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Dosar nr. (...)
INCHEIERE

SEDINTA PUBLICA DIN : 24 Noiembrie 2016
Completul compus din:
PRESEDINTE —(...)
JUDECATOR -(...)

GREFIER - (...)

La ordine au venit spre solutionare apelurile civile formulate de apelantii S.C.
Topaz Development S.R.L., Juncu Constantin, Juncu (fostd Cernica) Raisa impotriva
sentintei civile nr. (...) pronuntata de (...) in dosarul nr. (...).

Dezbaterile au avut loc in sedinta publica din data de 23 noiembrie 2016, fiind
consemnate in incheierea de dezbateri de la acea datd, care face parte integrantd din
prezenta, cand Curtea avand nevoie de timp pentru a delibera a amanat pronuntarea la data

de 24.11.2016, data la care a pronuntat prezenta incheiere.

CURTEA
- deliberand —

Asupra oportunitatii sesizarii Curtii de Justitie a Uniunii Europene, in temeiul art.
267 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene, (denumit in continuare

,»1.F.U.E.”), constata urmatoarele :

Partile in litigiul principal si reprezentantii lor.

1. Reclamanta-parata S.C. Topaz Development S.R.L., cu sediul in (...),
inregistrata la (...) sub nr. (...) , reprezentata prin avocat ales (...) din (...).

2. Paratii-reclamanti Juncu Constantin, domiciliat in (...) si sotia acestuia, (...),

domiciliata in (...), ambii cu domiciliul ales pentru comunicarea citatiilor si a altor acte de



procedura, conform art. 158 alin.1 Cod procedura civild, in (...), reprezentati prin avocat

ales(...)din(...).

Obiectul litigiului principal si faptele pertinente

3. In ziua de 01.09.2011 reclamanta-parati S.C. Topaz Development S.R.L., in
calitate de promitentd-vanzatoare, a incheiat 1n scris, ad probationem, cu paratii-reclamanti
Juncu Constantin si Cernica (actualmente dupa casatorie Juncu) Raisa, in calitate de
promitenti-cumparatori, un antecontract de vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil
situat in municipiul Bacau, judetul Bacau.

4. Astfel, conform punctului 2 din acest antecontract, promitenta-vanzatoare a
promis sd vandd promitentilor-cumparatori, iar promitentii-cumpardtori au promis sa
cumpere de la promitenta-vanzatoare, in schimbul pretului de vanzare de 63.044 euro, in
temeiul si in baza conditiilor prevazute n antecontract, o proprietate, constand din :

- apartamentul nr. 107, situat la etajul 6 al Cladirii, compus din 2 camere si
dependinte cu o suprafata utila de 52,13 mp, impreuna cu o cota indiviza de 16,26 mp din
spatiile comune ale cladirii si o cota indiviza de teren in suprafata de 6,08 m.p. aferenta
apartamentului, asa cum rezultd din masuratorile cadastrale si documentatia cadastrala
anexatd la antecontract ,avand numadrul cadastral 60217-C1-U107, inscris in Cartea
Funciara Bacau sub nr. 60217-C1-U107 ;

- lotul de teren nr. 59 (reprezentand loc de parcare), in suprafata totala de 12,50m.p.
avand numarul cadastral 16359, inscris in Cartea Funciara Bacau sub nr. 45051;

- 0 cotd indiviza de 2,38 m.p. din drumul de acces identificat cu nr. cadastral 61646
(numadr cadastral vechi 16301), inscris in Cartea Funciard Bacau sub nr. 61646 provenita
din conversia pe hartie a cartii funciare nr. 44993;

- 0 cota indiviza de 1,56 m.p. din alee identificata cu numar cadastral 16304, inscris
in Cartea Funciard Bacau sub nr, 62937 provenita din conversia pe hartie a cartii funciare
nr. 44996.

5. In acest antecontract, la punctele 3.2.2. si 7.1., au fost previzute, printre altele, un
pact comisoriu de gradul IV (ultim grad) si o clauza penald, exclusiv in favoarea
promitentului-vanzator, cu urmitorul continut: ,,/n cazul in care, din orice motiv,
promitentul-cumparator intdrzie orice plata (indiferent de cuantumul acesteia, chiar si
pentru sume mici, care reprezintd mai putin de 1% din pretul de vanzare) cu mai mult de 5
zile lucrdtoare, atunci promitentul-vanzator va avea dreptul sa considere prezentul

Antecontract incetat de plin drept, fara interventia vreunei autoritati sau fara punere in



intarziere sau alta formalitate prealabila (aceasta clauza reprezentand un pact comisoriu
de gradul IV). In acest caz, promitentul-vinzdtor va retine de drept sumele achitate cu titlu
de avans de catre promitentul-cumpardtor pand la acea data si suplimentar, promitentul-
cumparator va achita promitentului-vanzdator o penalizare agreata in valoare de 30% din
pretul de vanzare. Fara a aduce atingere celor de mai sus, plata penalitatii convenite
mentionate mai sus nu il va impiedica pe promitentul-vanzator sa pretinda si sa primeasca
de la promitentul-cumparator daune interese (directe sau indirecte, inclusiv beneficiul
nerealizat) provocate de actiunile si/sau omisiunile promitentului-cumparator”. Aceste
clauze sunt standardizate(tipizate), intrucat promitenta-vanzatoare le-a utilizat in mod
general si repetat in antecontractele de acest tip incheiate cu consumatorii (a se vedea in
acest sens draft-ul unui asemenea antecontract anexat la cererea de chemare in judecata ,
fila 49 dosar fond nr. (...)).

6. Toate clauzele antecontractului de vanzare-cumpdarare au fost redactate in
prealabil de catre promitenta-vanzatoare, S.C. Topaz Development S.R.L., care este un
profesionist (vanzator) in sensul art. 2 lit. ¢ din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din
05.04.1993 privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii (in
continuare ,,Directiva 93/13/CEE”). Acest fapt a fost recunoscut in mod expres de apelanta
S.C. Topaz Development S.R.L prin cererea scrisa pe care a depus-o in instanta de apel la
termenul de judecata din 23.11.2016.

7. Clauzele antecontractului, inclusiv semndturile partilor care au incheiat acest
antecontract, au fost autentificate, in temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995, Legea
notarilor publici si a activitatii notariale, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 92/16.01.1995, cu modificarile si completdrile ulterioare, forma in vigoare la data de
01.09.2011, de notarul public (...) din municipiul (...), prin incheierea de autentificare nr.
3143/01.09.2011. Operatiunea de autentificare nu presupune, conform dispozitiilor art.66-71
din Ordinul ministrului justitiei nr. 710/C din 5 iulie 1995 pentru adoptarea Regulamentului
de punere in aplicare a Legii notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 176/08.08.1995, cu modificarile si completarile
ulterioare, forma in vigoare la data de 01.09.2011, analizarea legalitatii clauzelor contractuale
inserate intr-un astfel de contract din perspectiva dreptului consumerismului.

8. Reclamanta-parata, S.C. Topaz Development S.R.L. sustine ca anterior
incheierii antecontractului, la o datd neprecizatd, a inmanat paratilor-reclamanti, sotii
Juncu, un model de antecontract, pentru a fi studiat in prealabil de catre acestia. Ambii

promitenti-cumpardtori au contestat insd aceasta sustinere, afirmand in interogatoriul ce



le-a fost luat de prima instanta de judecata la termenul din 02.09.2015 ca ,, Nu a fost
negociatd nicio clauza din antecontract, cu exceptia pretului” si ca ,,NU le-a fost inmanat in
prealabil antecontractul pentru a fi citit, pentru ca notarul nu a avut timp” (filele 170 si
173 din dosarul nr. (...), tribunal).

9. In ziua de 20.08.2014 promitenta-vanzitoare S.C. Topaz Development S.R.L. a
depus la Tribunalul Bacau o cerere de chemare in judecata impotriva celor doi promitenti-
cumparatori. Cererea a fost inregistrata la aceasta instanta sub nr. (...).

10. Prin cerere reclamanta a solicitat instantei de judecata sa constate ca a intervenit
desfiintarea de plin drept a antecontractului de vanzare-cumpdrare din culpa exclusiva a
paratilor, cu consecinta retinerii sumelor achitate de acestia pana la data de 20.08.2014,
respectiv suma de 25.404,66 euro cu titlu de penalitate contractuala si obligarii paratilor
la plata sumei de 18.913,20 euro reprezentand diferenta de penalitate contractualia(30%
din pretul de vanzare al imobilului), si a sumei de 1.032,23 euro, reprezentand
contravaloarea cotelor de intretinere, impozit si asigurare.

11. La data de 29.10.2014, inainte de primul termen de judecata stabilit pentru
14.01.2015, reclamanta si-a completat in scris actiunea, solicitand tribunalului sa dispuna si
evacuarea paratilor din imobilul care face obiectul antecontractului de vanzare-cumparare
(fila 132 dosar nr. 4274/110/2014, tribunal).

12. In motivarea in fapt a cererii de chemare in judecatd, reclamanta a aratat, in
esentd, faptul ca incepand cu 01.01.2012 paratii au inceput sd aibd restante la plata
impozitului si a primei de asigurare, iar din luna martie 2013 restantele au vizat neplata
ratelor trimestriale in cuantum fix de 2.550 de euro, astfel cum au fost stabilite la punctul
3.2.2. lit. i din antecontract, si a cheltuielilor de intretinere. Astfel, prin scrisoarea nr.
3019/19.09.2012 (fila 77 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal), promitenta-vanzatoare i-a
notificat pe promitentii-cumparatori ca la 01.09.2012 figureaza in evidentele ei contabile cu
un debit restant in valoare totalda de 1335,75 lei care reprezinta impozitul pe proprietate
aferent perioadei 02.09.2011-01.09.2012 si cu suma de 31,43 de euro, reprezentand prima
de asigurare a imobilului aferenta aceleiasi perioade de timp, iar prin scrisoarea nr.
6447/04.04.2013 (fila 85 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal) le-a adus la cunostinta acestora
ca la 03.04.2013 inregistrau urmatoarele debite care ajunseserd la scadentd : suma de
2.549,33 euro reprezentand rata aferentd lunii februarie 2013 ; suma de 26,77 euro
reprezentand penalitati de intarziere pentru plata cu intarziere a ratei trimestriale aferenta
lunilor februarie, martie si aprilie si suma de 190,17 lei, reprezentand cheltuieli de

intretinere a imobilului aferente lunilor ianuarie-februarie 2013.



13. Reclamanta a continuat, ulterior acestor date, sa trimita paratilor scrisori cu un
continut similar pe: 03.09.2013, 27.11.2012; 13.03.2013; 04.04.2013; 16.04.2013;
26.04.2013; 03.05.2013; 31.05.2013; 10.06.2013; 03.07.2013; 02.08.2013; 03.09.2013 si
01.10.2013 (filele 69-86 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal).

14. A mai aratat reclamanta ca in ziua de 31.03.2014 i-a notificat pe parati, prin
intermediul executorului judecatoresc (...) din cadrul (...), cu privire la rezolutiunea
(desfiintarea) de plin drept (pact comisoriu de gradul IV) a antecontractului de vanzare-
cumpadrare, din cauza restantelor inregistrate la plata ratelor trimestriale scadente, in
temeiul clauzelor de la punctele 3.2.2. si 7.1. din antecontract. Prin aceeasi notificare
reclamanta le-a pus in vedere paratilor sa predea folosinta proprietatii ce a facut obiectul
antecontractului de vanzare-cumparare si care le-a fost transmisa prin procesul-verbal
incheiat pe 02.09.2011 si sa plateasca toate obligatiile ce decurg din folosinta imobilului, si
anume : cheltuieli de intretinere, impozit asigurare etc. Totodata, paratii au fost instiintati
ca sumele achitate de acestia pana la 31.03.2014 in valoare totala de 25.404,66 euro,
reprezentand sumele platite cu titlu de avans din pretul vanzarii, vor fi retinute de
promitenta-cumparatoare cu titlu de daune interese compensatorii, conform celor doua
clauze din antecontract, mai sus-mentionat. In finalul notificarii, promitenta-vanzitoare i-a
somat pe promitentii-cumparatori sa achite, in termen de 15 zile de la data primirii acesteia,
suma de 18.913,20 euro in contul ei, cu titlu de penalitate contractuala (clauza penala)
reprezentdnd 30% din pretul de vanzare al imobilului, care a fost stabili la 63.044 euro,
conform punctelor 3.2.2. si 7.1. din antecontractul de vanzare-cumparare (filele 57-67
dosar nr. 4274/1102014, tribunal).

15. Prin cererea introdusd si Inregistratd la Judecdtoria Bacau sub nr.
13214/180/29.08.2014 reclamantii Juncu Constantin si Juncu (fosta Cernica) Raisa,
promitentii-cumpdratori, au chemat in judecata pe parata S.C. Topaz Development S.R,L.,
promitenta-vanzatoare, solicitdnd instantei de judecata sa dispuna, printre altele, anularea
clauzelor de la punctele 7.1, 7.2, 8.1, 8.2, 9.2, 94 si 9.9 din antecontractul de
vanzare-cumparare incheiat cu aceasta pe 01.09.2011, motivat de faptul ca acestea sunt
abuzive, 1n sensul art. 4 alinl din Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din
contractele incheiate intre profesionisti §1 consumatori, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 560/10.11.2000, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare(in continuare Legea nr. 193/2000), care a transpus in dreptul romanesc Directiva

93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993 .



16. Ulterior, prin cererea scrisa depusd la termenul de judecatd din 23.01.2015,
reclamantii si-au completat actiunea, in sensul ca au solicitat sa se constate ca fiind abuziva
si,in consecintd, sd fie anulatd si clauza de la punctul 3.2.2 din antecontractul de
vanzare-cumparare in ceea ce priveste pactul comisoriu de gradul IV si clauza penala
stipulatd exclusiv in favoarea promitentei-vanzatoare (fila 92 dosar nr. 13214/180/2014,
Judecatoria Bacau).

17. Prin sentinta civila nr. (...), pronuntatd in dosarul nr. (...), (...) a declinat
competenta de solutionare a cauzei privind pe cei doi reclamanti in favoarea (...).

18. La tribunal, cauza a fost inregistrata sub acelasi numar la 25.02.2015.

19. Prin incheierea din 22.04.2015 (...) a dispus conexarea cauzei la dosarul nr. (...)
, mai sus-mentionat (a se vedea punctul 9 din prezenta incheiere).

20. Prin sentinta civila nr. (...) pronuntata de (...) in dosarul nr. (...) s-au dispus
urmatoarele :

S-a admis in parte actiunea formulata de reclamanta S.C.Topaz Development S.R.L.
in contradictoriu cu paratii Juncu Constantin si Juncu Raisa.

S-a admis in parte cererea formulata de reclamantii Juncu Constantin i Juncu Raisa
(care a facut obiectul dosarului conexat nr. (...) in contradictoriu cu parata S.C. Topaz
Development S.R.L..

S-a constatat desfiintarea de drept a antecontractului de vanzare cumparare
autentificat sub nr. 3143/01.09.2011 de BNP (...), cu consecinta retinerii sumei de
25.404,66 Euro de catre reclamanta .

S-a dispus evacuarea paratilor din imobilul - apartament nr. 107 situat in (...).

S-a luat act de renuntarea reclamantei S.C.Topaz Development SRL la capatul de
cerere privind obligarea paratilor Juncu Constantin si Juncu Raisa la plata sumei de
1032,23 euro, reprezentand contravaloare cote de intretinere, impozit i asigurare.

S-a respins capatul de cerere formulat de reclamanta S.C. Topaz Development SRL
referitor la obligarea paratilor la plata sumei de 18.913,20 Euro.

S-a constatat ca fiind abuzive clauzele de la punctele 3.2.2 paragraful 2 i 7.1 din
antecontract referitoare la obligatia promitentilor-cumparatori de a achita
promitentei-vanzatoare penalitatea de 30% din pretul de vanzare.

S-a constatat ca fiind abuziva clauza prevazutd la punctul 7.1 alineatul II din
antecontract, referitor la renuntarea promitentilor-cumparatori la orice pretentie si/sau

actiune si/sau drept Impotriva promitentei-vanzatoare.



S-a constatat ca fiind abuzive clauzele prevazutd la punctele 7.2, 8.1 si 8.2. din
antecontract.

S-a respins cererea paratilor Juncu Constantin si Cernica Raisa de a constata ca fiind
abuzive clauzele inserate in articolele 3.2.2 si 7.1 referitoare la pactul comisoriu si retinerea
de drept de catre promitenta-vanzatoare a sumelor achitate ca parte din pret de catre
promitentii-cumparatori.

S-a respins ca nefondatd cererea paratilor Juncu Constantin si Cernica Raisa de a
constata ca fiind abuzive clauzele inserate la punctele 9.2, 9.4 si 9.9 din antecontract.

21. Pentru a pronunta aceastd solutie, tribunalul a retinut, In esentd, urmatoarele
considerente :

22. A apreciat prima instantd de judecatd ca din probatoriul administrat in cauza
rezultd ca partile din antecontractul de vanzare-cumparare au negociat exclusiv pretul si
modalitatea de achitare a acestuia, nu si clauzele din contract care fac obiectul cererii de
chemare in judecatd formulatd de reclamantii Juncu Constantin §i Juncu Raisa si ca
promitenta-vanzatoare , care este un profesionist, desi a pretins ca aceste clauze
preformulate de ea au fost negociate direct cu consumatorul, nu a facut dovada acestei
sustineri, in conditiile in care era obligatia ei sd prezinte probe in acest sens, asa cum
impune art. 4 alin.3 din Legea nr. 193/2000.

23. Referitor la clauza de la punctele 3.2.2. si 7.1. din antecontract care
reglementeaza clauza penald in favoarea promitentei-vanzatoare, tribunalul a considerat ca
aceasta creeaza un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor, contrar
bunei-credinte, deoarece aceasta obliga consumatorul la plata unei sume disproportionat de
mare (30% din pretul vanzarii) in cazul neindeplinirii obligatiilor contractuale de catre
acesta, comparativ cu pagubele suferite de profesionist, in conditiile in care, in baza
aceleiasi clauze, profesionistul (promitenta-vanzatoare) are dreptul de a retine sumele deja
achitate de consumatori (promitentii-cumparatori) si de a solicita, in plus, si alte
daune-interese compensatorii. in consecinti, a constatat ci aceasta clauza este abuziva.

24. Clauzele de la punctele 7.1., 7.2, 8.1 si 8.2 din antecontract au fost constatate ca
fiind abuzive, motivat de faptul ca acestea se circumscriu celei de la literal 1 din Lista anexa
la Legea nr. 193/2000, care exclude dreptul consumatorului de a intreprinde o actiune
legald sau de a exercita un alt remediu legal.

25. In privinta clauzelor de la punctele 9.2., 9.4 si 9.9 din antecontract, tribunalul a

refinut ca acestea nu sunt abuzive, intrucat acestea sunt numai aplicatii ale dispozitiilor



legale, neputdndu-se considera ca prin instituirea acestora s-ar crea un dezechilibru
semnificativ in defavoarea consumatorilor.

26. In ceea ce priveste capatul de cerere din actiunea formulatd de S.C. Topaz
Development S.R.L. prin care s-a solicitat constatarea intervenirii desfiintarii de plin drept
a antecontractului de vanzare cumparare, cu consecinta retinerii sumelor achitate de parati
pana la data promovarii actiunii, respectiv a sumei de 25.404,66 euro, tribunalul a apreciat
ca acesta este fondat, intrucat, din probele administrate in cauza, a rezultat neindeplinirea
de catre paratii Juncu Constantin si Cernica Raisa a unei obligatii principale, si anume a
celei de platd a ratelor contractuale.

27. Drept consecintd a Incetarii de drept a contractului, tribunalul a retinut ca este
intemeiatd si cererea reclamantei S.C. Topaz Development S.R.L.de a se dispune evacuarea
paratilor Juncu Constantin §i Cernica Raisa din imobilul ce a facut obiectul
antecontractului, acestia nemaijustificind un titlu valabil pentru exercitarea dreptului de
folosinta asupra spatiului.

28. Impotriva acestei sentinte au formulat apel, in termenul previzut de lege, atat
reclamanta-parata, cat si paratii-reclamanti, la data de 20.01.2016, respectiv 12.01.2016.

29. Cererile de apel au fost inregistrate la (...) la 04.02.2016.

30. Paratii-reclamanti au  solicitat respingerea apelului formulat de
reclamanta-parata, ca nefondat, admiterea apelului formulat de ei si schimbarea in parte a
sentintei apelate 1n sensul respingerii actiunii principale formulatd de S.C. Topaz
Development S.R.L. ca nefondata si admiterea in totalitate a actiunii conexate care a fost
formulata de ei impotriva acesteia.

31. In esent, apelantii au invocat faptul ¢ prima instanti a retinut in mod eronat ca
pactul comisoriu de gradul IV si dreptul promitentei-vanzatoare de a retine cu titlu de
daune-interese compensatorii sumele achitate de ei pana la momentul formularii cererii de
chemare 1n judecata, in valoare totalda de 25.404,66 de euro, prevazute in clauzele de la
punctele 3.2.2 si 7.1. din antecontract nu creeaza prin ele insele sau impreuna cu alte
prevederi din contract, un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor, in
detrimentul lor, intrucat, pe de o parte, promitenta-vanzdtoare are dreptul ca considere
incetat de plin drept antecontractul, fara interventia unei autoritdti sau fara punerea in
intarziere sau altd formalitate prealabila, pentru orice intarziere mai mare de 5 zile a
promitentilor-cumpdratori la orice plata, indiferent de cuantumul acesteia, chiar si pentru
sume mici care reprezintd mai putin de 1% din pretul de vanzare al imobilului, iar pe de

alta parte, dacd s-ar imparti aceastd suma de 25.404,66 euro la numarul de luni (63) din



toatd perioada contractuala (din 01.09.2011, data incheierii contractului, panda la
30.11.2016, data finalizarii antecontractului, prevazuta la punctul 4.1 din antecontract) s-ar
obtine o valoare de 400 de euro pe luna. Or, aceasta valoare este cu mult mai mare decat
valoarea cu care promitenta-vanzatoare ar fi putut sa inchirieze apartamentul pe piata
liberd din municipiul Bacau.

32. Apelanta-reclamanta a solicitat respingerea ca nefondat a apelului formulat de
paratii-reclamanti, admiterea apelului formulat de ea si schimbarea in parte a sentintei
apelate in sensul admiterii 1n totalitate a actiunii formulate de ea, inclusiv a capatului de
cerere avand ca obiect plata de catre parati a sumei de 18.913,20 de euro, reprezentand
30% din pretul de vanzare al imobilului care a facut obiectul antecontractului de vanzare-
cumparare, si respingerea in totalitate, ca nefondata, a actiunii formulata de reclamantii
Juncu Constantin si Juncu Raisa.

33. In motivarea cererii de apel, apelanta-reclamanti a invocat, in esentd, faptul ca
prima instantd de judecatd a retinut in mod eronat cd nu ar fi fost negociate clauzele din
antecontractul de vanzare-cumparare pe care l-a incheiat cu cei doi parati si care au fost
deduse judecatii in prezenta cauza si ca s-ar crea un dezechilibru semnificativ Intre
drepturile si obligatiile partilor, in detrimentul acestora, contrar art. 4 alin.1 din Legea nr.
193/2000, prin clauzele de la punctele 3.2.2. si 7.1 din antecontract care prevad in favoarea
sa o clauza penald in valoare de 30% din valoarea pretului imobilului, adica de 18.913,20
euro.

34. In opinia apelantei dovada ci aceste clauze au fost negociate cu paratii rezulti
din insusi faptul ca acestia au fost de acord cu aceste clauze, prin semnarea antecontractului
care a fost redactat in prealabil de ea, in calitate de dezvoltator imobiliar, si ulterior
autentificat de un notar public. Totodatd, prin cererea scrisd pe care a depus-o in instanta de
apel la termenul de judecatd din 23.11.2016, apelanta a afirmat cd antecontractul de
vanzare-cumpdrarea fost comunicat paratilor anterior incheierii lui, acestia avand astfel
cunostintd de clauzele contractuale si posibilitatea negocierii acestora. Apelanta a facut
trimitere la considerentele din Decizia nr.1646 din 18.04.2011 pronuntati de nalta Curte
de Casatie si Justitie, Sectia Comerciala, in recurs si Decizia civila nr.466 din 06.04.2016
pronuntata de Curtea de Apel Bacau in dosarul nr.3364/110/2014.

35. A mai aratat apelanta ca prejudiciul creat de parati prin neplata ratelor scadente
si a celorlalte obligatii pe care acestia si le-au asumat prin incheierea antecontractului sunt
mult mai mari decat suma de 18,913,20 euro, ele fiind compuse din : cheltuielile pe care ea

le-a efectuat odata cu autentificarea la notarul public a antecontractului; lipsa de folosinta a



imobilului pe toata durata antecontractului, care s-ar ridica, dupa aprecierea ei, la 23.000 de
euro; cheltuielile pe care urmeaza sa le faca pe viitor in legiturd cu scoaterea la o noud
vanzare a imobilului si diferenta, in minus, la pretul pe care I-ar obtine in cazul unei astfel
de revanzari, avand 1n vedere faptul ca, sustine apelanta, actualmente pretul de piata al
imobilului este mai mic decat cel din anul 2011, cand s-a incheiat antecontractul de
vanzare-cumparare.

36. La termenul de judecata din 23.11.2016, Curtea a pus in discutia partilor, din
oficiu, necesitatea sesizarii Curtii de Justitie a Uniunii Europene cu urmatoarele trei
intrebari :

1. Art.3 alin.2 si art.4 alin.1 din aceasta directiva trebuie interpretate si aplicate in
sensul cd, in imprejurari precum cele in discutie in litigiul principal - astfel cum au fost ele
aratate de reclamanta-paratd care a facut trimitere la jurisprudenta nationalda (Decizia
nr.1646 din 18.04.2011 pronuntati de Inalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia Comercial,
in recurs si Decizia civild nr.466 din 06.04.2016 pronuntatd de Curtea de Apel Bacau in
dosarul nr.3364/110/2014 in apel), si anume faptul cd dovada caracterului negociat al
tuturor clauzelor din antecontractul de vanzare - cumparare incheiat de parti rezultd din
simplul fapt ca reclamantii-parati, in calitate de consumatori, au fost de acord cu aceste
clauze, prin semnarea antecontractului care a fost redactat in prealabil de dezvoltatorul
imobiliar si ulterior autentificat de un notar public - S-a inlaturat, de principiu, prin proba
contrara, prezumtia relativa a caracterului nenegociat al clauzelor redactate in prealabil de
catre vanzator sau furnizor ?

2. Clauzele de la literele d, e, f, si i din Anexa la Directiva 93/13/CEE a Consiliului
din 05.04.1993 privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii acopera,
in principiu, tipuri de clauze care figureaza In antecontracte de vanzare-cumpdrare
redactate Tn prealabil de dezvoltatorii imobiliari care sunt niste profesionisti, precum
reclamanta-parata, in special clauzele de la punctele 3.2.2. si 7.1. din antecontractul de
vanzare - cumparare incheiat de partile in litigiu care reglementeaza pactul comisoriu de
gradul IV si clauza penala stabilite exclusiv in favoarea promitentului-vanzator ?

3. Art.6 alin.1 din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993, privind
clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii, trebuie interpretat si aplicat in
sensul cd, 1n ipoteza in care raspunsul la cea de-a doua intrebare adresata Curtii este
afirmativ, nu permite (interzice) instantei nationale sd modifice respectivele clauze
constatate ca fiind abuzive in sensul de a retine ca pactul comisoriu de gradul IV ar putea

interveni in alte conditii decat cele prevazute expres in antecontract (spre exemplu, nu
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pentru orice intarziere la plata sau neplata, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru
plati de o anumita valoare, intarziate sau neplatite, apreciate de instanta, de la caz la caz, ca
fiind insemnate), respectiv de a reduce (limita) cuantumul clauzei penale la sumele
achitate cu titlu de avans de catre promitentul-cumparator pana la momentul activarii
pactului comisoriu? In aceasti ipoteza, instanta nationala nu poate decat si se limiteze la a
stabili ca aceste clauze nu se aplica in ceea ce priveste consumatorul in cauza?

37. Apelantii-parati nu au comunicat Curtii nici un punct de vedere cu privire la
acest incident procedural, desi odata cu citatia emisa pentru termenul din 23.11.2016 li s-a
adus la cunostinta faptul ca la acest termen instanfa va pune in discutia partilor sesizarea
Curtii de Justitie a Uniunii Europene.

38. Apelanta-reclamanta a apreciat ca nu se impune sesizarea Curtii de Justitie a
Uniunii Europene deoarece, a argumentat aceasta, atat legislatia cat si practica judiciara
internd permit solutionarea cauzei. In opinia apelantei, sesizarea Curtii de Justitie a Uniunii
Europene este inutila si duce la tergiversarea nejustificata a solutionarii celor doud apeluri

formulate in cauza.

Dispozitiile juridice pertinente.

39. Dispozitiile nationale aplicabile faptelor din litigiu.

Urmatoarele dispozitii din Legea nr. 193/2000 care a transpus in dreptul roméanesc
Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993

Art. 1 alin.3 din Legea nr. 193/2000 care are urmatorul continut : ,,Se interzice
profesionistilor stipularea de clauze abuzive in contractele incheiate cu consumatorii’.

Art. 2 alin.2 din Legea nr. 193/2000 care prevede ca : ,,Prin profesionist se intelege
orice persoand fizica sau juridica autorizata, care, in temeiul unui contract care intra sub
incidenta prezentei legi, actioneaza in cadrul activitatii sale comerciale, industriale sau de
productie, artizanale ori liberale, precum §i orice persoand care actioneaza in acelagi scop

’

in numele sau pe seama acesteia.’
Art. 4 din Legea nr. 193/2000 :
(1) O clauza contractuala care nu a fost negociata direct cu consumatorul va fi
consideratd abuziva daca, prin ea insdsi sau impreunda cu alte prevederi din contract,
creeazd, In detrimentul consumatorului §i contrar cerintelor bunei-credinte, un

dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor.
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(2) O clauza contractuala va fi considerata ca nefiind negociata direct Ccu
consumatorul daca aceasta a fost stabilita fara a da posibilitate consumatorului sa
influenteze natura ei, cum ar fi contractele standard preformulate sau conditiile generale
de vinzare practicate de comercianti pe piata produsului sau serviciului respectiv.

(3) Faptul ca anumite aspecte ale clauzelor contractuale sau numai una dintre
clauze a fost negociata direct cu consumatorul nu exclude aplicarea prevederilor prezentei
legi pentru restul contractului, in cazul in care o evaluare globald a contractului
evidentiaza ca acesta a fost prestabilit unilateral de profesionist. Daca un profesionist
pretinde ca o clauza standard preformulatd a fost negociata direct cu consumatorul, este
de datoria lui sa prezinte probe in acest sens.

(4) Lista cuprinsa in anexa care face parte integrantd din prezenta lege redd, cu
titlu de exemplu, clauzele considerate ca fiind abuzive.

(5) Fara a incalca prevederile prezentei legi, natura abuziva a unei clauze
contractuale se evalueaza in functie de:

a) natura produselor sau a serviciilor care fac obiectul contractului la momentul
incheierii acestuia,

b) toti factorii care au determinat incheierea contractului;

c) alte clauze ale contractului sau ale altor contracte de care acesta depinde.

(6) Evaluarea naturii abuzive a clauzelor nu se asociazd nici cu definirea
obiectului principal al contractului, nici cu calitatea de a satisface cerintele de pret si de
plata, pe de o parte, nici cu produsele si serviciile oferite in schimb, pe de alta parte, in
masura in care aceste clauze sunt exprimate intr-un limbaj ugor inteligibil.”

Art. 6 din Legea nr. 193/2000 care prevede : ,,Clauzele abuzive cuprinse in contract
si constatate fie personal, fie prin intermediul organelor abilitate prin lege nu vor produce
efecte asupra consumatorului, iar contractul se va derula in continuare, cu acordul
consumatorului, numai daca dupa eliminarea acestora mai poate continua.”

Literele 1, I, r si s din Anexa 1 (Lista cuprinzand clauzele considerate ca fiind
abuzive) la Legea nr. 193/2000 :

i) obliga consumatorul la plata unor sume disproportionat de mari in cazul

neindeplinirii obligatiilor contractuale de cdtre acesta, comparativ cu pagubele suferite de

profesionist;
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1) exclud dreptul consumatorului de a intreprinde o actiune legala sau de a exercita
un alt remediu legal, solicitandu-i in acelasi timp rezolvarea disputelor in special prin
arbitraj;

r) permit profesionistului obtinerea unor sume de bani de la consumator, in cazul
neexecutarii sau finalizarii contractului de catre acesta din urmd, fara a prevedea existenta
compensatiilor in suma echivalenta si pentru consumator, in cazul neexecutarii
contractului de catre profesionist;

s) dau dreptul profesionistului sa anuleze contractul in mod unilateral, fara sa

>

prevada acelasi drept si pentru consumator;’

Motivele pentru care Curtea apreciaza ca este necesara sesizarea C.J.U.E.

40. Curtea apreciaza ca este necesara sesizarea Curtii de Justitie a Uniunii Europene
deoarece, pe de o parte, conform jurisprudentei constante a acesteia (a se vedea in acest
sens Hotararea Curtii de Justitic a U.E. pronuntata de Marea Camera la 05.10.2004 in
cauzele conexate C-397/01 si C-403/01, Bernhard Pfeiffer si altii contra Deutsches Rotes
Kreuz, Kreisverband Waldshut eV , paragrafele 113,114 ,118 si 119 din considerente, si
ultimul alineat din dispozitivul acesteia),,(...) atunci cdnd aplica dreptul intern, si in
special, dispozitiile unei reglementari adoptate in mod special pentru a pune in aplicare
ceringele unei directive, instanta nationala este obligata sa interpreteze dreptul national pe
cat posibil in lumina formularii si scopului directivei in cauza pentru a obtine rezultatul
prevazut de aceasta si, prin urmare, pentru a fi in conformitate cu art.249 al treilea
paragraf CE. Cerinfa unei interpretari conforme a dreptului national este inerentd
sistemului tratatului prin faptul ca permite instantei nationale sa asigure,in cadrul
competentei acesteia, eficacitatea deplina a dreptului comunitar atunci cand solutioneaza
litigiul cu care este sesizata”, iar, pe de altd parte, practica judiciara internd nu este unitara
in ceea ce priveste aprecierea caracterului negociat al clauzelor dintr-un antecontract de
vanzare-cumpdrare incheiat intre un profesionist (dezvoltator imobiliar) si un consumator,
in Imprejurdri precum cele puse in discutie in litigiul principal, si anume in situatia in care
consumatorul doar a aderat la acestea, le-a acceptat pur si simplu, prin semnarea
antecontractului, care a fost redactat n prealabil de profesionist si ulterior a fost autentificat
de un notar public.

41. Opinia Curtii este ca informarea prealabila pe care o invoca
promitenta-vanzatoare Nnu este si NU poate fi sinonimd cu negocierea, deoarece aceasta

din urma presupune , prin definitie , posibilitatea — se subintelege, concreta si reala - oferita
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de profesionist consumatorului de a influenta( modifica) continutul clauzelor contractuale
stipulate in oferta de contract pe care acesta(profesionistul) le-a redactat in prealabil . Or ,
antecontractul de vanzare-cumparare pe care l-au incheiat partile din prezenta cauza este un
contract standard(de adeziune) care a fost in intregime redactat (unilateral) de catre
profesionist.

42. Cat priveste clauza penald prevazuta in clauzele de la punctele 3.2.2 si 7.1 din
antecontract, Curtea apreciaza ca trebuie sd se faca distinctia intre existenta dreptului de
creantd de care beneficiaza profesionistul in temeiul acestor clauze si intinderea (continutul)
acestui drept. Astfel, dreptul de creanta este unul singur, intrucat clauza penald reprezinta o
evaluare anticipatd si conventionald de stabilire a Intinderii prejudiciului, care este unul dintre
elementele raspunderii civile contractuale. Intinderea acestuia reprezinti valoarea pecuniari
care poate fi mai mare sau mai mica, de la caz la caz.

43. In cauza de fatd, daunele-interese compensatorii care au fost stabilite exclusiv in
favoarea profesionistului prin clauza penald, au o valoare foarte mare, fiind compuse din :
sumele achitate cu titlu de avans de catre promitentii-cumparatori pana la momentul la care
a intervenit incetarea de plin drept a antecontractului; o penalitate in valoare de 30% din
pretul de vanzare al imobilului stabilit prin antecontract si toate daunele directe sau
indirecte, inclusiv beneficiul nerealizat, produse de actiunile si/sau omisiunile ilicite ale
promitentilor-cumparatori.

44. In concret, in cauza de fatd, conform continutului celor doui clauze contractuale
mai sus-mentionate, valoarea totald a acestor daune-interese compensatorii ar fi in valoare
de cel putin 67.317 de euro (avansul in valoare de 25.404 euro + 18.917 euro reprezentand
30% din pretul imobilului + 23.0000 de euro lipsa de folosinta a imobilului, astfel cum a
fost apreciatd de apelanta-reclamantd in cererea ei de apel), in conditiile in care pretul
vanzarii a fost stabilit prin antecontract la 63.044 de euro, iar, in caz de activare a pactului
comisoriu de gradul IV, imobilul reintra in posesia promitentei-vanzatoare, care, astfel, il
va putea revinde liber de orice sarcini pe piata libera la un alt consumator.

46. In opinia Curtii, prin aceste clauze, promitenta—vanzitoare poate solicita de la
consumatori o sumd disproportionat de mare drept compensatie in cazul in care acestia
nu-si (mai) indeplinesc obligatiile contractuale, comparativ cu pagubele concrete suferite
de acesta.

46. Cat priveste pactul comisoriu de gradul IV prevazut de cele doud clauze mai
sus-mentionate, Curtea apreciaza ca acestea autorizeaza profesionistul sa rezolutioneze

contractul In mod discretionar - pentru orice intarziere la orice plata, indiferent de
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cuantumul acesteia, chiar si pentru sume mici care reprezintd mai putin de 1% din pretul
de vanzare, cu mai mult de 5 zile lucratoare — in timp ce consumatorilor nu le este acordata
aceasta posibilitate.

47. In cazul in care s-ar concluziona ci sunt abuzive cele doud clauze, atit in ceea
ce priveste pactul comisoriu cat si clauza penald, sau numai clauza care prevede clauza
penald, se pune problema sanctiunii juridice si a limitelor de aplicare ale acesteia. O prima
posibilitate ar fi aceea de a inlatura pactul comisoriu si/sau clauza penalad abuzive din
contract si nu de a le reevalua. O alta posibilitate ar fi sd se mentina pactul comisoriu
si/sau clauza penald, insa reevaluate de catre instantd, care va dispune modificarea lor, in
sensul reducerii, asa cum implicit a procedat in cauza pendinte prima instanta de judecata.
Altfel spus, instanta nationala are avea dreptul sa modifice respectivele clauze constatate ca
fiind abuzive, in sensul de a retine cd pactul comisoriu de gradul IV ar putea interveni in
alte conditii decat cele prevazute expres in antecontract (spre exemplu, nu pentru orice
intarziere la platd sau neplata, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru plati de o
anumitd valoare, intirziate sau neplatite, apreciate de instanta, de la caz la caz, ca fiind
insemnate), si/sau sa reduca(sa limiteze) cuantumul clauzei penale la sumele achitate cu
titlu de avans de catre promitentul-cumparator pand la momentul activarii pactului
comisoriu.

48. In opinia Curtii, in cazul in care instantei nationale i-ar fi acordati aceasti din
urma posibilitate, aceasta nu ar fi in masurd sa garanteze, prin ea insasi, o protectie a
consumatorului la fel de eficace ca cea care rezulta din neaplicarea clauzelor abuzive. De
aceea contractul ar trebui sa continue sa existe, in principiu, fara nicio alta modificare decat
cea rezultatd din eliminarea clauzelor abuzive, in masura in care, in conformitate cu
normele dreptului intern, o astfel de mentinere a contractului este posibila din punct de
vedere juridic. In plus, aceasta interpretare ar fi confirmati de obiectivele si de economia
generald a Directivei 93/13.

49.Pentru aceste considerente, Curtea, in temeiul art. 267 din Tratatul de

Functionare a Uniunii Europene va dispune sesizarea Curtii de Justitie a Uniunii Europene.
PENTRU ACESTE MOTIVE,

IN NUMELE LEGII
DISPUNE
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In temeiul art.267 din Tratatul de Functionare a Uniunii Europene, dispune
sesizarea Curtii de Justitie a Uniunii Europene cu urmaitoarele 3 intrebari referitoare la
interpretarea si aplicarea dispozitiilor din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din
05.04.1993 privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii:

1. Art.3 alin.2 si art.4 alin.1 din aceastad directiva trebuie interpretate si aplicate in
sensul ca, in imprejurari precum cele in discutie in litigiul principal - astfel cum au fost ele
aratate de reclamanta-parata care a facut trimitere la jurisprudenta nationald (Decizia
nr.1646 din 18.04.2011 pronuntata de Inalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia Comerciala,
in recurs si Decizia civild nr.466 din 06.04.2016 pronuntatd de Curtea de Apel Bacau in
dosarul nr.3364/110/2014 in apel), si anume faptul cd dovada caracterului negociat al
tuturor clauzelor din antecontractul de vanzare - cumparare incheiat de parti rezultd din
simplul fapt ca reclamantii-parati, in calitate de consumatori, au fost de acord cu aceste
clauze, prin semnarea antecontractului care a fost redactat in prealabil de dezvoltatorul
imobiliar si ulterior autentificat de un notar public - S-a inlaturat, de principiu, prin proba
contrard, prezumtia relativa a caracterului nenegociat al clauzelor redactate in prealabil de
catre vanzator sau furnizor ?

2. Clauzele de la literele d, e, f, si i din Anexa la Directiva 93/13/CEE a Consiliului
din 05.04.1993 privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii acopera,
in principiu, tipuri de clauze care figureazd In antecontracte de vanzare-cumpdrare
redactate Tn prealabil de dezvoltatorii imobiliari care sunt niste profesionisti, precum
reclamanta-parata, in special clauzele de la punctele 3.2.2. si 7.1. din antecontractul de
vanzare - cumparare incheiat de partile in litigiu care reglementeaza pactul comisoriu de
gradul IV si clauza penala stabilite exclusiv in favoarea promitentului-vanzator ?

3. Art.6 alin.1 din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993, privind
clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii, trebuie interpretat si aplicat in
sensul ca, In ipoteza in care raspunsul la cea de-a doua intrebare adresatd Curtii este
afirmativ, nu permite (interzice) instantei nationale sd modifice respectivele clauze
constatate ca fiind abuzive in sensul de a retine ca pactul comisoriu de gradul IV ar putea
interveni in alte conditii decat cele prevazute expres in antecontract (spre exemplu, nu
pentru orice intarziere la platd sau neplatd, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru
plati de o anumita valoare, intarziate sau neplatite, apreciate de instanta, de la caz la caz, ca
fiind Tnsemnate), respectiv de a reduce (limita) cuantumul clauzei penale la sumele

achitate cu titlu de avans de cétre promitentul-cumparitor pana la momentul activarii
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pactului comisoriu? In aceasta ipoteza, instanta nationald nu poate decat sa se limiteze la a
stabili ca aceste clauze nu se aplica in ceea ce priveste consumatorul in cauza?
Suspenda judecata apelului pana la solutionarea sesizarii de catre C.J.U.E.

Pronuntata in sedinta publica, azi 24 noiembrie 2016.

Pt. PRESEDINTE, JUDECATOR,
(... (...)
aflatd in C.O., semneaza
PRESEDINTE INSTANTA
GREFIER,
(...)
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