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R O M Â N I A 

CURTEA DE APEL BACĂU 

SECŢIA I CIVILĂ 

 

Dosar nr. (…) 

ÎNCHEIERE 

 

ŞEDINŢA PUBLICĂ DIN :  24 Noiembrie 2016 

Completul compus din: 

PREŞEDINTE – (…) 

JUDECĂTOR - (…) 

GREFIER - (…)  

 

La ordine au venit spre soluţionare apelurile civile formulate de apelanţii S.C. 

Topaz Development S.R.L., Juncu Constantin, Juncu (fostă Cernica) Raisa împotriva 

sentinţei civile nr. (…) pronunţată de (…) în dosarul nr. (…). 

Dezbaterile au avut loc în şedinţa publică din data de 23 noiembrie 2016, fiind 

consemnate în încheierea de dezbateri de la acea dată, care face parte integrantă din 

prezenta, când Curtea având nevoie de timp pentru a delibera a amânat pronunţarea la data 

de 24.11.2016, dată la care a pronunţat prezenta încheiere. 

 

C U R T E A 

- deliberând – 

 

Asupra oportunităţii sesizării Curţii de Justiţie a Uniunii Europene, în temeiul art. 

267 din Tratatul privind funcţionarea Uniunii Europene, (denumit în continuare 

„T.F.U.E.”), constată următoarele :   

 

Părţile în litigiul principal şi reprezentanţii lor. 

1. Reclamanta-pârâtă S.C. Topaz Development S.R.L., cu sediul în (…), 

înregistrată la (…) sub nr. (…) , reprezentată prin avocat ales (…) din (…). 

2. Pârâţii-reclamanţi Juncu Constantin, domiciliat în (…) şi soția acestuia, (…), 

domiciliată în (…), ambii cu domiciliul ales pentru comunicarea citaţiilor şi a altor acte de 



 2 

procedură, conform art. 158 alin.1 Cod procedură civilă, în (…), reprezentaţi prin avocat 

ales (…) din (…). 

 

Obiectul litigiului principal şi faptele  pertinente 

3. În ziua de 01.09.2011 reclamanta-pârâtă S.C. Topaz Development S.R.L., în 

calitate de promitentă-vânzătoare, a încheiat în scris, ad probationem, cu pârâții-reclamanţi 

Juncu Constantin şi Cernica (actualmente după căsătorie Juncu) Raisa, în calitate de 

promitenţi-cumpărători, un antecontract de vânzare-cumpărare având ca obiect un imobil 

situat în municipiul Bacău, judeţul Bacău. 

4. Astfel, conform punctului 2 din acest antecontract, promitenta-vânzătoare a 

promis să vândă promitenților-cumpărători, iar promitenții-cumpărători au promis să 

cumpere de la promitenta-vânzătoare, în schimbul preţului de vânzare de 63.044 euro, în 

temeiul şi în baza condiţiilor prevăzute în antecontract, o proprietate, constând din : 

- apartamentul nr. 107, situat la etajul 6 al Clădirii, compus din 2 camere şi 

dependinţe cu o suprafaţă utilă de 52,13 mp, împreună cu o cotă indiviză de 16,26 mp din 

spaţiile comune ale clădirii şi o cotă indiviză de teren în suprafaţă de 6,08 m.p. aferentă 

apartamentului, aşa cum rezultă din măsurătorile cadastrale şi documentaţia cadastrală 

anexată la antecontract ,având numărul cadastral 60217-C1-U107, înscris în Cartea 

Funciară Bacău sub nr. 60217-C1-U107 ; 

- lotul de teren nr. 59 (reprezentând loc de parcare), în suprafaţă totală de 12,50m.p. 

având numărul cadastral 16359, înscris în Cartea Funciară Bacău sub nr. 45051; 

- o cotă indiviză de 2,38 m.p. din drumul de acces identificat cu nr. cadastral 61646 

(număr cadastral vechi 16301), înscris în Cartea Funciară Bacău sub nr. 61646 provenită 

din conversia pe hârtie a cărţii funciare nr. 44993; 

- o cotă indiviză de 1,56 m.p. din alee identificată cu număr cadastral 16304, înscris 

în Cartea Funciară Bacău sub nr, 62937 provenită din conversia pe hârtie a cărţii funciare 

nr. 44996. 

5. În acest antecontract, la punctele 3.2.2. şi 7.1., au fost prevăzute, printre altele, un 

pact comisoriu de gradul IV (ultim grad) şi o clauză penală, exclusiv în favoarea 

promitentului-vânzător, cu următorul conţinut: „În cazul în care, din orice motiv, 

promitentul-cumpărător întârzie orice plată (indiferent de cuantumul acesteia, chiar şi 

pentru sume mici, care reprezintă mai puţin de 1% din preţul de vânzare) cu mai mult de 5 

zile lucrătoare, atunci promitentul-vânzător va avea dreptul să considere prezentul 

Antecontract încetat de plin drept, fără intervenţia vreunei autorităţi sau fără punere în 
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întârziere sau altă formalitate prealabilă (această clauză reprezentând un pact comisoriu 

de gradul IV). În acest caz, promitentul-vânzător va reţine de drept sumele achitate cu titlu 

de avans de către promitentul-cumpărător până la acea dată şi suplimentar, promitentul-

cumpărător va achita promitentului-vânzător o penalizare agreată în valoare de 30% din 

preţul de vânzare. Fără a aduce atingere celor de mai sus, plata penalităţii convenite 

menţionate mai sus nu îl va împiedica pe promitentul-vânzător să pretindă şi să primească 

de la promitentul-cumpărător daune interese (directe sau indirecte, inclusiv beneficiul 

nerealizat) provocate de acţiunile şi/sau omisiunile promitentului-cumpărător”. Aceste 

clauze sunt standardizate(tipizate), întrucât promitenta-vânzătoare le-a utilizat în mod 

general şi repetat în antecontractele de acest tip  încheiate cu consumatorii (a se vedea în 

acest sens draft-ul unui asemenea antecontract anexat la  cererea de chemare în judecată , 

fila 49 dosar fond nr. (…)). 

6. Toate clauzele antecontractului de vânzare-cumpărare au fost redactate în 

prealabil de către promitenta-vânzătoare, S.C. Topaz Development S.R.L., care este un 

profesionist (vânzător) în sensul art. 2 lit. c din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 

05.04.1993 privind clauzele abuzive  în contractele încheiate cu consumatorii (în 

continuare „Directiva 93/13/CEE”). Acest fapt a fost recunoscut în mod expres de apelanta 

S.C. Topaz Development S.R.L  prin cererea scrisă pe care a depus-o în instanţa de apel la 

termenul de judecată din 23.11.2016. 

        7. Clauzele antecontractului, inclusiv semnăturile părţilor care au încheiat acest 

antecontract, au fost autentificate, în temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/1995, Legea 

notarilor publici şi a activităţii notariale, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, 

nr. 92/16.01.1995, cu modificările şi completările ulterioare, forma în vigoare la data de 

01.09.2011, de notarul public (…) din municipiul (…), prin încheierea de autentificare nr. 

3143/01.09.2011. Operaţiunea de autentificare nu presupune, conform dispoziţiilor art.66-71 

din Ordinul ministrului justiţiei  nr. 710/C din  5 iulie 1995 pentru adoptarea Regulamentului 

de punere în aplicare a Legii notarilor publici şi a activităţii notariale nr. 36/1995, publicată în 

Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 176/08.08.1995, cu modificările şi completările 

ulterioare, forma în vigoare la data de 01.09.2011, analizarea legalităţii clauzelor contractuale 

inserate într-un astfel de contract din perspectiva dreptului consumerismului. 

             8. Reclamanta-pârâtă, S.C. Topaz Development S.R.L. susţine că anterior 

încheierii antecontractului, la o dată neprecizată, a înmânat pârâţilor-reclamanţi, soţii 

Juncu, un model de antecontract, pentru a fi studiat în prealabil de către aceştia. Ambii 

promitenţi-cumpărători au contestat însă această susţinere, afirmând în interogatoriul ce   
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le-a fost luat de prima instanţă de judecată la termenul din 02.09.2015 că „ Nu a fost 

negociată nicio clauză din antecontract, cu excepţia preţului” şi că „Nu le-a fost înmânat în 

prealabil  antecontractul pentru a fi citit, pentru că notarul nu a avut timp” (filele 170 şi 

173 din dosarul nr. (…), tribunal). 

9. În ziua de 20.08.2014 promitenta-vânzătoare S.C. Topaz Development S.R.L. a 

depus la Tribunalul Bacău o cerere de chemare în judecată împotriva celor doi promitenţi-

cumpărători. Cererea a fost înregistrată la această instanţă sub nr. (…). 

10. Prin cerere reclamanta a solicitat instanţei de judecată să constate că a intervenit 

desfiinţarea de plin drept a antecontractului de vânzare-cumpărare din culpa exclusivă a 

pârâţilor, cu consecinţa reţinerii sumelor achitate de aceştia până la data de 20.08.2014, 

respectiv suma de 25.404,66 euro cu titlu de penalitate contractuală şi obligării pârâţilor 

la plata sumei de 18.913,20 euro reprezentând diferenţa de penalitate contractuală(30% 

din preţul de vânzare al imobilului), şi a sumei de 1.032,23 euro, reprezentând 

contravaloarea cotelor de întreţinere, impozit şi asigurare. 

11. La data de 29.10.2014, înainte de primul termen de judecată stabilit pentru 

14.01.2015, reclamanta şi-a completat în scris acţiunea, solicitând tribunalului să dispună şi 

evacuarea pârâţilor din imobilul care face obiectul antecontractului de vânzare-cumpărare 

(fila 132 dosar nr. 4274/110/2014, tribunal). 

12. În motivarea în fapt a cererii de chemare în judecată, reclamanta a arătat, în 

esenţă, faptul că începând cu 01.01.2012 pârâţii au început să aibă restanţe la plata 

impozitului şi a primei de asigurare, iar din luna martie 2013 restanţele au vizat neplata 

ratelor trimestriale în cuantum fix de 2.550 de euro, astfel cum au fost stabilite la punctul 

3.2.2. lit. i din antecontract, şi a cheltuielilor de întreţinere. Astfel, prin scrisoarea nr. 

3019/19.09.2012 (fila 77 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal), promitenta-vânzătoare i-a 

notificat pe promitenţii-cumpărători că la 01.09.2012 figurează în evidenţele ei contabile cu 

un debit restant în valoare totală de 1335,75 lei care reprezintă impozitul pe proprietate 

aferent perioadei 02.09.2011-01.09.2012 şi cu suma de 31,43 de euro, reprezentând prima 

de asigurare a imobilului aferentă aceleiaşi  perioade de timp, iar prin scrisoarea nr. 

6447/04.04.2013 (fila 85 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal) le-a adus la cunoştinţă acestora 

că la 03.04.2013 înregistrau următoarele debite care ajunseseră la scadenţă : suma de 

2.549,33 euro reprezentând rata aferentă lunii februarie 2013 ; suma de 26,77 euro 

reprezentând penalităţi de întârziere pentru plata cu întârziere a ratei trimestriale aferentă 

lunilor februarie, martie şi aprilie şi suma de 190,17 lei, reprezentând cheltuieli de 

întreţinere a imobilului aferente lunilor ianuarie-februarie 2013. 
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13. Reclamanta a continuat, ulterior acestor date, să trimită pârâţilor scrisori cu un 

conţinut 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 şi 

01.10.2013 (filele 69-86 dosar nr. 4274/110/2014 tribunal). 

14. A mai arătat reclamanta că în ziua de 31.03.2014 i-a notificat pe pârâţi, prin 

intermediul executorului judecătoresc (…) din cadrul (…), cu privire la rezoluţiunea 

(desfiinţarea) de plin drept (pact comisoriu de gradul IV) a antecontractului de vânzare-

cumpărare, din cauza restanţelor înregistrate la plata ratelor trimestriale scadente, în 

temeiul clauzelor de la punctele 3.2.2. şi 7.1. din antecontract. Prin aceeaşi notificare 

reclamanta le-a pus în vedere pârâţilor să predea folosinţa proprietăţii ce a făcut obiectul 

antecontractului de         vânzare-cumpărare şi care le-a fost transmisă prin procesul-verbal 

încheiat pe 02.09.2011 şi să plătească toate obligaţiile ce decurg din folosinţa imobilului, şi 

anume : cheltuieli de întreţinere, impozit asigurare etc. Totodată, pârâţii au fost înştiinţaţi 

că sumele achitate de aceştia până la 31.03.2014 în valoare totală de 25.404,66 euro, 

reprezentând sumele plătite cu titlu de avans din preţul vânzării, vor fi reţinute de 

promitenta-cumpărătoare cu titlu de daune interese compensatorii, conform celor două 

clauze din antecontract, mai sus-menţionat. În finalul notificării, promitenta-vânzătoare i-a 

somat pe promitenţii-cumpărători să achite, în termen de 15 zile de la data primirii acesteia, 

suma de 18.913,20 euro în contul ei, cu titlu de penalitate contractuală (clauză penală) 

reprezentând 30% din preţul de vânzare al imobilului, care a fost stabili la 63.044 euro, 

conform punctelor 3.2.2. şi 7.1. din antecontractul de vânzare-cumpărare (filele 57-67 

dosar nr. 4274/1102014, tribunal). 

15. Prin cererea introdusă şi înregistrată la Judecătoria Bacău sub nr. 

13214/180/29.08.2014 reclamanţii Juncu Constantin şi Juncu (fostă Cernica) Raisa, 

promitenţii-cumpărători, au chemat în judecată pe pârâta S.C. Topaz Development S.R,L., 

promitenta-vânzătoare, solicitând instanţei de judecată să dispună, printre altele, anularea 

clauzelor de la punctele 7.1, 7.2, 8.1, 8.2, 9.2, 9.4 şi 9.9 din antecontractul  de           

vânzare-cumpărare încheiat cu aceasta pe 01.09.2011, motivat de faptul că acestea sunt 

abuzive, în sensul art. 4 alin1 din Legea nr. 193/2000 privind clauzele abuzive din 

contractele încheiate între profesionişti şi consumatori, publicată în Monitorul Oficial al 

României, Partea I, nr. 560/10.11.2000, republicată, cu modificările şi completările 

ulterioare(în continuare Legea nr. 193/2000), care a transpus în dreptul românesc Directiva 

93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993 . 
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16. Ulterior, prin cererea scrisă depusă la termenul de judecată din 23.01.2015, 

reclamanţii şi-au completat acţiunea, în sensul că au solicitat să se constate ca fiind abuzivă 

și,în consecinţă, să fie anulată şi clauza de la punctul 3.2.2 din antecontractul de       

vânzare-cumpărare în ceea ce priveşte pactul comisoriu de gradul IV şi clauza penală 

stipulată exclusiv în favoarea promitentei-vânzătoare (fila 92 dosar nr. 13214/180/2014, 

Judecătoria Bacău). 

17. Prin sentinţa civilă nr. (…), pronunţată în dosarul nr. (…), (…) a declinat 

competenţa de soluţionare a cauzei privind pe cei doi reclamanţi în favoarea (…). 

18. La tribunal, cauza a fost înregistrată sub acelaşi număr la 25.02.2015. 

19. Prin încheierea din 22.04.2015 (…) a dispus conexarea cauzei la dosarul nr. (…) 

, mai sus-menţionat (a se vedea punctul  9 din prezenta încheiere). 

20. Prin sentinţa civilă nr. (…) pronunţată de (…) în dosarul nr. (…) s-au dispus 

următoarele : 

S-a admis în parte acţiunea formulată de reclamanta S.C.Topaz Development S.R.L. 

în contradictoriu cu pârâţii Juncu Constantin şi Juncu Raisa. 

S-a admis în parte cererea formulată de reclamanţii Juncu Constantin şi Juncu Raisa 

(care a făcut obiectul dosarului conexat nr. (…) în contradictoriu cu pârâta S.C. Topaz 

Development S.R.L.. 

S-a constatat desfiinţarea de drept a antecontractului de vânzare cumpărare 

autentificat sub nr. 3143/01.09.2011 de BNP (…), cu consecinţa reţinerii sumei de 

25.404,66 Euro de către reclamanta . 

S-a dispus evacuarea pârâţilor din imobilul - apartament nr. 107 situat în (…).  

S-a luat act de renunţarea reclamantei S.C.Topaz Development SRL la capătul de 

cerere privind obligarea pârâţilor Juncu Constantin şi Juncu Raisa la plata sumei de 

1032,23 euro, reprezentând contravaloare cote de întreţinere, impozit şi asigurare. 

S-a respins capătul de cerere formulat de reclamanta S.C. Topaz Development SRL 

referitor la obligarea pârâţilor la plata sumei de 18.913,20 Euro.  

S-a constatat ca fiind abuzive clauzele de la punctele  3.2.2 paragraful 2 şi 7.1 din 

antecontract referitoare la obligaţia promitenţilor-cumpărători de a achita            

promitentei-vânzătoare penalitatea de 30% din preţul de vânzare. 

S-a constatat ca fiind abuzivă clauza prevăzută la punctul 7.1 alineatul II din 

antecontract, referitor la renunţarea promitenţilor-cumpărători la orice pretenţie şi/sau 

acţiune şi/sau drept împotriva promitentei-vânzătoare. 
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S-a constatat ca fiind abuzive clauzele prevăzută la punctele 7.2, 8.1 şi 8.2. din 

antecontract. 

S-a respins cererea pârâţilor Juncu Constantin şi Cernica Raisa de a constata ca fiind 

abuzive clauzele inserate în articolele 3.2.2 şi 7.1 referitoare la pactul comisoriu şi reţinerea 

de drept de către promitenta-vânzătoare a sumelor achitate ca parte din preţ de către 

promitenţii-cumpărători. 

S-a respins ca nefondată cererea pârâţilor Juncu Constantin şi Cernica Raisa de a 

constata ca fiind abuzive clauzele inserate la punctele 9.2, 9.4 şi 9.9 din antecontract. 

21. Pentru a pronunţa această soluţie, tribunalul a reţinut, în esenţă, următoarele 

considerente : 

22. A apreciat prima instanţă de judecată că din probatoriul administrat în cauză 

rezultă că părţile din antecontractul de vânzare-cumpărare au negociat exclusiv preţul şi 

modalitatea de achitare a acestuia, nu şi clauzele din contract care fac obiectul cererii de 

chemare în judecată formulată de reclamanţii Juncu Constantin şi Juncu Raisa şi că 

promitenta-vânzătoare , care este un profesionist, deşi a pretins că aceste clauze 

preformulate de ea au fost negociate direct cu consumatorul, nu a făcut dovada acestei 

susţineri, în condiţiile în care era obligaţia ei să prezinte probe în acest sens, aşa cum 

impune art. 4 alin.3 din Legea nr. 193/2000. 

23. Referitor la clauza de la punctele 3.2.2. şi 7.1. din antecontract care 

reglementează clauza penală în favoarea promitentei-vânzătoare, tribunalul a considerat că 

aceasta creează un dezechilibru semnificativ între drepturile şi obligaţiile părţilor, contrar 

bunei-credinţe, deoarece aceasta obligă consumatorul la plata unei sume disproporţionat de 

mare (30% din preţul vânzării) în cazul neîndeplinirii obligaţiilor contractuale de către 

acesta, comparativ cu pagubele suferite de profesionist, în condiţiile în care, în baza 

aceleiaşi clauze, profesionistul (promitenta-vânzătoare) are dreptul de a reţine sumele deja 

achitate de consumatori (promitenţii-cumpărători) şi de a solicita, în plus, si  alte         

daune-interese compensatorii. În consecinţă, a constatat că această clauză este abuzivă. 

24. Clauzele de la punctele 7.1., 7.2, 8.1 şi 8.2 din antecontract au fost  constatate ca 

fiind abuzive, motivat de faptul că acestea se circumscriu celei de la literal l din Lista anexă 

la  Legea nr. 193/2000, care exclude dreptul consumatorului de a întreprinde o acţiune 

legală sau de a exercita un alt remediu legal. 

25. În privinţa clauzelor de la punctele 9.2., 9.4 şi 9.9 din antecontract, tribunalul a 

reţinut că acestea nu sunt abuzive, întrucât acestea sunt numai aplicaţii ale dispoziţiilor 
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legale, neputându-se considera că prin instituirea acestora s-ar crea un dezechilibru 

semnificativ în defavoarea consumatorilor. 

26. În ceea ce priveşte capătul de cerere din acţiunea formulată de S.C. Topaz 

Development S.R.L. prin care s-a solicitat constatarea intervenirii desfiinţării de plin drept 

a antecontractului de vânzare cumpărare, cu consecinţa reţinerii sumelor achitate  de pârâţi 

până la data promovării acţiunii, respectiv a sumei de 25.404,66 euro,  tribunalul a apreciat 

că acesta este fondat, întrucât, din probele administrate în cauză, a rezultat neîndeplinirea 

de către pârâţii Juncu Constantin şi Cernica Raisa a unei obligaţii principale, şi anume a 

celei de plată a ratelor contractuale.  

27. Drept consecinţă a încetării de drept  a contractului, tribunalul a reţinut ca este 

întemeiată şi cererea reclamantei S.C. Topaz Development S.R.L.de a se dispune evacuarea 

pârâţilor Juncu Constantin şi Cernica Raisa din imobilul ce a făcut obiectul 

antecontractului, aceştia nemaijustificând un titlu valabil pentru exercitarea dreptului de 

folosinţă asupra spaţiului. 

28. Împotriva acestei sentinţe au formulat apel, în termenul prevăzut de lege, atât 

reclamanta-pârâtă, cât şi  pârâţii-reclamanţi, la data de 20.01.2016, respectiv 12.01.2016. 

29. Cererile de apel au fost înregistrate la (…) la 04.02.2016. 

30. Pârâţii-reclamanţi au solicitat respingerea apelului formulat de             

reclamanta-pârâtă, ca nefondat, admiterea apelului formulat de ei şi schimbarea în parte a 

sentinţei apelate în sensul respingerii acţiunii principale formulată de S.C. Topaz 

Development S.R.L. ca nefondată şi admiterea în totalitate a acţiunii conexate care a fost 

formulată de ei împotriva acesteia. 

31. În esenţă, apelanţii au invocat faptul că prima instanţă a reţinut în mod eronat că  

pactul comisoriu de gradul IV şi dreptul promitentei-vânzătoare de a reţine cu titlu de 

daune-interese compensatorii sumele achitate de ei până la momentul formulării cererii de 

chemare în judecată, în valoare totală de 25.404,66 de euro, prevăzute în clauzele de la 

punctele 3.2.2 şi 7.1. din antecontract nu creează prin ele însele sau împreună cu alte 

prevederi din contract, un dezechilibru semnificativ între drepturile şi obligaţiile părţilor, în 

detrimentul lor, întrucât, pe de o parte, promitenta-vânzătoare are dreptul că  considere 

încetat de plin drept antecontractul, fără intervenţia unei autorităţi sau fără punerea în 

întârziere sau altă formalitate prealabilă, pentru orice întârziere  mai mare de 5 zile a 

promitenţilor-cumpărători la orice plată, indiferent de cuantumul acesteia, chiar şi pentru 

sume mici care reprezintă mai puţin de 1% din preţul de vânzare al imobilului, iar pe de 

altă parte, dacă s-ar împărţi această sumă  de 25.404,66 euro la numărul de luni (63) din 



 9 

toată perioada contractuală (din 01.09.2011, data încheierii contractului, până la 

30.11.2016, data finalizării antecontractului, prevăzută la punctul 4.1 din antecontract) s-ar 

obţine o valoare de 400 de euro pe lună. Or, această valoare este cu mult mai mare decât 

valoarea cu care   promitenta-vânzătoare ar fi putut să închirieze apartamentul pe piaţa 

liberă din municipiul Bacău.  

32. Apelanta-reclamantă a solicitat respingerea ca nefondat a apelului formulat de 

pârâţii-reclamanţi, admiterea apelului formulat de ea şi schimbarea în parte a sentinţei 

apelate în sensul admiterii în totalitate a acţiunii formulate de ea, inclusiv a capătului de 

cerere având ca obiect plata de către pârâţi a sumei de 18.913,20 de euro, reprezentând 

30% din preţul de vânzare al imobilului care a făcut obiectul antecontractului de vânzare-

cumpărare, şi  respingerea în totalitate, ca nefondată, a acţiunii formulată de reclamanţii 

Juncu Constantin şi Juncu Raisa. 

33. În motivarea cererii de apel, apelanta-reclamantă a invocat, în esenţă, faptul că 

prima instanţă de judecată a reţinut în mod eronat că nu ar fi fost negociate clauzele din 

antecontractul de vânzare-cumpărare pe care l-a încheiat cu cei doi pârâţi şi care au fost 

deduse judecăţii în prezenta cauză şi că s-ar crea un dezechilibru semnificativ între 

drepturile şi obligaţiile părţilor, în detrimentul acestora, contrar art. 4 alin.1 din Legea nr. 

193/2000, prin clauzele de la punctele 3.2.2. şi 7.1 din antecontract care prevăd în favoarea 

sa o clauză penală în valoare de 30% din valoarea preţului imobilului, adică de 18.913,20 

euro. 

34. În opinia apelantei dovada că aceste clauze au fost negociate cu pârâţii rezultă 

din însuşi faptul că aceştia au fost de acord cu aceste clauze, prin semnarea antecontractului 

care a fost redactat în prealabil de ea, în calitate de dezvoltator imobiliar, şi ulterior 

autentificat de un notar public. Totodată, prin cererea scrisă pe care a depus-o în instanţa de 

apel la termenul de judecată din 23.11.2016, apelanta a afirmat că antecontractul de 

vânzare-cumpărarea fost comunicat pârâţilor anterior încheierii lui, aceştia având astfel 

cunoştinţă de clauzele contractuale şi posibilitatea negocierii acestora. Apelanta a făcut 

trimitere la  considerentele din Decizia nr.1646 din 18.04.2011 pronunţată de Înalta Curte 

de Casaţie şi Justiţie, Secţia Comercială, în recurs şi Decizia civilă nr.466 din 06.04.2016 

pronunţată de Curtea de Apel Bacău în dosarul nr.3364/110/2014. 

35. A mai arătat apelanta că prejudiciul creat de pârâţi prin  neplata ratelor scadente 

şi a celorlalte obligaţii pe care aceştia şi le-au asumat prin încheierea antecontractului sunt 

mult mai mari decât suma de 18,913,20 euro, ele fiind compuse din : cheltuielile pe care ea 

le-a efectuat odată cu autentificarea la notarul public a antecontractului; lipsa de folosinţă a 
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imobilului pe toată durata antecontractului, care s-ar ridica, după aprecierea ei, la 23.000 de 

euro; cheltuielile pe care urmează să le facă pe viitor în legătură cu scoaterea la o nouă 

vânzare a imobilului şi diferenţa, în minus, la preţul pe care l-ar obţine în cazul unei astfel 

de revânzări, având în vedere faptul că, susţine apelanta, actualmente preţul de piaţă al 

imobilului este mai mic decât cel din anul 2011, când s-a încheiat antecontractul de 

vânzare-cumpărare. 

36. La termenul de judecată din 23.11.2016, Curtea a pus în discuţia părţilor, din 

oficiu, necesitatea sesizării Curţii de Justiţie a Uniunii Europene cu următoarele trei 

întrebări : 

1. Art.3 alin.2 şi art.4 alin.1 din această directivă trebuie interpretate şi aplicate în 

sensul că, în împrejurări precum cele în discuţie în litigiul principal - astfel cum au fost ele 

arătate de reclamanta-pârâtă care a făcut trimitere la jurisprudenţa naţională (Decizia 

nr.1646 din 18.04.2011 pronunţată de Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, Secţia Comercială, 

în recurs şi Decizia civilă nr.466 din 06.04.2016 pronunţată de Curtea de Apel Bacău în 

dosarul nr.3364/110/2014 în apel), şi anume faptul că dovada caracterului negociat al 

tuturor clauzelor din antecontractul de vânzare - cumpărare încheiat de părţi rezultă din 

simplul fapt că reclamanţii-pârâţi, în calitate de consumatori, au fost de acord cu aceste 

clauze, prin  semnarea antecontractului  care a fost redactat în prealabil de dezvoltatorul 

imobiliar şi ulterior autentificat de un notar public -  s-a înlăturat, de principiu, prin proba 

contrară, prezumţia relativă a caracterului nenegociat al clauzelor redactate în prealabil de 

către vânzător sau furnizor ? 

 2. Clauzele de la literele d, e, f, şi i din Anexa la Directiva 93/13/CEE a Consiliului 

din 05.04.1993 privind clauzele abuzive în contractele încheiate cu consumatorii acoperă, 

în principiu, tipuri de clauze care figurează în antecontracte de vânzare-cumpărare 

redactate în prealabil de dezvoltatorii imobiliari care sunt nişte profesionişti,  precum 

reclamanta-pârâtă, în special clauzele de la punctele 3.2.2. şi 7.1. din antecontractul de 

vânzare - cumpărare încheiat de părţile în litigiu  care reglementează pactul comisoriu de 

gradul IV şi clauza penală stabilite exclusiv în favoarea promitentului-vânzător ? 

 3. Art.6 alin.1 din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993, privind 

clauzele abuzive în contractele încheiate cu consumatorii,  trebuie interpretat şi aplicat în 

sensul că, în ipoteza în care răspunsul la cea de-a doua întrebare adresată Curţii este 

afirmativ, nu permite (interzice) instanţei naţionale să modifice respectivele clauze 

constatate ca fiind abuzive în sensul de a reţine că pactul comisoriu de gradul IV ar putea 

interveni în alte condiţii decât cele prevăzute expres în antecontract (spre exemplu, nu 
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pentru orice întârziere la plată sau neplată, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru 

plăţi de o anumită valoare, întârziate sau neplătite, apreciate de instanţă, de la caz la caz, ca 

fiind însemnate),  respectiv de a reduce (limita) cuantumul clauzei penale la sumele 

achitate cu titlu de avans de către promitentul-cumpărător până la momentul activării 

pactului comisoriu?  În această ipoteză,  instanţa naţională nu poate decât să se limiteze la a 

stabili că aceste clauze nu se aplică în ceea ce priveşte consumatorul în cauză? 

37. Apelanţii-pârâţi nu au comunicat Curţii nici un punct de vedere cu privire la 

acest incident procedural, deşi odată cu citaţia emisă pentru termenul din 23.11.2016 li s-a 

adus la cunoştinţă faptul că la acest termen instanţa va pune în discuţia părţilor sesizarea 

Curţii de Justiţie a Uniunii Europene. 

38. Apelanta-reclamantă a apreciat că nu se impune sesizarea Curţii de Justiţie a 

Uniunii Europene deoarece, a argumentat aceasta, atât legislaţia cât şi practica judiciară 

internă permit soluţionarea cauzei. În opinia apelantei, sesizarea Curţii de Justiţie a Uniunii 

Europene este inutilă şi duce la tergiversarea nejustificată a soluţionării  celor două apeluri 

formulate în cauză.  

 

Dispoziţiile juridice pertinente. 

39. Dispoziţiile naţionale aplicabile faptelor din litigiu. 

 Următoarele dispoziţii din Legea nr. 193/2000  care a transpus în dreptul românesc 

Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993 

Art. 1 alin.3 din Legea nr. 193/2000 care are următorul conţinut : „Se interzice 

profesioniştilor stipularea de clauze abuzive în contractele încheiate cu consumatorii”. 

Art. 2 alin.2 din Legea nr. 193/2000 care prevede că : „Prin profesionist se înţelege 

orice persoană fizică sau juridică autorizată, care, în temeiul unui contract care intră sub 

incidenţa prezentei legi, acţionează în cadrul activităţii sale comerciale, industriale sau de 

producţie, artizanale ori liberale, precum şi orice persoană care acţionează în acelaşi scop 

în numele sau pe seama acesteia.” 

Art. 4 din Legea nr. 193/2000 : 

„(1) O clauză contractuală care nu a fost negociată direct cu consumatorul va fi 

considerată abuzivă dacă, prin ea însăşi sau împreună cu alte prevederi din contract, 

creează, în detrimentul consumatorului şi contrar cerinţelor bunei-credinţe, un 

dezechilibru semnificativ între drepturile şi obligaţiile părţilor. 
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     (2) O clauză contractuală va fi considerată ca nefiind negociată direct cu 

consumatorul dacă aceasta a fost stabilită fără a da posibilitate consumatorului să 

influenţeze natura ei, cum ar fi contractele standard preformulate sau condiţiile generale 

de vânzare practicate de comercianţi pe piaţa produsului sau serviciului respectiv. 

     (3) Faptul că anumite aspecte ale clauzelor contractuale sau numai una dintre 

clauze a fost negociată direct cu consumatorul nu exclude aplicarea prevederilor prezentei 

legi pentru restul contractului, în cazul în care o evaluare globală a contractului 

evidenţiază că acesta a fost prestabilit unilateral de profesionist. Dacă un profesionist 

pretinde că o clauză standard preformulată a fost negociată direct cu consumatorul, este 

de datoria lui să prezinte probe în acest sens. 

     (4) Lista cuprinsă în anexa care face parte integrantă din prezenta lege redă, cu 

titlu de exemplu, clauzele considerate ca fiind abuzive. 

     (5) Fără a încălca prevederile prezentei legi, natura abuzivă a unei clauze 

contractuale se evaluează în funcţie de: 

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

încheierii acestuia; 

     b) toţi factorii care au determinat încheierea contractului; 

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

     (6) Evaluarea naturii abuzive a clauzelor nu se asociază nici cu definirea 

obiectului principal al contractului, nici cu calitatea de a satisface cerinţele de preţ şi de 

plată, pe de o parte, nici cu produsele şi serviciile oferite în schimb, pe de altă parte, în 

măsura în care aceste clauze sunt exprimate într-un limbaj uşor inteligibil.” 

Art. 6 din Legea nr. 193/2000 care prevede : „Clauzele abuzive cuprinse în contract 

şi constatate fie personal, fie prin intermediul organelor abilitate prin lege nu vor produce 

efecte asupra consumatorului, iar contractul se va derula în continuare, cu acordul 

consumatorului, numai dacă după eliminarea acestora mai poate continua.” 

Literele i, l, r şi s din Anexa 1 (Lista cuprinzând clauzele considerate ca fiind 

abuzive) la Legea nr. 193/2000 : 

„i) obligă consumatorul la plata unor sume disproporţionat de mari în cazul 

neîndeplinirii obligaţiilor contractuale de către acesta, comparativ cu pagubele suferite de 

profesionist; 
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l) exclud dreptul consumatorului de a întreprinde o acţiune legală sau de a exercita 

un alt remediu legal, solicitându-i în acelaşi timp rezolvarea disputelor în special prin 

arbitraj; 

r) permit profesionistului obţinerea unor sume de bani de la consumator, în cazul 

neexecutării sau finalizării contractului de către acesta din urmă, fără a prevedea existenţa 

compensaţiilor în sumă echivalentă şi pentru consumator, în cazul neexecutării 

contractului de către profesionist; 

s) dau dreptul profesionistului să anuleze contractul în mod unilateral, fără să 

prevadă acelaşi drept şi pentru consumator;” 

 

Motivele pentru care Curtea apreciază că este necesară sesizarea C.J.U.E. 

40. Curtea apreciază că este necesară sesizarea Curţii de Justiţie a Uniunii Europene 

deoarece, pe de o parte,  conform jurisprudenţei constante a acesteia (a se vedea în acest 

sens Hotărârea Curţii de Justiţie a U.E. pronunţată de Marea Cameră la 05.10.2004 în 

cauzele conexate C-397/01 și C-403/01, Bernhard Pfeiffer şi alţii contra Deutsches Rotes 

Kreuz, Kreisverband    Waldshut eV , paragrafele 113,114 ,118 şi 119 din considerente, şi 

ultimul alineat din dispozitivul acesteia),,(…) atunci când aplică dreptul intern, şi în 

special, dispoziţiile unei reglementări adoptate în mod special pentru a pune în aplicare 

cerinţele unei directive, instanţa naţională este obligată să interpreteze dreptul naţional pe 

cât posibil în lumina formulării şi scopului directivei în cauză pentru a obţine rezultatul 

prevăzut de aceasta şi, prin urmare, pentru a fi în conformitate cu art.249 al treilea 

paragraf CE. Cerinţa unei interpretări conforme a dreptului naţional este inerentă 

sistemului tratatului prin faptul că permite instanţei naţionale să asigure,în cadrul 

competenţei acesteia, eficacitatea deplină a dreptului comunitar atunci când soluţionează 

litigiul cu care este sesizată”, iar, pe de altă parte, practica judiciară internă nu este unitară 

în ceea ce priveşte aprecierea caracterului negociat al clauzelor dintr-un antecontract de 

vânzare-cumpărare încheiat între un profesionist (dezvoltator imobiliar) şi un consumator, 

în împrejurări precum cele puse în discuţie în litigiul principal, şi anume în situaţia în care 

consumatorul doar a aderat la acestea, le-a acceptat pur şi simplu, prin semnarea 

antecontractului, care a fost redactat în prealabil de profesionist şi ulterior a fost autentificat 

de un notar public.  

            41. Opinia Curţii este că informarea prealabilă pe care o invocă                

promitenta-vânzătoare  nu este şi nu poate fi   sinonimă cu  negocierea, deoarece  aceasta 

din urmă presupune , prin definiţie , posibilitatea – se subînţelege, concretă şi reală - oferită 



 14 

de profesionist consumatorului  de a influenţa( modifica) conţinutul clauzelor contractuale 

stipulate în oferta de contract pe care acesta(profesionistul) le-a redactat în prealabil . Or , 

antecontractul de vânzare-cumpărare pe care l-au încheiat părțile din prezenta cauză este un 

contract standard(de adeziune) care a fost  în întregime redactat (unilateral) de către 

profesionist.  

   42. Cât priveşte clauza penală prevăzută în clauzele de la punctele 3.2.2 şi 7.1 din 

antecontract, Curtea apreciază că trebuie să se facă distincţia între existenţa dreptului de 

creanţă de care beneficiază profesionistul în temeiul acestor clauze şi întinderea (conţinutul) 

acestui drept. Astfel, dreptul de creanţă este unul singur,  întrucât clauza penală reprezintă o 

evaluare anticipată şi convenţională de stabilire a întinderii prejudiciului, care este unul dintre 

elementele răspunderii civile contractuale. Întinderea acestuia reprezintă valoarea pecuniară 

care poate fi mai mare sau mai mică, de la caz la caz. 

43. În cauza de faţă, daunele-interese compensatorii care au fost stabilite exclusiv în 

favoarea profesionistului prin clauza penală,  au o valoare foarte mare, fiind compuse din : 

sumele achitate cu titlu de avans de către promitenţii-cumpărători până la momentul la care 

a intervenit încetarea de plin drept a antecontractului; o penalitate în valoare de 30% din 

preţul de vânzare al imobilului stabilit prin antecontract şi toate daunele directe sau 

indirecte, inclusiv beneficiul nerealizat, produse de acţiunile şi/sau omisiunile ilicite ale 

promitenţilor-cumpărători. 

44. În concret, în cauza de faţă, conform conţinutului celor două clauze contractuale 

mai sus-menţionate, valoarea totală a acestor daune-interese compensatorii ar fi în valoare 

de cel puţin 67.317 de euro (avansul în valoare de 25.404 euro + 18.917 euro reprezentând 

30% din preţul imobilului + 23.0000 de euro lipsa de folosinţă a imobilului, astfel cum a 

fost apreciată de apelanta-reclamantă în cererea ei de apel), în condiţiile în care preţul 

vânzării a fost stabilit prin antecontract la 63.044 de euro, iar, în caz de activare a pactului 

comisoriu de gradul IV, imobilul reintră în posesia promitentei-vânzătoare, care, astfel,  îl 

va putea revinde liber de orice sarcini pe piaţa liberă la un alt consumator. 

46. În opinia Curţii, prin aceste clauze, promitenta–vânzătoare poate solicita de la 

consumatori o sumă disproporţionat de mare drept compensaţie în cazul în care aceştia   

nu-şi (mai) îndeplinesc obligaţiile contractuale, comparativ cu pagubele concrete suferite 

de acesta. 

46. Cât priveşte pactul comisoriu de gradul IV prevăzut de cele două clauze mai 

sus-menţionate, Curtea apreciază că acestea autorizează profesionistul să rezoluţioneze 

contractul în mod discreţionar - pentru orice întârziere la orice plată, indiferent de 
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cuantumul acesteia, chiar şi pentru  sume mici care reprezintă mai puţin de 1% din preţul 

de  vânzare, cu mai mult de 5 zile lucrătoare – în timp ce consumatorilor nu le este acordată 

această posibilitate. 

47. În cazul în care s-ar concluziona că sunt abuzive cele două clauze, atât în ceea 

ce priveşte pactul comisoriu cât şi clauza penală, sau numai clauza care prevede clauza 

penală, se pune problema sancţiunii juridice şi a limitelor de aplicare ale acesteia. O primă 

posibilitate ar fi aceea de a înlătura pactul comisoriu şi/sau clauza penală abuzive din 

contract şi nu de a le reevalua. O altă posibilitate ar fi să se menţină pactul comisoriu 

şi/sau clauza penală, însă reevaluate de către instanţă, care va dispune modificarea lor, în 

sensul reducerii, aşa cum implicit a procedat în cauza pendinte prima instanţă de judecată. 

Altfel spus, instanţa naţională are avea dreptul să modifice respectivele clauze constatate ca 

fiind abuzive, în sensul de a reţine că pactul comisoriu de gradul IV ar putea interveni în 

alte condiţii decât cele prevăzute expres în antecontract (spre exemplu, nu pentru orice 

întârziere la plată sau neplată, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru plăţi de o 

anumită valoare, întârziate sau neplătite, apreciate de instanţă, de la caz la caz, ca fiind 

însemnate), şi/sau să reducă(să limiteze) cuantumul clauzei penale la sumele achitate cu 

titlu de avans de către promitentul-cumpărător până la momentul activării pactului 

comisoriu. 

48. În opinia Curţii, în cazul în care instanţei naţionale i-ar fi acordată această din 

urmă posibilitate, aceasta nu ar fi în măsură să garanteze, prin ea însăşi, o protecţie a 

consumatorului la fel de eficace ca cea care rezultă din neaplicarea clauzelor abuzive. De 

aceea contractul ar trebui să continue să existe, în principiu, fără nicio altă modificare decât 

cea rezultată din eliminarea clauzelor abuzive, în măsura în care, în conformitate cu 

normele dreptului intern, o astfel de menţinere a contractului este posibilă din punct de 

vedere juridic.    În plus, această interpretare ar fi  confirmată de obiectivele şi de economia 

generală a Directivei 93/13. 

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

Funcţionare a Uniunii Europene va dispune sesizarea Curţii de Justiţie a Uniunii Europene. 

 

PENTRU ACESTE MOTIVE, 

ÎN NUMELE LEGII 

DISPUNE 
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În temeiul art.267 din Tratatul de Funcţionare a Uniunii Europene, dispune 

sesizarea Curţii de Justiţie a Uniunii Europene cu următoarele 3 întrebări referitoare la 

interpretarea şi aplicarea dispoziţiilor din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 

05.04.1993 privind clauzele abuzive în contractele încheiate cu consumatorii: 

 1. Art.3 alin.2 şi art.4 alin.1 din această directivă trebuie interpretate şi aplicate în 

sensul că, în împrejurări precum cele în discuţie în litigiul principal - astfel cum au fost ele 

arătate de reclamanta-pârâtă care a făcut trimitere la jurisprudenţa naţională (Decizia 

nr.1646 din 18.04.2011 pronunţată de Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, Secţia Comercială, 

în recurs şi Decizia civilă nr.466 din 06.04.2016 pronunţată de Curtea de Apel Bacău în 

dosarul nr.3364/110/2014 în apel), şi anume faptul că dovada caracterului negociat al 

tuturor clauzelor din antecontractul de vânzare - cumpărare încheiat de părţi rezultă din 

simplul fapt că reclamanţii-pârâţi, în calitate de consumatori, au fost de acord cu aceste 

clauze, prin  semnarea antecontractului  care a fost redactat în prealabil de dezvoltatorul 

imobiliar şi ulterior autentificat de un notar public -  s-a înlăturat, de principiu, prin proba 

contrară, prezumţia relativă a caracterului nenegociat al clauzelor redactate în prealabil de 

către vânzător sau furnizor ? 

 2. Clauzele de la literele d, e, f, şi i din Anexa la Directiva 93/13/CEE a Consiliului 

din 05.04.1993 privind clauzele abuzive în contractele încheiate cu consumatorii acoperă, 

în principiu, tipuri de clauze care figurează în antecontracte de vânzare-cumpărare 

redactate în prealabil de dezvoltatorii imobiliari care sunt nişte profesionişti,  precum 

reclamanta-pârâtă, în special clauzele de la punctele 3.2.2. şi 7.1. din antecontractul de 

vânzare - cumpărare încheiat de părţile în litigiu  care reglementează pactul comisoriu de 

gradul IV şi clauza penală stabilite exclusiv în favoarea promitentului-vânzător ? 

 3. Art.6 alin.1 din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 05.04.1993, privind 

clauzele abuzive în contractele încheiate cu consumatorii,  trebuie interpretat şi aplicat în 

sensul că, în ipoteza în care răspunsul la cea de-a doua întrebare adresată Curţii este 

afirmativ, nu permite (interzice) instanţei naţionale să modifice respectivele clauze 

constatate ca fiind abuzive în sensul de a reţine că pactul comisoriu de gradul IV ar putea 

interveni în alte condiţii decât cele prevăzute expres în antecontract (spre exemplu, nu 

pentru orice întârziere la plată sau neplată, indiferent de cuantumul acesteia, ci doar pentru 

plăţi de o anumită valoare, întârziate sau neplătite, apreciate de instanţă, de la caz la caz, ca 

fiind însemnate),  respectiv de a reduce (limita) cuantumul clauzei penale la sumele 

achitate cu titlu de avans de către promitentul-cumpărător până la momentul activării 
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pactului comisoriu?  În această ipoteză,  instanţa naţională nu poate decât să se limiteze la a 

stabili că aceste clauze nu se aplică în ceea ce priveşte consumatorul în cauză? 

 Suspendă judecata apelului până la soluţionarea sesizării de către C.J.U.E. 

 Pronunţată în şedinţă publică, azi 24 noiembrie 2016. 

 

Pt. PREŞEDINTE,                        JUDECĂTOR,   

                          (…)                                                           (…)  

       aflată în C.O., semnează                                                                

       PREŞEDINTE INSTANŢĂ                                                          

 

 

GREFIER,  

 (…) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


