EXPUNERE DE MOTIVE

Prezenta propunere legislativa are ca obiectiv remedierea problemelor aparute
in practicda in domeniul raporturilor contractuale, ca urmare a modificarilor aduse
Legii 7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare prin Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative §i
Legea nr. 127/2013 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr.121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative.

Introducerea prin Legea 127/2013, a formei autentice ca si conditie pentru
valabilitatea unei promisiuni Dbilaterale (cunoscutd si sub denumirea de
»antecontract™), reprezintd o masurd excesiva, aptd sd afecteze circuitul civil prin
faptul cd in practicd, incheierea unor promisiuni bilaterale prin inscrisuri sub
semndturd privata este extrem de rdspanditd si este putin probabil ca acest fenomen sa
inceteze ca urmare a intrarii In vigoare a acestor prevederi.

Promisiunile bilaterale constituie un instrument extrem de util, care asigura
celeritate si flexibilitate atat in raporturile juridice civile intre neprofesionisti, cat si in
raporturile civile Incheiate iIntre profesionisti ( inclusiv in cazul unor investitii cu
valoare ridicatd, pentru care procedurile de obtinere a finantarii incep abia dupd ce
partile au incheiat o promisiune bilaterald sub forma unui inscris sub semnitura
privata ).

Sanctionarea cu nulitatea absolutd a promisiunilor bilaterale care nu respecta
forma autentica, pune partile in situatia de a fi nevoite sd introduca o actiune in
restituire, in cadrul cireia sd se constate nulitatea contractului, pentru a-si putea
recupera prestatiile efectuate cu titlu de avans, in cazul in care cealalta parte refuzi
incheierea contractului care face obiectul promisiunii bilaterale.

Practic, ipoteza avutd in vedere de art. 1279 din Codul civil (posibilitatea
instantei de judecatd de a pronunta o hotdrare care si tind loc de contract in cazul
nerespectarii de cédtre una dintre partile promisiunii bilaterale a obligatiei de a
perfecta contractul) este la acest moment inaplicabild tocmai in situatiile in care se
intalnea cel mai frecvent: contractele privitoare la dreptul de proprietate si la celelalte
drepturi reale.

In fapt, posibilitatea instantei de a pronunta o hotirare nu reprezinti altceva
decét o transpunere a principiului executdrii in naturd a obligatiilor, care in cazul
promisiunii bilaterale se traduce in obligatia de a perfecta contractul avut in vedere de
parti.

O alta consecintd a instituirii formei autentice ca $i conditie pentru validitatea
promisiunii bilaterale ar putea consta tocmai in descurajarea partilor de a incheia o
astfel de promisiune, datoritd costurilor pe care le presupune incheierea respectivului
act de catre notar. In aceastd ipotezd existd riscul ca niciuna dintre parti si nu
doreascd incheierea unui antecontract datoritd costurilor implicate, iar partile sa
recurgd la intelegeri verbale a ciror continut, in cazul unui litigiu, sd nu poata fi
dovedit.



in concluzie, inscrierea in cartea funciard reprezinti o etapa diferita de
incheierea antecontractului si prin urmare, forma cerutd pentru inscrierea in cartea
funciarad a unui antecontract, nu trebuie confundatd cu forma ceruta pentru incheierea
valabild a unui astfel de act.
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