care i-a dat-o intimatului este recunoscuta
de catre intimat prin declaratiile date la parchet.

In ceea ce priveste fondul cauzei, recurentul a solicitat a se observa ca s-a cerut anularea
conventiei determinate de faptul ca autoturismul prezenta vicii care il faceau impropriu utilizarii
normale si ca, potrivit art. 1350 alin. 1 C. civ., orice persoana trebuie sa isi execute obligatiile pe
care le-a contractat, fiind raspunzatoare, potrivit alin. 2, pentru prejudiciul provocat celeilalte
parti, atunci cand, fara justificare, nu isi indeplineste aceasta indatorire.

A apreciat ca, in cazul de fata, este vorba de o executare necorespunzatoare a obligatiei,
deoarece intelegerea prevedea achizitionarea unui autoturism care sa poata fi utilizat in conditi
de siguranta, iar viciile pe care le-a prezentat face imposibila utilizarea acestuia, imposibilitatea
utilizarii autoturismului conducand practic la a considera ca nu a fost executata obligatia
asumata prin conventie, astfel incat se poate vorbi de aplicabilitatea art. 1350 c civil.

Referitor la sustinerea intimatului din intdmpinarea depusa la dosar, prin care a incercat sa
arate faptul ca autoturismul nu poate fi folosit datorita unui accident pe care 1-a suferit fiul
recurentului si nu datorita viciilor pe care le-a prezentat acesta, s-a solicitat a se observa ca
defectiunile suferite nu au fost de natura a face imposibila folosirea autoturismului, ci numai
daca acestea au existat in momentul achizitionarii.

Fata de motivele invocate, au solicitat admiterea recursului formulat.

Examinand decizia atacata, prin prisma criticilor formulate, Curtea a apreciat
recursul este nefondat, avand in vedere urmatoarele considerente:

In ceea ce priveste critica referitoare la schimbarea de cétre instanta de apel a obiectului
cererii deduse judecatji, Curtea a constatat ca, in procedura regularizarii cererii de chemare in
judecata parcursa la prima instanta, reclamantul a precizat expres, prin notele depuse la data
de 25.09.2017 la Judecatoria Slatina, ca obiectul actiunii il constituie rezolutiunea conventiei
incheiate de parti, iar nu anularea acesteia, solicitindu-se si restituirea sumei inméanate
paratului pentru achizifionarea unui autoturism, sens in care s-au invocat in drept disp. art. 1350
C. civ.

Potrivit art. 204, alin. 1 C. pr. civ., ,Reclamantul poate sa isi modifice cererea si sa propuna
noi dovezi, sub sanctiunea decaderii, numai pana la primul termen la care acesta este legal
citat. In acest caz, instanta dispune amanarea pricinii Si comunicarea cererii modificate
paratului, in vederea formularii intampinarii, care, sub sanctiunea decaderii, va fi depusa cu cel
putin 10 zile inaintea termenului fixat, urmand a fi cercetata de reclamant la dosarul cauzei’.

In spetd, chiar daca prin cererea introductivd din 06.09.2017 reclamantul a solicitat
anularea conventiei incheiate cu paratul cu privire la procurarea unui autoturism, pe
considerentul ca acest autoturism prezenta vicii care-l fac impropriu utilizarii normale, prin
precizarea depusa la 25.09.2017, urmare a solicitarii instantei de complinire a lipsurilor cererii,
inclusiv sub aspectul indicarii obiectului acesteia, reclamantul a aratat clar ca solicita
rezolutiunea contractului incheiat. Aceasta, chiar daca ar fi calificata ca o modificare a cererii
introductive sub aspectul obiectului, iar nu ca o simpla cerere de inlaturarea a neregularitatilor



