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Capitolul | : dtiuni generale.

Conform art. 1294 C. Civ., ,vinderea este o @me prin care doui parti se obligi intre
sine, una a transmite celeilalte proprietatea luanu si aceasta a pli celei dintai preul lui.”
Lisand la o partesoarele inadvertga pe care le prezihiaceast definitie!, din ea rezuit
una dintre condiile contractului de vanzare-curimare,si anume aceea ca vauarul sa fie
proprietarul lucrului vandut. Aceasta este o cgadiundamentdl pentru ingsi existena
contractului, iar, dat nu este ndeplirdi{ nu putem vorbi de transferul dreptului de
proprietate, potrivit adagiuluinemo plus iuris ad alium transferre potest, quaseipabét
Aceasi operaiune,si anume vanzarea unui lucru ddre o persoancare nu era proprietarul
acestuia, poarta denumirea de vanzarea lucruluiaghi poate genera diferite sitgiasi
sangiuni, in fungie de buna sau reaua crgdia irtilor.

Astfel, da@ ambele au fost de barcredini® in momentul incheierii contractului, sau cel
puiin cumpratorul, majoritatea autorilor, de puncteaz unele nuatiri, recunosc &
vanzarea este anulabpentru viciu de consitimant,si anume error in substantia sau error
in personam, care poate fi invotade ctre cumpratorul al cGrui consimaméant a fost
viciat®, tertul proprietar avand la indem#iagiunea in revendicare. Pe deigtarte, ipoteza
n care ambelegpti au fost de rea-credih (se aflau Tn cundintd de cauz privind lipsa
calitatii de proprietar a varitorului) a constituit obiectul mai multor opinii e lungul
timpului, si a fost susceptikilde anumite particulagti si nuartari, iar, desi disputa pare a fi
trarsati azi de atre doctrira si jurisprudena, considem c situgiile ivite Tn practi@ si
importana pe care o0 prezinfinielegerea institiei vanzrii lucrului altuia Tn cungtinta de
caua fac utih o mai ampl analiz, pe care o vom prezenta in continuare. De asemenea
avand in vedere consefgte aprute in materie ca urmare a #ir in vigoare a legii
112/1995, devine utilsi 0 analiz a actualiitii ideilor exprimate in doctrinavand in vedere
acest nou domeniu de aplicare a lor.

1. 1n acest sens, a se vedea Fr. Deak — , Tratetefe civil — Contracte speciale”, vol. |, Editusaiversul
Juridic, Bucurgti, 2006, p.13-14

2 avand in vedere ansamblul reglenagtur codului civil privind buna-credig, precumsi interpretand
prin analogie art. 1898 C. Civ., buna cregliim aceast materie a cuniatorului presupuneizacesta nu a
cunoscusi nici nu putea % cunoass faptul @ vanzatorul nu are calitatea de proprietar, in timp cedu
credind a vanztorului Inseama ci acesta se afla Tn necytimta de cauz privind calitatea sa de
neproprietar in legura cu bunul vandut, lucru pe care nu nici nu I-gydtut afla depunand diligezle
normale.

% _ pentru aceastpotez, a se vedea, spre exemplu, Fr. Deak, op. CiT2{75



Capitolul II: Ipoteza valabilit atii contractului

1. Preciziri prealabile

Conform unei opinii exprimate in doctijnvanzarea lucrului altuia cand ambelgtips-au
aflat in cunetinta de cauz este perfect valalil insi contractul trebuie interpretat in sensul
ca partile n-au urnarit transmiterea imediata dreptului de proprietate, ci véarul s-a
obligat, in schimbul ptelui, si procure bunul cungpatorului in viitor, fiind pasibil de
daune-interese in caz de neexecltabeeasi idee, dei pare a ,fota” ideea principiului
conversiunii actului juridigi nu sangoneaz in niciun fel reaua-credja a prtilor, nu este
cu totul lipsit de valoarea juridi desi, astizi, pare greu de stisut avand in vedere cealalt
opinie adoptdt de doctrif si jurisprudena. Cu toate acestea, cateva explida legitura cu
aceasta sunt necesare.

Fundamentul teoriei il reprezinthiar codul civil roméan, care nu face nicio refegrivind
nulitatea contractului In aceaspotez. intr-adevr, Tn timp ce codul civil francez prevede
expres in art. 159%an contract incheiat in aceste cagmdiste nul, codul nostru civil nu a
preluatsi acest articol, in ciuda faptului ca legigafrancez in materie a fost reprodufidel
n codul. Acesta se muimeste doar 8 prevad definitia vanzrii si faptul c ,predarea este
stramutarea lucrului vandut in putergaposesia cumgratorului” (art. 1314), de unde se
deducesi condiia ca vanzatorul trebuie & fie proprietarul lucrului, Tnsnu face nicio referire
n legitura cu situgia Tn care aceasicondtie nu ar fi indeplinii. Motivul acestei omisiuni
poate fi fie & legiuitorul roman nu l|-a considerat necesar aviéndedere reglemeirile
privind reaua-credia si cauza ilicia, fie ¢ raiunea legii a fost & nu s-a dorit ca aceste
contracte % fie nule, din considerente ce pote de stabilitatea circuitului civil, pedepsirea
pasivititii proprietarului etc. Pornind de la aceste ultindei, unii autori au considerat,
interpretand restrictiv toate dispge codului civil din materia varizii, ca, dac legea nu
prevede expres, nu ar trebui rasncluzia & legea a vrut totu sa prevad implicit nulitatea
contractelor astfel incheiate ca nu ar trebui extinse disp@ie codului civil atat de mult.
Prin urmare, s-a stisut ¢i, daé nu exist prevedere expréscontractul nu este nul, de unde
rezult, per a contrario,&acesta ar fi valabil, iisavand in vedere calitatea de neproprietar
al vanatorului, prezint unele particularti.

Astfel, contractul trebuie interpretat ca nefiimanslativ de proprietate in mod imediat, ci
ca intertia reaf a pirtilor (cea care prevaleazconform art. 977 C. Civ.) a fost de a améana
momentul transmiterii propri&ii pana cand vanatorul va putea & pura la dispoziia
cumpiratorului bunul. Prin urmare, obliga vanztorului nu este una de a da, ci una de a
face, anume a procura bunul in schimbutydte primit, fiind pasibil de daune-interese dac
nusi-o indeplingte.

1. Fr. Deak, op. Cit., p. 75



2. Opinii doctrinare

Opinia conform aruia contractul astfel incheiat ar fi valabia gisit anumite ecouri n
doctrina ceva mai veche. Ne permitemreproducem cateva din aceste ducin cele ce
urmeaz.

O prina lucrare care stige aceadt rezolvare se reégeste n tratatul de drept civil al
autorilor C. Hamangiu, |. RosettiaBinescu, Al. Bicoianu, unde se spuné @aca partile au
stipulat, cunoscand adeata situéie, convemia lor trebuie interpretatnu in sensul & au
urméarit imediata stimutare a propriétii lucrului, ci i vanztorul s-a obligat a-I procura
cumpiratorului Tn schimbul preilui stipulat. Tn acest caz, obliga vanztorului este o
obligaie de a face, care se rezglin caz de neexecutare, in daune-interese, daaxéen
este perfect valalil Adewviratul proprietar #amane ins in afaé de opergunea incheiat
intre vanztor si cumpiritor, care fai de el estaes inter alios actd’. Privind n ansamblu
aceast opinie, ne putem exprima unele critici. Astfelc@labligaia vanatorului este una a
de a face, atunci nu putem vorbi despre un contdactvanzare-cungpare, intrucat
transmiterea dreptului de proprietate este detasmrestui contracgj operea prin simpla
incheiere valahil a acestuia, independent de vreo obiga vanitorului de a face. De
asemenea, da¢da momentul incheierii contractului obliggmvanztorului este una de a face,
atunci, in momentul in care dobastgebunul, ea devine, tafiuuna de a da.

intr-o alti lucrare, sugnand acees idee, M.B. Cantacuzinasii exprima opinia conform
careia ,este o exagerare a efectului de transferraprpetitii rezultdnd hinc et nunc din
puterea contractului, efect care nu este necegancat frtile pot conveni ca acest efect s
se produg mai tarziu,si anume cangi daci vanztorul isi va procura proprietatea lucrului
desemnaf. Lasand la o parte criticile ce pot fi aduse inategi cu eludarea dispaglor
privind cauza ilicit si frauda, de care ne vom ocupa ulterior, putem oasei autorul pare a
sugera ideea unui contract afectat de o g@nduspensi, idee ce poate fi accepiain
materie de vanzare. Astfel, se deduce partile au incheiat un contract de vanzare-
cumpirare, ing intertia lor a fost aceea de a afecta efectul transmiteeptului de
proprietate de o congle suspensi, prin urmare acesta se va produce candlac
proprietarul va dobandi lucrul, paatunci raportul juridic dintre3pti nefiind Tha nascut.

in literatura de specialitate ceva mai regeapinia privind valabilitatea contractului a fost
suginuta de autorii M. Georgesaii Al. Oproiu. In lucrarea acestora, se prevede lasgea
nu interzice instinarea lucrului altuiasi nu se poate invoca nicio altauz de nulitate
absolui, pot fi cazuri cand vanzarea este vakglilsi ambele prti cunosc @ lucrul apatine
altuia, da& operaiunea nu are nimic ilicit. Astfel, se poate vindalabil un lucru pe care
vanztorul il va dobandi, de exemplu, prin schimb, d@mamastenire etc.®. in materia
vanazirii lucrului altuia in cungtinta de caui, autorii considetr ca aceast operaiune poate fi
nula absolut doar daceste afectat de o caude nulitate absolat Desi este corect aceast

. C. Hamangiu, I. Rosetti#anescu, Al. Bicoianu — ,Tratat de drept civil’, Edit. ALL BeclBucurati,
2004, p. 555

2_ M. B. Cantacuzino — ,Elementele dreptului ciyiBdit. ALL, Bucurgti, 1998, p. 652

% . M. Georgescu, Al. Oproiu — ,Probleme juridice @roprieltii si coproprieatii”, in ,Studii si cerceari
juridice” nr. 2, 1988, p. 165. A se vedga/l. Georgescu, Al. Oproiu — ,Nat la decizia civili a Trib. Jud.
Olt nr. 190/1979, in ,Revista Rom#ide Drept” nr. 6, 1980, p. 52



idee, autorii nu rgn ca un astfel de contract ar fi afectat de o d@ailizita, motiv de nulitate
absolu, ci dau ca exemplu doar Tnstrarea unui bun care apiae statului. Astfel, este greu
de sugnut opinia lor cum & ,opergiunea nu are nimic ilicit”, intrucat ni se pare \gree
imaginat o situge Tn care cauzaaptilor sa fi fost liciti si morah, si ele i nu fi urmarit
fraudarea intereselor adegtului proprietar.

Concluzionand, putem observatoate aceste opinii exprimate in doctrina mai eacleea
relativ recent pornesc de la ideeai qu existi 0 reglementare expresare & interzic
vanzarea lucrului altuiagi incear@ sa explice ce particulagiti genereax considerarea
valabikh a contractului. Dg explicaiile nu sunt complet lipsite de valoare juriglicele
pornesc, totgi de la o premis gresita, interpretand prea restrictiv disppie codului civil si
neglijandu-le pe cele privind cauza ilicit

3. Decizia 412/1980 a Cuii Supreme de Justtie®

Jurisprudera romai a fost, credem, in mod corect foarte retigeint a accepta teoria
valabilitatii contractului, ecouri ale opiniilor doctrinare msus mergionate neregsindu-se
decét intr-o decizie a fostei GuBupreme de Jugi dati in 1980, pe care ne permitetnc
redim in cele ce urmeaz

in spea, privind situaia de fapt, la 3 septembrie 1969, prin act sub &g privat,
reclamantul R.T. s-a obligai sumpere un imobil (format din ter@nconstrugie) situat in
Bucursati, pentru preul de 35.000 lei, g@titi la Tncheierea contractului. Odatu plata
prgului, R.T. a luat in primire imobilul, I-a &anit timp de 9 anii i-a adus anumite
Tmburatatiri. Paratul S. Gh. nsi-a indeplinit obligga asumat de a incheia actul autentic de
vanzare-cumjrare, dei a fost notificat de &tre cumprator. La data de 12 septembrie 1978,
paratul a declaratau deine act autentigi ca adevratul proprietar este A.A. (mtenitor al
lui P.Z., de la care paratul cuarpse imobilul prin act sub se#tara privat). Prin agiunea
formulat, reclamantul a solicitat rezglunea antecontractului inchekatrestituirea preului,
alaturi de contravaloarea luatlor.

in drept, la data de 24 octombrie 1978, Jaibeim Sectorului 6 a respins tamea
reclamantului ca prescais intrucat se aplic prescripia extinctii de 3 ani de cand
reclamantul a aflatacvanztorul nu poate perfecta actul autentic, iar, intsp&cest termen
curge de la dausiptamani dup 3 septembrie 1969, de cand reclamantul a recuhcsau
aflat & paratul are tot un act sub setnna privati pentru imobil. Odata cu respingerea
recursului de atre tribunal pe aceleaconsiderente, hatarea a devenit definitiv impotriva
acesteia, procurorul general a declarat recursa@xtinar, motivand £in mod greit s-a
constatat & dreptul la agune este prescris, intrucat reclamantujtiat de la inceput &
vanztorul nu este proprietai, prin urmare, este vorba de vanzarea lucruluiialtcare este
nula absolutsi deci dreptul de a o invoca este imprescriptibil.

in aceste congi, curtea supretna admis recursul, Tashu pentru motivele invocate de
catre procuror. In motivarea hwofirii sale, instafa a observaticadiunea de restituire a
pregului ia natere doar cand cumptorul pierde posesia bunului, ori, Tn cazul dei,fa
reclamantul nu a pierdut-gi, prin urmare, termenul nu a incepui surgi Tnc.
Argumentarea datde instam este In& cea care preziaitinteres pentru cazul de care ne

1. 1n ,Culegere de decizii ale Tribunalului Suprpmanul 1980”, Edituratiintifica si enciclopedia,
Bucureti, 1981, p. 21-23



ocupm. Curtea a mgnut ca nu exist vreo dispozie legah prin care & se prevadl ca este
lovita de nulitate absol@tpromisiunea variii unui imobil, facuta de un neproprietar, pentru
ca acesta are posibilitated sumpere de la proprietarul imobilulgii ulterior s perfecteze
vanzarea, iar, in sgg acest lucrul era posibgi, astfel, este admis recursgil sunt casate
ambele hatrari.

Avand in vedere practica deja exisiidatacea dat precunsi usoara desuetudine a ideilor
care sugneau aceasta opinie, ni se pare oarecum ciudatstana suprer a rginut ca o
operaiune de vanzare-cumapare a lucrului altuia, Tn congle in care ambele Fpti
cungteau acest lucru, este valabgentru simplul motiv £ nu exist o dispoziie legah care
si prevad acest lucru. Intrucat in saia dati curtea face referire la o ,promisiune a viiiiz
unui imobil”, aceasta pare a sugera ideda neotivarea ddit priveste doar materia
antecontractelor de vanzare-cutrgre, motiv pentru care s-ar putea pune unele enobl
legate de ce se intamidh momentul in care vaatorul ar deveni proprietasj anume dat
acela este momentul n care sgt@@bligaia de a incheia contractul autentic, pentrudac
acesta ar fi cazul, atunci, in geobliggia in sarcina reclamantului de a incheia contractul
de vanzare-cunfjpare nu s-a ascut in@. Dimpotrivid, dad motivarea cuii ar privi materia
vanzirii in general, atunci este greu deelas de ce curtea nu gineit cauza ilicii ca motiv
de nulitate absoléatpentru contract. Indiferent de care au fost métivee au stat la baza
soluionarii recursului pe aceste considerente (juridice sa)y consideim ca solgia ar fi
trebuit dai Tn sensul admiterii recursului pe motiveleitate de procuror (caazilicita,
nulitate absolutsi, deci, imprescriptib#).

4. Opinii, comentarii si concluzii

Concluzionand, codul nostru civil prevedein contractul de vanzare-cuangre, o parte
transmite proprietatea celeilalteirp, in schimbul praului. Astfel, reprezirt o condiie
esemiala a contractului ca va#wrul sa fie proprietarul lucrului vandut. Dar rézudin
aceast condtie a lipsa acestei catiti determiri nulitatea contractului? Evident, obs#ry
cid nu exisi o dispoziie expres a legii, dar, totsi, reaua-credifi a prtilor nu poate
determina ngierea unui contract valabil, avand in vedete partile, prin Tncheierea
contractului, nu au uranit doar dobéndirea bunului, respectiv platatylg, ci cungteau @
prejudiciaz interesele adeavatului proprietar. O astfel de caueste prin excelea ilicita,
iar, conform art. 966 C. Civ., aceasta ,nu poateaaviciun efect”. De asemenea, congider
usor deplasataconsideim contractul ca valabil, avand in vedere gitigace se pot ivi. De
exemplu, cunoscandi @ste pasibil de daune-interese, \#ol care ar fi Tn acefatimp si
mostenitor al teqului proprietar ar putea avea interesili sgrabeasa” acestuia moartea,
sau, s-ar putea eluda astfel intefidicle vanzare a unei gteniri inainte de deschiderea ei.
Avand in vedere ca transmiterea proptieteste de esea vanarii, rezulta clar @ lipsa
calitatii de proprietar a varitorului duce la nevalabilitatea contractului cadiide vanzare-
cumpirare. Astfel, exprimandu-ne opinia in #ga cu lucarile doctrinare megonate
anterior, chiar dacnu am admite existgm unei cauze ilicite, contractul nu va putea fi
niciodat valabil ca un contract de vanzare-cunape, nici chiar ca unul afectat de
modalitti. Prin urmare, conveia ar putea fi valahil cel mult ca un antecontract de vanzare-
cumgpirare afectat de o congi suspensiy, care ar da n¢éere doar la obligaa vanatorului
ca, dag va dobandi acel bun in viitora §ncheie un contract autentic cu cealgtarte



(asenianator unui pact de prefeni). Deci, nu putem accepta opiniile exprimate detrminc
privind valabilitatea unei astfel de convemici daca am eluda prevederile privind cauza
ilicita si frauda. Tn orice caz, ni se pare aproape impbsdibisuginut ci vanzarea lucrului
altuia In cunetinta de caux a ambelor @xti nu ar avea o cadzilicita si aceasta trebuie
considerat nula absolus, oricare ar fi imprejuirile.

Capitolul 1ll: Ipoteza nulit atii absolute a contractului

1. Preciziri prealabile

Conform unei alte opinii, dominante in docirigh pe care o imjrtasim si noi, vanzarea-
cumgpirarea lucrului altuia in cugbnta de caui, reprezentand o openane speculatiy, are
0 cauz ilicita si este deci nal absolut in baza art. 966968 C. Civ., iar dats-a incheiat in
frauda dreptului proprietarului, cu complicitateangairatorului, reprezint un caz tipic de
nulitate absolutn virtutea adagiuluiraus omnia corrumptt Aceasi soluie s-a generalizat
n prezent, fiind imlaisata atat de majoritatea luarlor de specialitate, unelémanand %
le redim Tn cele ce urmeazcatsi de practica judiciar: Intr-adevr, ni se pare logiGi
normal 4 conchidem & dei nu exist o0 prevedere exprésin acest sens, o astfel de
operaiune este, am putea spune, prin ¢se ilicita, si reaua-credith a girtilor nu poate fi
acceptat ca manifestandu-se conform unei cauze licite adwénd in vedergi intreaga
reglementare a codului civil din diferite materiiyind pedepsirea pgr care a fost de rea-
credina, sau privarea ei de anumite avarftaf@rin urmare, nu poate fi acceptatasemenea
operaiune ca valabi, si consideim corecd opinia majoritak ci aceasta este riuhbsolut.

2. Opinii doctrinare

Avand in vedere dcaceast teorie a nulitii absolute a contractului este acceptde
majoritatea doctrinei, ne vom limita doar a reproelaateva opinii relevante.

Astfel, spre exemplu, in lucrarea ,Drept” a autoi T. R. Popescli se face o distini,
dupi cum este vorba de un lucrul determinat in indigldatea sa, sau numai in genals
Astfel, in primul caz, ,intrucat vanzarea unui luceterminat in individualitatea sa transgfer
dreptul de proprietate de la véitar la cumgrator in chiar momentul realirii acordului de
vointa, vanzarea lucrului altuia este lavitle nulitate. Van#orul, nefiind proprietar al
lucrului vandut. Nu poate opera transferul progtietui asupra cumgratorului. Aceast
nulitate este relativcand ambeledsti sau cel ptin cumpratorul este de buna-credin dar,

1. Fr. Deak, op. cit., p. 76

2. de exemplu, in materia accesiunii, constructdeutea-credig poate fi obligat & dirame construga pe
cheltuiala sa, acesta nefiigidcazul constructorului de buna-cregiinsau, in materia posesiei, posesia de
buri-credini valoreaz proprietate etc.

®_T.R. Popescu — ,Drept”, Editura Didactig Pedagogi&, Bucurati, 1970, p. 306-307



cand prtile au cunoscutalucrul apatine altei persoane, nulitatea este abdolcontractul
avand o cauxilicita”.

Aceeai opinie, exprimat pe acelega considerente, o intalnim in lucrarea ,Drept civil
Teorie general, a autorilor E. Lupan, M. Echita, D. Popescu, unde se precizeaaiccint,
ca ,dac partile au cunoscutabunul vandut nu e proprietatea vataului, actul va fi nul
absolut, datorita cauzei ilicite, conform art. 98&. 4 C. Civ™”, sau, in alte lucri mai
recente, cum este ,Tratatul de drept civil” al prf. Deak. Avand in vedereicaceast
opinie este destul de #dicinati acum in aproape toate ladte de specialitate in materie,
consideim neneceséro abordare mai ampla mai multor luctri, Tntrucat argumentele in
suginerea acestei opiniiman aceleg expuse defa

3. Jurisprudenta relevanta

Avand in vedereacipoteza nuliitii absolute a varii lucrului altuia Tn cungtinta de
caua reprezind opinia dominarit in jurispruders si se regsesc humeroase decizii in acest
sens, ne vom opri doar asupra catorva, pe camndeam relevante in acedsmaterie.

3.1. Decizia 279/1976 a Citii Supreme de Justiie?

in spes, reclamantul M.N. a aionat in judecdt pe C.E., G.l. (ginereleas) si pe G.M.
(fiica sa), cerand sa i se dea Tnapoi teremidurand 700 de metriapati, donat de el fiicei
sale ca zestrg situat lang o suprafg de 500 metri fitrati, proprietatea reclamantului

in fapt, G.l.si G.M. au vandut lui C.E. ambele supnafeUlterior, M.N.si-a schimbat
preteniile, solicitand anularea contractului astfel iniele

Judedtoria a admis in parte ganea, a anulat contractgila returnat reclamantului 648 de
metri pitrati. Impotriva acestei hatari, parii au depus recurs la Tribunalul Bag respins
pe motiv @ acatia nu au prezentat un titlu de proprietate.

impotriva ambelor hatari, a fost declarat recurs extraordinar, pentmmatoarele
argumente: - proprietarul nu a fost parte in canitleatacagi nu a fost cu nimic lezat

- agiunea in anulare poate fi introdudoar de &tre parti, proprietarul avand la
indema# doar agunea in revendicare

in aceste contli, curtea s-a pronuat asupra sityeei, hotirarea sa putand fi considerag
principiai Tn materie. Astfel, ea a tieut @, intr-adevr, din principiul relativittii
conveniilor si inopozabilititii acestora tailor rezulti ca acatia n-ar avea awne in anulare
atat timp cat nu este vorba de un caz de nulitaselat, care poate fi invocatde orice
persoaa interesat. Or, in spgi, vanzarea a fostduta ,in frauda drepturilor reclamantului,
ceea ce este un caz de nulitate absplatvirtutea adagiuluiraus omnia corumgit Reaua-
credinta si frauda grtilor rezula in mod clar din Tmpotrivirea reclamantului maniégs

! E. Lupan, M. Rchiti, D. Popescu — ,Drept civil: Teoria genefalEditura Universitatea ,Babes-
Bolyai”, Cluj, 1992, p.188

2_ Fr. Deak- op. cit., p. 76

3. pentru mai multe exempjeinformaii, a se vedea, spre exemplu : A. Pop, Gh. Beleirept Civil:
Teoria generdla dreptului civil’, Universitatea din Bucuite 1980, p. 251; S. &ischi — ,Drept civil.
Partea general Persoana fizic Persoana juridic”, lasi, 1992, p. 124

*_1n ,Culegere de Decizii ale Tribunalului Supremanul 1976”, EditStiintific si eniclopedid,
Bucursti, 1977, p. 82
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Tnaintea incheierii contractulu, chiar din clauzele acestuia, unde se prevedeges)xgpauza
conform dareia ,da&@ imobilul nu le-ar apame vanatorilor, cumgiratorul inelege &
cumpere pe riscukg”, fiind deci evident & si cumparatorul cunatea situéia reaf a lucrului
vandut. Astfel, rgnand aceste imprejini care conduc la nulitatea absal@ contractului,
curtea r@ne @& aceasta putea fi invoéati de ctre adevratul proprietarsi respinge recursul
ca nefondat.

Analizand aceasthotarare, putem spuneiea stabilgte sub formd de principiu nulitatea
absolui a vanazrii lucrului altuia in cungtinta de caux a ambelor frti datoriti intentiei
acestora de a frauda interesele adwului proprietar, contractul avand, deci, o callizita.
Prin urmare, consid&m corect incadrarea juridic a contractuluisi a situaiei de fapt,
precumsi motivarea soltiei oferita de ctre curte.

3.2 Decizia civili 1613/23 Xl 1996 a Cutii de Apel Galati®

Privind situaia de fapt, s-a cerut anularea contractului in¢hi@ial993 de para G.M.,
P.C. (vanztori) si P.M., P.E. (cumfritori), pe motiv & vanztorii nu erau proprietari. In
speaa, s-a dovediti cunoaterea de @tre cumparatori a acestei situ, fiind deci, un caz de
vanzare a lucrului altuia in conide in care ambelegoti au fost de rea-crediny insa atat
judeditoria, catsi tribunalul au respins @onea formulat. Curtea de apel Galape baza
probelor administrate, a constatat reaua-ckgdin pardlor si a admis recursul declarat,
dispunand in mod corect anularea actului de vanaargirare, pe motiv de cadailicita si
frauda.

Dssi soluia cutii de apel estegor sintetié Th argumentarea hiérii sale, ea reqd succint,
doui principii importante, rgnute asizi de majoritatea autorilor, precusn de practica
judiciar, si anume :

a) ,Daa vanztorul devine, ulterior varizii, proprietarul lucrului vandut, vanzarea se
consolideaz. Vanzarea lucrului altuia are la ia@ eroare asupra cdiljti de proprietar a
vanztorului si este anulabil.”

b) ,, Proprietarul bunului vandut de ozfiersoaa poate & introduc agiunea in nulitatea
vanzrii, dac invoci un caz de nulitate absaiutcum ar fi fraudasi reaua-credithi a
vanztorului si a cumgratorului.”

3.3 Decizia civili 190/1970 a Tribunalului Judgean OIf

Aceasl decizie este una oarecum atipin materiesi a fost supus unor critici nuargate de
catre doctriri®. Ne permitem®o redim sintetic in cele ce urmeaz

in spea, reclamantul N.M. a aionat in judecdt pe paréi B.M. si I.l., cerand anularea
contractului de vanzare-curmrare prin care B.M. a vandut o constiadui I.I. in anul 1977.

Prima instata a respins cererea ca inadmigipilginand ca reclamantul este ttéata de
contractsi trebuie & dovedeast reaua-creditd a prtilor, ori, cum el nu adcut aceast
dovadi, buna-creditd se prezuri

! 1n ,Sinteza practicii judiciare a Giirde apel Galg pe anul 1996”, p. 76-77

2_1n ,Revista Romande Drept”, nr. 6, 1980, p.51-52

% _ a se vedea, de exemplu, Fr. Deak, op. cit.6pi M. Georgescu, Al. Oproiu — ,Nat la decizia civik a
Tribunalului Judgean Olt nr. 190/1979, in Revista Rorad&e Drept, nr. 6, 1980, p. 52
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Impotriva acestei decizii a fost declarat recyms motiv & lucrul vandut (constru@ si
terenul aferent) sunt proprietate excldasiviui N.M., ca metenitor al tailui sau, decedat in
anul 1929. Vanstorul este mama reclamantului, dar nu are niciwepdasupra acestui bun
intrucat succesiunea s-a deschis inainte de iatiar@igoare a legii 319/1944 a codului
familiei, si, prin urmare, aceasta nu putea vinde un bun eeapatine. De asemenea, s-a
argumentat ca reaua-cregiineste dovedit de la sine, din moment ce vatarul si
cumpiratorul sunt rude apropiate.

Asupra acestor stiiseri s-a pronutat tribunalul judeean Olt, rénand urnatoarele aspecte:
Conform legisl@ei in vigoare de la data morautorului reclamantului, s@ defunctului nu
avea niciun dregi, in conseciti, nu putea insiina imobilul. De altfel, Tn&i reclamanta a
recunoscut ca bunul nu este al ei. Privind reaadhati a ambelor i, s-a consideratac
aceasta poate fiiauta intrucat @rtile contractante sunt rude apropiate (veri primatéci
se presupune ca ambele cgtrau situga juridica a bunului. Un argument suplimentar in
legatura cu reaua-credig poate fi adussi in legatura cu o clauz contractua, unde se
prevedea ca I.I. ,ielege & cumpere imobilul pe risculas, pentru lipsa titlului de
proprietate”. Prin urmare, pentru considerentelétate, instafa dispune ,anularea
contractului de vanzare-curmmare.”

Dssi, principial vorbind, putem spune ca ingfam r¢inut corect datele sps si a emis o
decizie in conformitate cu spiritul legii echitatea, consid&m ca acesteia 1i pot fi aduse
unele critici. Astfel, ne raliem unei opinii exprte in ,Nota” acestei decizii, conformareia
reaua-credithi a pirtilor nu a fost rgnuta decat din considerente de conjungiundirecte
pentru demonstrarea ei. Intrucat buna-crgdangirtilor se prezur, dovada contrarie trebuie
si fie mult mai eviderd, ori, Tn sp@, relgia de rudenie dintregpiile contractante nu poate
rasturna prezumm, ci doar poate nte unele dubii privind aceasta, avand in vedere c
rudenia nu duce Tn mod obligatoriu la consgcicunoaterii de éGtre cumprator a situgel
juridice a lucrului vandut. De asemenea, congitieca nici clauza contractdatetinuta ca
un argument suplimentar in dovedirea relei-credanfartilor reprezing doar o circumstga
indirect pentru #sturnarea prezusiei bunei-credife, deoarece, avand in vedere evidenta
rea-credip a vanatorului, nu rezuli in mod clar dacaceast prevedere a fost determinat
de B.M., fiind posibil ca I.I. & nu se afle in cuntintd de cauz in leditura cu motivele
introducerii ei in contract. Prin urmare, dovesiesusinerea cunagerii de ctre ambele
parti a situaiei reale a imobilului nu sunt concludente. Pe #ageste obseryig putem
observa o inadvertgn in solgia dat de tribunal, intrucat acesta,tirdnd argumentele
prezentate de reclamant, a dispus ,anularea” ottotra, adié nulitatea relati¥ a sa.
Indiferent dag aceasta a fost doar o gegak de exprimare, sau instanchiar a dorit sa
pronune nulitatea relatiy;, un astfel de sotie nu poate fi acceptatintr-adevr, dac in
sp&a s-a reéinut reaua-credigd a ambelor frti in vinderea lucrului altuia, sdfia care ar fi
trebuit ¢ fie pronunati este nulitatea absolut contractului pentru cafuzlicita a prtilor,
ori, dispunerea n prezenta sifieaa ,anuérii” contractului creeaz unele neajunsuri. Astfel,
daa s-a reinut nulitatea relati®, atunci aceasta poate fi invotatumai de &tre partile la
contract, lucru ce duce la lipsa dgislipsa calititii procesuale a reclamantului, acesta fiind
ten fata de contract. Prin urmare, tamea acestuia ar fi trebuit respinde asemenea,
instana ar fi trebuit sa verifice eventuala indeplinireeamenului de prescrile de 3 ani,
precumsi dac a existat vreo confirmare a ndtif, acest lucru fiind posibil Tn ipoteza
anukhrii.
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3.4 Decizia nr. 1259/2006, sga a IV-a civila a Curtii de Apel Bucuresti

in jurisprudera mai recert un nou caz de vanzare a lucrului altuia 1l rejotez
contractele de vanzare-cuangre incheiate deatre stat cu particulari, in baza legii
112/1995, in ipoteza in care bunul a fost preleastdt in perioada comuriish mod abuziv,
fara titlu legal. D&i ne vom ocupa ulterior de sitii@ special a contractelor astfel incheiate,
consideim utila o analiz a actualitii ideilor exprimate in legfura cu vanzarea lucrului
altuia.

in fapt, prin agunea formulat, reclamatrii au solicitat anularea contractului de vanzare-
cumpirare incheiat intre Prisma municipiului Bucureti cu paréii M.V. si M.L. Imobilul a
fost considerat ca fiind fianalizat de &tre stat in mod abuziy atribuit in 1968 lui M.A.,
fostul sa@ al paratei M.L. Reclamainsunt matenitorii proprietarilor expropria

Prin sentim civila 1917 din 2004, a fost respinadiunea introdus ca fiind nefondaéi,
retindandu-se ca imobilul a trecut Tn proprietateaudtiatu titlu gratuit.

impotriva acestei hatari s-a declarat apel, acesta fiind admis, avanefect constatarea
nulitatii absolute a contractului de vanzare-canape. Instata de ape$i-a motivat hoirarea
prin faptul & ambele prti au fost de rea-credila momentul incheierii contractului in baza
legii 112/1995.

Ulterior, pardi au declarat recurs, din uatoarele considerente:

a) Municipiul Bucurgti, in calitate de parat, a m@mat ca prtile contractante au fost de
buna-credina la momentul incheierii contractului. De asemerieapoteza vanarii lucrului
altuia, sangunea ce se impune este nulitatea relativa.

b) Paréi M.V. si M.L. au suginut c instana a reinut gresit ca imobilul a trecut Tn
proprietatea statuluiifa titlu legal, dei existau dovezi & autorii reclamatilor defineau n
proprietate dodulocuinte, in timp ce locuiau cu chirie Tn al imobil.a#ri de aceasta, ei au
suginut ci instana de apel a t@ut in mod grgit reaua-crediti a partilor.

Prin solwia dat, curtea de apel consiata ambele recursuri sunt nefondate, invocand
urmatoarele argumente:

a) Reclaman nu au invocat nulitatea relatiyci nulitatea absolat astfel incat sumerea
recurenilor sub aspectul lipsei cadiii de parte a reclamantului esti@ht nefondai.

b) Tn mod corect instga de apel a fmut ci imobilul n litigiu a fost preluat deitre stat
n mod abuziv, dra titlu valabil, intrucat:

- s-au Tdtcat dispoziile legii 4/1973, conform areia orice persodnare dreptul
si ailba Tn proprietate persoriab singu locuinti si 0 singué casi de vacatii, precumsi
faptul &, conform art. 56 din acegdege, proprietarul are dreptul de a alege lo@upe care
doreste i O rgina in proprietate.

- NuU s-au respectat art. 480-481C., unde se prevedé @imeni nu poate fi
lipsit de proprietatea sa decat pentru é@ade utilitate publig, si numai dug o dreapt si
prealabif despgubire.

c) Buna-credifa a pirtilor trebuie sa fie perfest lipsita de orice culp sau indoial. Tn
spea, pardii au fost de rea-credii intrucat in mod repetat autorii reclambm, si apoi
reclamaii, au contestat titlul statului, solicitand retestarea imobilului. De asemenea, s-a
dovedit @ pardii-cumparatori au cunoscut &£ au avut un contract de inchiriere cu un
proprietar al arui drept asupra locujai era in litigiu.

Din aceste considerente, curtea a@tddtrespingerea recursului, consideraadnstana de
apel a r@nut in mod legaki temeinic @& ambele prti au fost de rea-credin la incheierea
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contractului, motiv pentru care a dispus nulitabaolui a contractului, conform art. 944-
946 C. Civ.

Putem observa, in urma analizei acesteirbof ci ideile exprimate de doctirin legitura
cu nulitatea vararii lucrului altuia Tn cungtinta de cauz pentru cauz ilicita si frauda sunt,
in prezent, larg acceptate de jurispruderconstituind deja o practicsedimentat, clasa,
avand in vedereac in prezent, majoritatea tiodrilor judedtoresti se mutumesc doar a
constatasi motiva condiiile necesare pentru constatarea atiijt nu si a motiva dag
dispoziiile privind cauza ilicia si frauda sunt aplicabile in sittia in care vaniorul nu era
proprietar, iar aceassitugie de fapt era cunoscute ambele Joti. Astfel, putem spuneic
disputele doctrinare au fost tkate Tn favoarea opiniei nuditi absolute.

4. Opinii, comentarii si concluzii

Asa cum am ditat, ne raliem opiniei majoétii autorilor, conform &rora vanzarea lucrului
altuia in ipoteza Tn care ambelarp au fost de rea-credih este nul absolut pentru cauza
ilicita constand intr-o opetia speculatii si o intertie de a prejudicia interesele adatului
proprietar, in virtutea adagiuléiaus omnia corrumpitintr-adevr, independent de existen
sau inexistefa unei prevederi exprese n acest sens, nu putesnaigansamblul dispazlor
codului civil, precunsi spiritul siu, pirand aproape imposibil de imaginat cum o asemenea
operaiune poate fi consideratdrept valabd, avand in vedereacprevederile din toat
materia dreptului privat saficneaza intotdeauna reaua-creginsau cauza ilicii De
asemenea, aceaspotez a nulititii absolute rezol¥ si unele inconveniente ce s-ar putea ivi
n practia. De exemplu, Tn acest mod sunt protejate intezegeévratului proprietar, care
are o agiune direci pentru anularea contractului incheiat in daunairgaicat nulitatea
absolui poate fi invocat de orice persodninteresat. Pe lang aceasta, se rezalv
eventualele probleme ce ar putearap in legtura cu prescriptibilitatea aiwinii, sau cu
eventualitatea posibilitate de confirmare a actdeictre cumgrator, lucru ce ar duce la
considerarea contractului ca fiind valabil. Astfeland in calcul toate aceste argumente,
precumsi majoritatea opiniilor exprimate de doctini jurisprudena, putem conchide, in
legitura cu intrebarea pésspre inceputul acestei ldor ci omisiunea unei prevederi
exprese privind nulitatea vaard lucrului altuia in cunetinta de cauz se datoredizfaptului
ca a fost consider@anhenecesar datoriti prevederilor privind cauza ilicit reaua-credig si
frauda, precumi prin prisma echiiii Tn spiritul cireia trebuie rezolvate orice fel de litigii.
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Capitolul 1IV: Vanzarea lucrului altuia in condi tiile Leqgii 112/1995

1. Preciziri prealabile

Una dintre apligéle recente ale vanzarii lucrului altuia a fostaimit Tn materia
retrocedrilor in natué a imobilelor preluate abuziv détce statul roman intre anii 1945
si 1989. In aceste cazuri doctrinsa jurisprudena au incercat asocoleass soluiile
consacrate anterior, dand o acsemnificaie unor neiuni, precum buna-credii sau
proprietate apareftin scopul de a servi unor interese subiective uabr clase politice
sau ale unor magistiacare la randul lor au cumparat imobile in bazgil112/1995,
eludand in acest fel obliga statului de a ocroti proprietatea privaii legalizand
convenia frauduloas dintre cumpgratorul si vanztorul de rea-credii, in materia
vanzirii lucrului altuia.

Potrivit art. 1 alin. 1 din Legea nr. 112/199%gstii proprietari — persoane fizice — ai
imobilelor cu destinga de locuine, trecute ca atare in proprietatea statului salioa
persoane juridice, dapé martie 1945, cu titlusi care se aflau in posesia statului sau a
altor persoane juridice la data de 22 decembri® 1B8neficiaz de nisurile reparatorii
prevazute in prezenta lege”.

Prin titlu, in accegpunea art. 1 alin. 2 din Normele privind aplicarkagii nr.
112/1995, aprobate prin Hoérea Guvernului nr. 20/1996, segdlege trecerea acelor
imobile cu destinge de locuima in proprietatea statului, Tn baza unor prevedsyale n
vigoare la data respeciiv Asadar, in concefa acestei legi, reprezittitiu actele
normative edictate de organele vremii, indiferemtfatctura lor: legi, decrete, lacdri ale
diverselor organe ale puterii de stat, acte in loamaa s-a procedat la trecerea imobilelor
Tn proprietatea statului sau a altor persoaneiggidCu alte cuvinte, titlul, in accgpnea
acestei legi, inseamiraplicarea la o sity@ anume determinata prevederilor unui act
normativ in bazaauia s-a dispus trecerea in proprietatea statgilai) situaia cand s-a
procedat la o simplpreluare ,,in fapt” a imobilelor. Ca atare, doaateasi situgie se
poate sugne teza trecerii in proprietatea statului a umaobile ,,fra titlu” Tn sensul art.

1 alin. 4 din H. G. nr. 20/1996, modifigaprin H.G. nr. 11/1997, care reglementeaz
situgia imobilelor trecute la stat in conide inexistenei unei reglemetiti legale care®
reprezinte temeiul juridic al constituirii dreptillde proprietate al statufui Aceasta
pentru & prevederile legale mai sus invocate cuprind smegnobile trecute la stat ,,cu
titlu”, indicand apoi actele normative, ceea cegjymin interpretareper a contrarioa
acestor dispori, la concluzia & cele care au trecut la stat in caiiéi inexistenei unor
reglementri legale sunt trecutgfara titlu” si nu ,fara titlu valabil”, dugi cum vom
analiza in continuare.

Deci, din punct de vedere al aphic Legii nr. 112/1995, trebuieasdistingem doé
situgii diferite, respectiv, situga cand exist un act normativ ca bazle trecere la stat a
unui imobil, cand vorbim de exist@nunui titlu,si situaia cand trecerea s-a facut in lipsa
unui act normativ, situge in care este vorba de preluarea faptfara existena unui
suport legislativ. In primul caz, trecerea imohiiula stat s-a facuf,cu titlu”, iar in
celalalt caz trecerea imobilului s-a facgigra titlu”.

1], Adam - “Legea nr 10/2001.Regimul juridic aplidamobilelor preluate abuziv”, Ed All Beck,
Bucureti, 2003
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Nu trebuie ns confundai, din punct de vedere juridic, sintagm#tara titlu”, cand
avem de a face cu o preluare in fapt, cu sintagfae titlu valabil”, cand trecerea s-a
facut in baza unui act normativ, dreplicarea acestuia s-a facut in mod abuziv.

Deci, imobilele cu destifia de locuimia ce au fost preluate deitce stat, fie Tn
condtiile inexistenei unei reglemetiti legale, care & reprezinte temeiul juridic al
constituirii dreptului de proprietate in favoaremtslui, fie — dai exista aceast
reglementare, ea a fost abuziv aplicat, sunt considerate détoe Hotirarea Guvernului
nr. 20/1996, modificatprin H. G. nrl1/1997, ca trecute fatitlu, ori fari titlu valabit*.

Asa fiind, se pune problema desta care va fi regimul juridic al acestor imobile,
trecute la stat fartitlu ori fara titlu valabif.

intr-o primi reglementare, H.G. nr. 11/1997 pentru modificaseacompletarea
normelor metodologice privind aplicarea Legii nrl211995 pentru reglementarea
situgiei juridice a unor imobile cu destitia de locuime, trecute in proprietatea statului,
stabilite prin Hotararea Guvernului nr. 20/1996veee, in nou introdusul alin 5 al art. 1
din H.G. nr. 20/1996 &,,imobilele care nu intr sub incidera Legii nr. 112/1995i
pentru care nu exigt titlu valabil constituit in favoarea statului, pdace obiectul
cererior de restituire sau de acordare a d&gpbirilor, formulate de persoanele
ndreptisite pe cale judeitoreasd;, potrivit dreptulul comun”Remardm ¢, prin textul
de lege invocat, s-a creat, pentru prima dadsibilitatea de a fi atacate indanstarnelor
judectoresti acele acte prin care, cu Hhcarea prevederilor legale in materie, au fost
trecute Tn proprietatea statului imobile proprietativat.

Am aantat mai sus £ trebuie & facem distinga intre preluareafard titlu” , adia doar
n fapt a imobilelor, ra existena unui act de preluarg,situaia in care imobilele au fost
trecute Tn proprietatea statului, prin aplicareaizald a acelor legi de trecere in
proprietatea statului, degjfara titlu valabil”. Distingia este necesamentru a stabili
agiunea ce este la indemana fostului proprietar, @dost deposedat de bunaus

in cazul in care a avut loc doar o trecgiad titlu” , numai in fapt a imobilulul, prin
preluarea far existena vreunui act normativ, practic prin evacuareatatdr a
proprietarului, acesta are la inder@nagiune in revendicare de drept comun, avand ca
fundament juridic art. 480 din Codul Civil, respecaciunea proprietarului neposesor
impotriva posesorului neproprietar

In cazul in care trecerea in proprietatea lstiassa facut cu incalcarea prevederilor
actului normativ de preluare, nu se mai poatgiseideza & fostul proprietar are la
indema# o agiune n revendicare de drept comun, intrucat gansline qua norpentru
formularea unei astfel de tami, este ca titularul acesteida faca dovada calitii de
proprietar. Or, in sity@ n care, chiagi in mod abuziv, imobilul a lost preluat de
stat, titlul fostului proprietar a fost desfiat, corelativ cu ndereaope legisa dreptului de
proprietate in favoarea statului.

in aceastsituagie, neindoielnic, fostul proprietar va trebgifermuleze o agune prin
care mai ntaisdesfiineze titlul statului, invocand inaplicabilitatea elor normative n
ceea ce-l privge, precumsi caracterul abuziv al asurii luate,si numai duga aceea,
redobandind titlul de proprietate asupra imobilului
Si-si exercite prerogativele conferite de dreptul deppietate.

11. Adam - ,Proprietatea publici privati asupra imobilelor in Roménia”, Ed. All Beck, 20pag. 443.
2 A se vedea C.S.J., sile unite, Hotirarea nr. 1/1998, in ,Dreptul” nr. 12/1998, pag313
% A se vedea F.T.Popa - ,fionea in revendicare”, Ed. Lumina Lex, 1998
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Art. 1 alin 5 din H.G. nr. 20/1996 modifigaprin H.G. nr. 11/1997, foloste
sintagma,,titlu valabil” ceea ce, in accgpnea legii, Thseandnimobile trecute in
proprietatea statului cu respectarea leggiodecretelor in vigoare la data respestiv
adica Decretul nr. 92/1950, Decretul nr. 111/1951, Dedrar. 142/1952, Legea nr.
4/1973si Decretul nr. 223/1974 etc. Remamt ci acest text de lege folage sintagma
,.titlu valabil” care acopeérsitugiile in care trecerea imobilului Tn proprietateatstui s-

a facut in baza unui act normativ, 4r respectarea intocmai a prevederilor acelui act,
la momentul apligrii lui la o situgie concrei. Cu alte cuvinte, dacs-a respectaad
litteram, la momentul prelérii imobilului, legea Tn caug statul are asupra acelui imobil
un titlu valabil” , fara a implica in cauz raiuni de ordin politic si istoric.

Per a contrario,sunt imobile trecute in proprietatea statufiar g titlu valabil”, doar
acelea pentru care, gl@xist act normativ de trecere carereprezinte temeiul juridic al
constituirii dreptubui de proprietate al statulagesta a fost aplicat cu incalcarea chiar a
prevederilor sale.

S-a pus problema in cazul contractelor incheiatbaza Legii 112/1995 ce fel de
nulitate intervinesi parerile Tn doctrid si jurisprudema au fost divergente. Ddépunii
autori ar interveni nulitatea relativdacG cumpiratorul este de buncredina si nulitatea
absolui in caz contrar. Aceasta esteopinia acceptat in general, dar, ddpcum vom
arita in prezenta lucrare, din punct de vedere teoesie grgta. O a doua opinie, pe
care o TImprtasim, este aceeaidoate contractele de vanzare-cuingpe incheiate in baza
Legii 112/1995 sunt nule absolut deoarece bunawatedu exisi sau nu este suficient
pentru a le valida, fiind nevoie ca cel care caraa fie in eroare comuisi invincibila
cu privire la calitatea de proprietar a vatazului, care in acest caz nu poate fi consiatat
Pe parcursul luérii  vom analiza existga celor doda posibilitaiti de validare a
contractului.

2. Opinia validarii contractelor ca efect al bunei credirte a cumgir atorului

In primul rand, buna-credin reprezini, conform art 1898 C.C.‘credina
posesorulli ci cel de la care a dobandit imobilul avea toate isle cerute de lege,
spre a-i putea transmite proprietateaBuna-credifh a subdobanditorilor imobilului,
adiaa credina acestoraaau contractat cu un veritabil proprietar, cu respea, la
momentul incheierii actului de in&imare, a tuturor prevederilor legale care permiteau
nstrainarea imobilului, rezaltdin aceea & prin diligene minime, au putut constata c
statul vanator are un titlu asupra imobilului.

intr-o opinie, s-a stisut ¢i buna-crediti a tefului trebuie,,si fie perfecti si lipsita
de orice culg sau chiar Tndoial” 2. Aceasta Tnseandrca tertul dobanditor ignat faptul
ca transmiatorul bunului nu avea dreptyl capacitatea de a-l ingima. Cea mai mic
ndoiak exclude ideea de convingere l@giaArgumentul cel mai puternic in gueerea
acestei opinii este faptuladlegalitatea prelarii imobilelor de catre stat in perioada

! Este utilizat termenul de posesor deoarece sirggfiaitie dati bunei credite de gtre Codul Civil se
regiseste n acest articol, care face parte din mataeagigiei achizitive, unde cel care a cusngt este
un posesor neproprietar, titldwsfiind lovit de o cauz de nulitate.

2 D. Gherasim;, Buna-crediga in raporturile juridice civile”, Ed. Academiei Bucesti, 1981, p. 223.
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comunisi era de notorietate, urmand ca indoiala subdol@mtlii in momentul varizii
Sa se prezume.

intr-o spei, instana a dedus aceasignorana din mprejurarea & la momentul
vanazrii, statul roman era proprietar tabular al imohiluiar in Cartea Funciara nu era
notat vreo interdigie de instiinare sau existga vreunei aguni in revendicare
promovat de adevaratul propriefar

Pornind de la staitile doctrinei, potrivit drora,,actul de notorietate se inscrie ca o
proba prin prezunie, care este suma unei cregirpublice in realitatea unui fapt's-a
opinat Tn sensul & orice subdobanditor al unui imobil preluat de statperioada
comunisi prin ,,modurile specifice'de dobandire aproprietiii socialiste” trebuia sau
putea § aiba un dubiu, o Tndoial cu privire la legalitatea titlului statului asapacelui
bun, simpla ignora# nefiind suficiend pentru a-i conferi statutul de dobanditor dedun
credina.

Faa de cele mai sus mgaonate, care conduc spre inexigeerbunei-credite in
momentul incheierii contractelor de vanzare-camage, doctrina a venit cu o sgkiin
apararea subdobanditorilor, validand reaua loriot&ge motivul @ nu aveau nicio
calitate Tn bazaaceia $i analizeze valabilitatea sau nevalabilitatea titlstatului, fiind
obligai doar s depur diligente pentru a cungte daa statul avea un titlu. Instegle de
judecat erau cele care constatau valabilitatea titluluc&zul in care fostul proprietar
contesta titlul statului.

Reaua-credift, antonimul bunei-credig, const in atitudinea celui care se prevalkeaz
de o situgie cireia el Ti cunogte sau trebuiaasi cunoasa viciile®.

Referitor la intensitatea erorii din care degeurbuna-credi@i, s-a subliniat &
,,dobanditorul trebuie considerat de rea-credirdaci a putut avea cel mai mic dubiu
asupra drepturilor autorului &” si ca ,,acest dubiu care exclude buna-crediexisti
daai posesorul are cuntingg ci un tey este sau pretindedgsfi fost proprietarul
imobilului pe care il preia in posesi&”

Spre exemplu, Tn practica judicas-a reinut reaua-credigd a cumgratorilor in
urmatoarele situgi:

- cand acgia au fost notificea de adedratul proprietar & imobilul o fost
dobandit fara titlu;

- cand cumgratorii au luat cungtinta, pe orice cale, de faptuk statul dgine
imobilul fara titlu sau Tn baza unui titlu viciat;

- cand cumgratorii nu au consultat sau au cercetat cu supelifaia Cartea
Funciarasi documentele cu care aceasta se ingteg@lanul cadastral, inscrisurile care
ntemeiaz inscrierile, registrul de intrare);

- cand cumprptorii au fost incungiintati verbal, telegrafic sau prin scrisoare
recomanddtde aderatul proprietar despre existarunui proces de revendicire

1 C.A. Timisoara, Sai Civila, decizia nr 2500 din 2 octombrie 2001

2 Mauvais foi,In Association Henri Capitant, ,Vocabulaire juridig’, sous la direction de G. Cornu, 7-e
édition, P.U.F., 1998, p. 525-526.

3 D. Chirica in ,Dreptul” nr. 1/2002, p. 64.

*C.S.J., Saia Civila, Decizia nr. 1522 din 16 aprilie 2002. S-a apreiriacest cazic, a existat cel pin
Tndoiala imputabii cumpéaratorului, de natursg inlature buna sa credp¥ ,si inciderya principiulul
validitarii Tn drept”; C.A, Cluj, Seda Civila, de muncai asiguiri sociale, pentru minogi familie,
decizia nr. 231/R/25 ianuarie 2006, publicaé portalul instagelor de judecathttp://portai.just. ro/curtea
de apel cluj/alte i nformatii.
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- cand imobilul a fost restituit prin hivre judecatoreasc adevratului
proprietar, chiar ddc ulterior hotirarea irevocabidl s-a desfiipat Tn urma admiterii
recursului in anulare;

- cand la momentul dobandirii imobilului a existettat 0 agiune n revendicare
sau prin care se contesta cuprinsaiCFunciare;

- cand exista la momentul cusrprii o cerere de suspendare a procedurii de
vanzare #tre chirigi, formulaé de adegratul proprietar odétcu agiunea in justie
pentru desfiifarea titlului statulugi cererea sa de restituire in nafur

- cand actul de fingiinare s-a incheiat in pofida existen unei haoirari
judectoresti prin care s-a dispus sistarea formelor de vanzam licitgie publia a
imobilulul din litigiu, hotirdre care avea caracter executogu era opozabi
subdobanditoardi

Dimpotriva, Tn cazul Tn care fii chiriasi au cumgrat un imobil, care la data vairi
era inscris in evideele de carte funciame statul romanjfa a finotat vreo interdigie
de instiinare sau vreo a@cne a adexratului proprietar, cumgratorii au fost consideta
de buri-credina®.

Totodal s-a re¢inut ci exist bura-credina in cazul subdobanditorului care a cuingt
imobilul revendicat, Tn anul 1996, dupxpirarea termenului de 6 luni pezut de art. 14
din Legea 112/1995, Tasanterior cererilor adresate de adevaratul prapriebmisiei
locale pentru aplicarea Legii 112/1 9§95nstartei judedtoresti in vederea restituirii n
natuti a bunulu.

In acelai sens, s-a decisi@xisti buna-crediti a chirigului subdobanditor in cazul in
care acesta a curmmat imobilul dup ce adegratul proprietar a ginut o hotrare a
comisiei locale pentru aplicarea Legii 112/1995nprare i s-au acordat desgpubiri
pentru bunul instinat, la care a achiesat prin neatacarea ei iitigfst

Pornind de la considerentele mai sus prezentatgsideim discutabii o decizie a
Tribunalului Bistrta-Nasiud Tn ceea ce prigee aprecierea bunei-creden a
cumpirégorilor si nerginerea caracterului abuziv al prafii imobilului obiect al
litigiului *.

Prin decizia civil nr. 153/2003, tribunalul a admis apelul declamatpdrdi S.V. si
S.D. impotriva sentiei civile a Judeitoriei Bistrita, a schimbat in tot hotrrea atacat
n sensul & a respins ca neintemeiagiunea civik formulat de reclamantul B.G., prin
mandatar M.A.

! A se vedea, In acest sens, C.A. Cluj, decizidacivi 221 din 14 decembrie 2001, in C.J. nr. 11/2@002
63-66.

2 A se vedea, in acest sens, C.S.J.ti&@ivila, decizia nr. 1600 din 19 apnilie 2002. Ingtarsupreri a
retinut ca existena cererii de suspendare a procedurii 4éinzprecumsi existena unei notifiéri prin
scrisoare postalcu privire la situga imobilului, exclude eroarea cusmtorilor asupra calitii de
proprietar a transmtorului, astfel incat buna-credina acestora este #tlirati si implicit se inktura si
posibilitatea validrii actului de vanzare-cunipare prin aparga de drept,in temeiul principiulerror
communis facit jus.

3C.S.J., Saia Civila, decizia nr. 1252 din 26 martie 2002

* C.A. Timisoara, Saia Civila, decizia nr. 2500 din 2 octombrie 2001, in C.J2/2003, p. 94-95; C.A.
Cluj, Sedia Civila, decizia nr. 1860 din 20 septembrie 2002 (nepati)ic

®C.S.J., Saia Civila, decizia nr. 5606 din 11 decembrie 2001 (neputijca

¢c.sd., Sectia Civila, decizia nr. 4058 din 5 octombrie 2001 (nepublicata).

" Trib. Bistrita-Nasiud Segia Civila, decizia nr. 153 din 16 aprilie 2003 (nepubligat
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In esets, reclamantul B.C. a solicitat insten si constate & a fost proprietarul
imobilului din Cartea Funciarnr.4365 Bistifa, constand in casi curte; ¢ constate &

n mod abuziv aceste imobile au trecut in proptéstastatului, Tnh baza deciziei fostului
Consiliu Popular al judeului Biste-Nisiud; s dispura anularea contractului de
vanzare-cumjrare incheiat intre administratorul fondului loeade stati pargii S.V. si
S.D.; ¢ constate dreptul de proprietate al reclamantwupea imobilulul, cu obligarea
pardilor de a-l preda in posesia si fologirsasi evacuarea acestora.

Prin sentifa civila nr. 7517 din 19 decembrie 2002, Juideda Bistrita a constatatac
imobilul a trecut abuziv in proprietatea statulai, dispus anularea contractului de
vanzare-cumjrare, a constatat dreptul de proprietate al reahtnha asupra bunuluii a
respins ca prematur formuiatererea de evacuare a pgoa

Instaa de fond a m&nut ca imobilul a trecut fat plat in proprietatea statului, fiind
preluat in temeiul Decretului n23/1974, care era contrar Congtéuin vigoare la acea
dati, tratatelor interngonale la care Romania a aderat, dispibai Codului Civil Tn
materie de proprietate, decizia de preluare netimmunicai. Prin urmare, preluarea s-a
realizat &ra titlu valabil, reclamantul continuandi $ie proprietar al bunului, conform
prevederilor art. 2 alin 2 din Legea nr. 10/200Xgtin pentru care revendicarea este
admisibib. S-a apreciatabuna-crediti a cumpratorilor este indoielnit, deoarece se
cungtea caracterul oficial al demersurilor reclamantudbicute ca urmare a adapt
Legii nr. 112/1995 (cerere de restituire Tn natylangere impotriva hadérii comisiei
locale de aplicare a Legii nr. 112/1995 prin caseau acordat desgubiri, promovat
anterior actului de Tingtinare), iar la momentul incheierii contractului @énzare-
cumpirare calitatea de proprietar a statului era coatestererea de evacuare a péoé
s-a respins ca prematur formalén considerarea prevederilor art. 2 alin. 2 digeae nr.
10/2001, potrivit arora exercitarea prerogativelor care decurg diptdfede proprietate
al reclamantului se exergitdupi primirea deciziei sau hariérii judedtoresti de restituire.

Examinand apelul declarat, tribunalul a aptec® in condiiile acordirii unei
despgubiri banesti in temeiul prevederilor Legii nr. 112/1995, aexistenei unei
interdigii de Tnstiinare sau a unei not a agiunii in Cartea Funciar nu se poate tiee
reaua-crediti a subdobanditorilor.

Considetm criticabik hotirarea sub aspectul elementelor de apreciere a -bunei
credine raginute de instaga de control judiciar. Este de necontestaintotdeauna buna-
credina se prezurisi reclamantul este cel care trebuie sa probezearemdini. Pentru
a fi considerat de rea-cregiineste suficient ca dobanditorui stie sau, cu minime
diligente, s fi pututsti ca imobilul a fost preluatara titlu valabil sau & a fost solicitat de
adewiratul proprietar.

in spes, fostii chiriasi aveau obligéa de a intreprinde demersurile necesare pentru a
vedea dax imobilul pe care il ocupa a fost sau nu solicdat adeiratul proprietar.
Diligenta minima care se impunea in acest caz era aceea a deméastimisia locala
de aplicare a Legii nr. 112/1995, pentru a aflaadaa depus sau nu cerere de restituire in
natuti a imobilului. Daé s-ar fi depus acedstiligenta, s-ar fi observatzla data de 4
iulie 1996 ade®ratul proprietar a depus cerere de restituire turia imobilului siu.
Prin hotirarea nr. 164 din 13 august 1997, s-a propus aaad#e desfgubiri, aceasta
fiind atacal cu plangere la instgm de judecat Ulterior promovirii plangerii, dar pe
parcursul soltionarii acesteia, la 22 octombrie 1997 s-a incheiatreatul de vanzare-
cumgpirare.
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Realizarea va@mi anterior definitivarii procedurii administrative incalcdispoziiile
art. 9 alin. 1 din Legea nr. 112/1995. Din corolbeaaprevederilor art. 9 alin 1, conform
carora,,chiriagii titulari de contract ai apartamentelor, care mae restituie in natur
fostilor proprietari sau motenitorilor acestora pot opta, ddpexpirarea termenului,
prewizut la art. 14 pentru cundgpparea acestor apartamente cu plata integrahu in rate
a preului” si art. 14 din Legea nr. 112/1995 potrivitrora ,,persoanele indreptite la
restituirea in natu# a apartamentelor sau, ddpaz, la acordarea de degpubiri vor
depune cerere, in acest sens, in termen de 6 &la ohtrarea n vigoare a legii’rezula
Ca vanzarea nu se poate realiza anterior defiritiprocedurii administrative (in caéiz
anterior amanerii definitive si irevocabile a hdirarii judedcitoresti prin care se
soluioneaz plangerea mpotriva hofirii nr 164/1997 de acordare de degpbiri').
Aceasta deoarece textul art 9 alin 1 se #ed@pres lg,apartamente care nu se restituie
n natu” ceea ce presupune exigierunei hatrari definitive si irevocabile in acest
sens. Rgunea art. Alin 1 este aceea deaudi sfera restituirii Tn natdrin toate situgile
in care nu i s-ar putea opune o dobandire valadd catre chirigul-cumpirator. O
vanzare facut cu indélcarea Legii nr. 112/1995 poate atrage posibilgatestituiri Tn
natug, pe temeiul fraudei la lege, in acest caz cutprul neputand invoca in favoarea
sa dispoaziile art. 45 alin 1 din Legea nr. 10/2001, repudtic

Curtea de Apel Bucwe a rginut intr-o spéi ca in cazul in care statul a preluat
imobilul in mod abuziv siara titlu, acesta nu putea iatin sfera de aplicare a art. 1 din
Legea nr. 112/1 995, prin care se mmmeaz in mod expresacfac obiectul acestei Legi
numai imobilele preluate ,,cu titlu”.Totodatpotrivit art. 9 din Legea nr. 112/1995,
titularii contractelor de inchiriere asupra apamatelor ce nu se restituie n natur
fostilor proprietari, pot opta, dudpexpirarea termenului préxut de art. 14 din Lege,
pentru cumprarea acestor apartamente.

Interpretand aceste dispgizilegale, se constatca, prin lege, se confibneaa
vanzarea acestor apartamerigecchirigi de clarificarea situgei juridice a imobiluluisi
de soldia de nerestituire Tn natua acestuiaatre fostii proprietari.

Conform art. 1898 alin. 1 C.C. “buna-crgdieste credita posesoruluizcel de la
care a dobandit imobilul, avea toate igisle prevazute de lege spre a-i putea transmite
proprietatea. Buna-crediha cumgratorilor chiriasi trebuie sa fie astfel perfegctlipsita
de orice culp sau indoial imputabik acestora. Aceasta impune catiiochiriasi sa
procedeze cu ditigeasi prudena — bonus pater familias— in aprecierea aparnen de
regularitate a unui act sau a unei siiyaridice.

In condiiile n care cumjritorii au avut cungtinta ci imobilul a fost preluat de stat
n baza Legii nr. 4/1978i, para in luna octombrie 1986, auatt chirie proprietarului,
erau obliga sa verifice daé@ acesta nu a solicitat restituirea in natuNediligena
cumpiratorului rastoarra prezunia bunei-credite, institui prin art. 1899 alin 2 C.C.
Notificarea de &tre proprietar a chirglui, cu privire la existega cererii sale de restituire
in natut, nu se impune, dar poate constitui o davadrelei-credife a chirigului la

! Plangerea impotriva hotararii nr. 164/1997 s-a solutionat de Judecatoria Bistrita la data de 7 decembrie
1999, hotararea ramanand definitiva prin respingerea apelului la data de 7 septembrie 2001. A se vedea,
in acest sens, Judecatoria Bistrita, Sectia Civila nr. 7833 din 7 decembrie 1999, definitiva prin decizia civila
nr. 611 din 7 septembrie 2001 a Trib. Bistrita-Nasaud (ambele nepublicate)
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cumpirare. Totodat, incheierea contractului de véanzare-cédmpe cu neobservarea
prevederilor legale deitre vanztor, exclude buna-credina acestua

Prin agunea inregistratla judedtoria sectorului 4 la 14 august 2002, reclagh&nR.
si P.R. au solicitat ca, prin sernfince se va pronge in contradictoriu cu paratii M.V.,
Mi, Sc A.V.L. B. SAsi municipiul Bucurati, prin Primarul general,asse dispua
anularea contractului da vanzare-canape din 5 noiembrie 1996 incheiat intre Ririia
municipiului Bucursti, prin SC A.V.L. B. SAsi M.L., pentru apartamentul nr 1 situat in
Bucursti.

In motivarea aunii, reclamanii au aitat ci imobilul a apaginut autorilor lor C.Esi
C.M., conform actului de vanzare-cusingre autentificat sub nr. 32356 din 11 noiembrie
1926 si apoi a fost preluatafa titlu legal la stat, conform Decretului nr. 92/195
Actiunea a fost intemeiain drept pe dispotile art. 46 din Legea nr. 10/2001, art. 966-
968si art. 480si urm. C.C.

La 13 noiembrie 2003, reclam@arau depus o precizare atamii, prin care au atat
ca imobilul Tn litigiu a fost in mod abuziv gfianalizat, intrucat C.M. era fugionar, iar
sgia acestuia era casgjcci in anul 1957 statul a restituiitee C.E. acest apartament,
nsi nu a putut intra in posesia lui, intrucat era atuge divesi chiriasi, Tn anul 1968
fiind atribuit numitului M.A., fostul sp al paratei M.L., care a devenit titulara
contractulul de inchiriere in urma divolui, si care, ulterior, l-a cungrat impreus cu
actualul spM.V. Tn anul 1986, pentru acest apartament s-& gindiecizia de expropriere
nr. 1497 din 18 octombrie 1986 in baza art. 52 .@igea nr. 4/1973.

Reclamatii P.R.S.si F.R. sunt metenitorii proprietarilor C.M. si C.E., fiind negade
fiu, conform certificatelor de ngtenitor. La 18 octombrie 1993, P.S.E. a formulat o
cerere la SC A.V.L B. SA privind restituirea Tn m&ta imobilului din sector 4, iar la 23
mai 1996, metenitorii acesteia P.R. si FR. au formulat ceregerestituire in natdra
aceluigi imobil la Comisia de aplicare a Legii nr. 112/599

Mostenitorul P.R.S., a arat & nu are niciun fel de pretgncu privire la imobil, de
acesta urmand a se ocupa in exclusivitate reclanfaRt

Prin sentifa civila 1917 din 1 aprilie 2004 Jud#oria sector 4 Bucugél a respins
agiunea reclamantei F.R., ca neforigateinandu-se & imobilul n litigiu, respectiv
apartamentul nr. 1, a trecut in proprietatea siatu titlu valabil, Tntrucat conform art.
52 alin 1 din Legea nr. 4/1973, exigtbligaia proprietarilor de a ingiina cea de a doua
locuinta in termen de un an de data dobandirii, acedspreluare fiind valabd in raport
de cadrul constitional existent, respectiv Constita din 1965, aceastinterdigie a
dginerii a dow locuinte fiind o limitare admisib#, iar imobilul se Thcadre&dzn alin 1
lit. g din Legea nr. 10/200% se circumscrie prevederilor art. 6 alin 1 din eagnr.
213/1998.

Impotriva acestei sentia declarat apel reclamanta F.R., criticAnd-orpetegalitate
si netemeinicie.

Prin decizia civil nr. din 30 martie 2005 a Giirde Apel Bucurseti, s-a admis apelul
declarat de reclamanta F.R. impotriva decizieileivir. 1917 din 1 aprilie 2004 a
Judeatoriei sector 4 Bucuk#, s-a schimbat in tot sentay in sensul £ s-a admis
agiunea reclamantesi s-a constatat nulitatea absdalud contractului de vanzare-
cumpirare nr. 352 din 5 noiembrie 1996 incheiat intreASCL. B. SA, M.L. si M.V.

Pentru a se prontmastfel, instaga de apel a faut ca:

1 C. Ap. Bucurgti, Segia a IV-a Civili, decizia nr. 1259 din 30 mai 2006
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- s-a facut o getta aplicare a prevederilor Legii nr. 4/1973, intrugabbilul a fost

preluat de stat prin decizia nr. 1497 din 8 octaenth®96, cu indcarea dispoziilor art.
5 din Legea nr. 4/1973, conformiraia ,,cetirenii au dreptul 8 aibd Tn proprietate
personai o  singura locuipg i o0 singur casa de  odikn
pentru eisi familile lor” precumsi cu inalcarea dispozilor art. 56 din Legea nr
4/1973, care permitea proprietarul@iss alead locuinta pe care o e n proprietate.

- nu s-a rgnut buna-credita a chirigilor cumpiratori, intrucat acgia nu au probatac
au facut diligere anterior incheierii contractului de vanzare-carape pentru a afla dac
titlul de proprietate al statutui a fost conteslat cétre fostii proprietari sau dacs-au
formulat cereri de restituire in naiumobilului.

- par@i-cumparatori au recunoscut chiar in ntampinareé au fost chirigi ali
proprietarului P.V.S. pé@nin luna octombrie 1996, achitand chirie acestsiisaveau
posibilitatea de a face verific dac mostenitorii au formulat cerere de restituire conform
Legii nr. 112/1995.

- In mod legal instaa de apel a fgut ci imobilul in litigiu a fost preluat de stat in
mod abuziv, fat titlu valabil. Conform art. 6 alin 3 din Legea 1213/1998, instaa era
competerit sa stabileasg valabilitatea sau nevalabilitatea titlului statulaspect extrem
de important in ceea ce prite aplicabilitatea dispogilor art 1 din Legea nr. 112/1995
precumsi a art 46 alin 2 din Legea nr. 10/2001. Tasura Tn care statul a preluat imobilul
in mod abuzivsi fara titlu valabil, cu certitudine imobilul nu puteatia in sfera de
aplicare a art 1 din Legea nr. 112/1995, caretioeaaz expres & fac obiectul acestei
Legi numai imobile preluatgcu titlu”.

Potrivit art 9 din Legea nr. 112/1995, tituladontractetor de Tinchiriere asupra
apartamentelor ce nu se restituie Tn riafogtilor proprietari, pot opta, dupexpirarea
termenului predzut de art. 14 din Legea nr. 112/1995, pentru cirerpa acestor
apartamente. Interpretdnd logic aceste ultime digporezula ci prin lege se
condiioneaz vanzarea acestor apartamera&ecchirigi de verificarea situgei juridice
a imobilului si de soldia de nerestituire Tn natul acestora, ce au fost revendicate de
fostii proprietari.

Pentru a se verifica isceste dau condtii, se impune ca Jtile contractante ale
actului de vanzare-cumapare 4 verifice da@ exist cerere de retrocedare in natur
formulat de persoanele indraégte la comisiile abilitate conform Legii nr. 11283, sau
dad acstia au depus orice alte cereri in ingtiasau la organele administrative prin care
au contestat titlul statului pentru imobilul Tndiu.

Buna-credith a cumgratorilor chiriasi trebuie 4 fie perfecs, lipsita de orice culp
sau Tndoia imputabik acestora. Aceasta impunedrea fastii chiriasi sa procedeze cu
diligenta si prudena — bonus pater familias— in aprecierea apangn de regularitate a
unui act sau a unei sitligjuridice pentru a se putea prevala de valakédrmaactului de
vanzare-cumjrare. Aceasta este o cgiimezonabial si de bun simsi impune ca fetii
chiriasi sa iasi din pasivitatesi sa depura minime diligene pentru aflarea sittiai
juridice a imobilului, pentru a putea beneficiaalectele bunei-credie.

In cauza de fa, pardii au fost de rea-credifh la incheierea actului de vanzare-
cumgirare, intrucat in mod neechivgiaepetat, autorii reclamaior, si apoi reclamat,
au facut demersuri repetageconstante atat la SC A.V.L. B. SA, citla Comisia de
aplicare a Legii nr. 112/1995, prin care au coatet#iul statului, au solicitat retrocedarea
Tn natué a imobiluluisi au solicitatsi interzicerea vararii imobilului.
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Pe de ait parte, imobilul s-a Tnstnat Thainte de a se rezolva cererea inregisgaib
la Comisia de aplicare a Legii nr. 112/1995, SC .A.\B. S.A. inalcand chiar ceritele
mertionate Tn adresa din 29 iulie 1996 a R sector 4 Bucurgi, prin care se solicita
sistarea varizii imobilelor pentru care s-au depus cereri dditgse In natui, in lista
anexa figurand expres la ppail21 cererea de revendicare cu nr. 171/1996.

Un alt aspect ce conduce la concluzia existerlei-credige la momentul incheierii
contractului de vanzare-cumrare este acela ca p@irécumparatori au cunoscut &
proprietarul apartamentului in litigiu a fost P.V{&ri in luna octombrie 1986, cu care
au avut contract de inchiriegei-au achitat chirie.

in aceste congii, ei nu pot invoca buna-credinconform art. 1898 C.C., care ar fi
trebuit % fie perfecd, lipsita de orice culp sau indoid, ba dimpotrid, recunosc prin
motivele de recursacau cunoscut preluarea imobilului conform Legii 41973, iar, prin
intdmpinare, faptul & au fost chirigii fostului proprietar, aspecte care il obligai s
verifice da& s-au depus cereri de retrocedare n gawpartamentutui in litigiu.

in cauz nu s-a facut niciun fel de doviad unor demersuri sau ver#fit efectuate de
recuremi pentru a se cungge exact dacimobilul a fost solicitat a fi restituit n natur
Nu se impunea ca reclamasa-i notifice pe par in mod direct sauasi incungatiinteze
verbal cu privire la revendicarea imobilului, cinmgpotriva, pardii trebuiau 4 depur
minime diligene pentru a afla sitgia cererii de retrocedare a imobilului.

Astfel, Tn mod legaji temeinic instata de apel a tgut ca ambele prti au fost de rea-
credina la incheierea contractului de vanzare-carage nr. 352 din 5 noiembrie 1996
a constatat nulitatea absalat acestuia.

3. Teoria aparernei

intr-o alti soluie pronunati in 2006, Curtea de Apel Bucgtiea decis & buna-
credina a tegului achizitor nu este suficienpentru a duce la dobandirea dreptului de
proprietate asupra imobilului curimat de la stat, drept care goat fi opus ade&ratului
proprietar recunoscut printr-o laodre judeatoreasé irevocabili, in cadrul agunii n
revendicare pe care acesta a promovat-o, fiindsaec# existesi eroarea comunsi
invincibila, care & fi creat aparega ci statul este proprietarul imobilului.

Aceast eroare comunsi invincibila se traduce prin adagiigrror comunis facit ius”
si a reprezentat mijlocul de salvare a relei-creglia cumpratorilor imobilelor preluate
abuziv de catre statarh titlu valabil si totodat de validare a majotitii contractelor
ncheiate in baza Legii 112/1995, fiind evideihtdoar buna-credii aparent a acestora
stabilita dup crietriile jurispruderiale atitate in cuprinsul prezentei ldcr nu puteau
legaliza vanzarea lucrului altuia.

Adagiul ‘error communis facit ius”presupune mai mult decat buna-credim
dobanditorului. Acest adagiu trimite la o eroarencoa si invincibila.

Reflexul intelectual pe care 1l cregagosesia proprietarului aparent in giinta
dobanditorului este dublat de reflexul intelectadlsituaiei juridice a proprietarului
aparent in cagtiinta unei intregi comuniti, iar nu doar a unei persoane determihate
Altfel spus, eroarea trebuia $ie comura. Desigur, aceastcerina a erorii comune nu
presupune ca, in mod efectiv, fiecare membru aluroifiii sa se afle in eroare cu privire

1v.Stoica — “Tratat de drept civil” vol 2, Ed Hunitas, Bucurgti, 2003
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la calitatea juridia a proprietarului aparent, ci doar ca oricé gkrsoaa aflat in locul
dobanditorului & fi putut s fie victima aceleigi erori. Dad, in ce-l privgte pe
dobanditor, eroarea este efegtipentru ceilgi membri ai comunittii, eroarea este fie
efectiva, fie cel pdin poteniald. Este important ca, &oar pentru unii dintre membirii
comunittii, eroarea % fie efectia, pentru @ altfel ar fi greu de nmgut ci sunt intrunite
elementele pentru aplicarea adagiy&rror cormunis facit ius”.

Eroarea trebuieidie insi nu numai comux ci si invincibila sau irezistibd. Nu numai
dobanditorul, cisi orice ala persoaa din comunitate care s-ar fi aflat in sifi@alui
trebuie 4 nu fi avut posibilitatea de a &tlra eroarea. Este motivul pentru care s-a vorbit
de o bu#-credina colectivi. Aceasi sintagma trebuie as fie Tnsi folosita cu
circumspete, pentru & eroarea dobanditorului este efegfiin timp ce eroarea coleciiv
Tmbina caracterul colectiv cu caracterul pagiah

in lumina acestei exiges chiarsi buna-credigi a dobanditorului are o dimensiune
speciai. Tindnd seama de cong&pobiectivi si de caracterul excgipnal al proprieitii
aparente, trebuieidie avute in vedere nu numai mijloacele ubanus pater familias,
prin care dobanditorul sau oricine s-ar fi aflatdaul lui ar fi putut & afle adejrul, ci si
mijloacele celui mai exigent membru al comatitprin care adearul ar fi putut fi aflat.
lata de ce, 4ra sa i piardi cu totul importara, condijia bunei-credife a dobanditorului
este pus in umb& de condia erorii comunesi invincibile. Oricat de exigent ar fi
criteriul dug care s-ar aprecia buna-cregdirdobanditorul ar putea $aci dovada & un
caz de foga majora |-a impiedicat % utilizeze anumite mijloace pentru a afla aite\:
Dar, chiarsi intr-o asemenea sitti@, cat timp o alta persoanin comunitate ar fi putut
totusi afla adevirul, desi este indeplinit condtia bunei-credite a dobanditorului, nu este
indeplinii condiia erorii comunesi invincibile. Altfel spus, caracterul invincibiles
apreciaz nu numai
n raport cu dobanditorul, gi in raport cu oricare membru al comuniit

Se poate telege astfel mai bine de ce camlierorii comunesi invincibile nu se
confundi cu condijia bunei-credife a dobanditorului. Este posibii gie indeplinia
cerinia erorii comunai invincibile, dar dobanditorulasfie de rea-credid, dupi cum se
poate ca dobanditorul sa fie de bBwanedina, dar & nu fie indeplinid prima cerina.

Dar, spre deosebire de buna-crggircare se prezuinlegal, eroarea comansi
invincibila trebuie & fie dovedit chiar de &tre dobanditorul care invoca beneficiul
propriettii aparente. Nu este suficiantdoar dovada comuiiii erorii, este necesasi
dovada caracterului invincibil al acesteia.

Cum se poate face nsa acedsivadi? Intrucat este vorba despre un reflex intelectual
al unei siri de fapt in costiinta comuniitii, deci de o stare subieclivproba directa a
erorii comunesi invincibile este imposibila. Ca urmare, dobanditade la proprietarul
aparent trebuieasdovedeast; mai intai, starea de fapt sau, altfel spus, telgmentele
din natura materiala aparetei care se reflegtin corstiinta comuniitii Tn forma unei
erori comunesi invincibile. Elementele acesteiast de fapt pot fi dovedite cu orice
mijloc de prola. Asa fiind, rezult ca, desi eroarea comunsi invincibila nu se prezuth
legal, mecanismul probatoriu care permite dovedeidgaclude, péala urni, mai multe
prezumii simple, altfel spus, teonamente pe care juddorul trebuie § le fac pe baza
elementelor de fapt ale sitigi concrete.

Plecand de la ipoteze, conturate mai intaufisprudem, in care s-a fgut eroarea
comurd si invincibila, legiuitorul a precizat uneori care sunt element fapt din care
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se poate trage concluzia exiganavestei erori. Sarcina probatorie a dobanditoral
fost, In acest fel, swrati, intrucat, odata ce el a facut dovada elementeéorfapt
mertionate de legiuitor, se gi@ 0 prezurtie legak de eroare comursi invincibila. Este
adewirat ci legiuitorul nu a precizat, in cazurile in careaaut aplicarea teoriei apaten
condtia erorii comunai invincibile pentru dobandirea unor drepturi sanfu validarea
unor acte juridice, dar aceastonditie este presupusle legiuitor, concluzie care rezult
din Tmprejurarea & legiuitorul a consacrat ipoteze in care s-a faautterior, in
jurispudema aplicarea teoriei aparg.

Puterea de apreciere a juttecului in interpretarea probelor este mai resttaas mai
largi, dup cum el face aplicarea teoriei apgganintr-o ipotez care a fost sau nu
consacrdi legislativ. Dar, chiagi atunci cand teoria apanen este aplicatin mod direct
de judedtor, Tn absefa unui text legal, acedsputere de apreciere nu este in niciun caz
arbitrai. Mai mult, crearea unui precedent in aceasaterie este foarte difigil dar,
odati creat, el dobandee o fora juridica apropiai de fota juridica a unei reguli de
drept, cum s-a intamplat in cazul apfic teoriei aparetei la situgia mastenitorului
aparent.

Eroarea comuinsi invincibila trebuie 8 existe in momentul incheierii justului titlu.
Dar elementele materiale ale apaeercare intemeigzelementul psihologic al acesteia,
respectiv eroarea comusi invincibila, trebuie & aibi o anumii persistera in timp.
Altfel spus, pentru a se putea ajunge la conclazi@roarea comunsi invincibila a
existat Tn momentul incheierii justului titlu, estecesar &se analizezelementele de
fapt anterioare acestui moment.

4. Opinii, comentarii si concluzii

Din interpretarea congllor de mai sus n ceea ce pte proprietatea apareéntopinia
noastd este @& instrainarea deatre stat a imobilului preluatafa titlu valabil este
intotdeauna lovit de nulitate absolat Tntrucat, pe de o parte, este suficient ca
instainatorul si fie de rea-credid, or, prin ipoteza, vantorul, respectiv statul a fost
animat de o cauzilicita sau imoral, fiind indiferent dag dobanditorul a fost de rea-
credina, intrucat prezumm legat de bui-credina care opereazim favoarea saotrivit
art. 1898, alin 1 C.C. este rastuthate prezuma simph constand in notorietatea
caracterului abuzial preldrilor imobiliare de étre statul comunist.

Am spus & eroarea trebuieidie comurd, adi@ doar @ orice alti persoaa aflat n
locul dobanditorului & fi putut s fie victima aceleigi erori, or in cazul nostru aceast
condtie nu este indepliriit Credina colectiv in privinta caselor ngonalizate a fostx
Tnainte de preluarea lor deite stat, acolo locuiau acei ,chiaburi’saacum erau
desemn@ de regimul comunist, care au fost evgacyain locul cirora au fost caza
oamenii clasei muncitoare. Era normal ca @dwgaderea regimului comunist $bi
proprietari sau mgtenitorii lor € vina sa revendice respectivele imobile, acest lucru fiind
doar o chestiune de timp, mai ales ppate unii erau Tn ginatate, nu dispuneau de
mijloace de comunicare in nmiadocuind n ngte zone mai defavorizate, nu cyteau
cuprinsul legii, ori, din alte situia de fapt, au ntarziat depunerea cererilor, dagsa
lucru nu a dus n concga colectivittii ca acatia nu mai existau. Mai mult, chixig
stiau & Tn orice moment fgii proprietari pot introduce o @ane in revendicare, de
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aceea, considam noi, @ s-au prevalat de acel termen de 6 luni, fmavin art 14 al
Legii 112/1995, pentru a incheia contractele dezaésrcumprare in frauda intereselor
adevaratilor proprietari, pentru a putea paralizaiacea acestora din ugmratunci cand va
veni momentul, nu din caazi ei credeauzacele case mianalizate sunt ale niamui.

De asemenea, eroarea trebuidie si invincibila, adia oricine s-ar fi aflat in locul
cumpiratorului €1 nu fi putut infitura eroarea. In cazul nostru, In con@emricirui
cetitean al Romaniei exista ideesla un moment dat trebuié gina cineva & revendice
imobilul, preluat anterior deatre stat fra titlu valabil. Nu vrem & ducem aceastidee
spre absurd, in sensui si cel care a cumipat un apartament intr-un bloc se poate
astepta ca o persoaral cirei autor a avut o gospaxie in locul unde este construit blocul
poate revendica terengil cere demolarea blocului care seigie gospodaria sa. Noi ne
referim srict la casele ganalizate, pentru care, diugcum stim, au fost ani de zile
discuii Tn privinta retocedrii lor in natuti, discdii care au consolidat Tn ceiiinta
tuturor celitenilor ideea & pentru fiecare caspoate veni in orice moment o persdan
care 4 revendice, statul neavand niciun titlu valabiptivinta lor.

Chiar daa dobanditorul s-ar prevala de inscrierea titlultat|ui in registrul de
publicitate imobilia#, situgia lui ar amane neschimbatdeoarece dispaale relevante
din Legea nr. 7/1996 &ap@ numai pe dobanditorul cu titlu onergisde buri-credina al
unui drept tabular, adicdobanditorul care s-a increzut in menile tabulare, intrucat nu
a cunoscusgi nu putea 3 cunoasg situgia reah a imobilului.

Daa buna-crediti, precumsi eroarea comunsi invincibila sunt inhturate, nu mai
poate exista niciun temei de drept pentru a putadasr contractele de vanzare-
cumpirare, incheiate in baza Legii 112/1995, cu prilaranobilele pentru care statul nu
detinea titlu valabil. Tocmai de aceea affiim ci singurul motiv de validare a acestora
este credita subiecti¥ a judedtorului, intemeiat pe propriile sale interese sau ale
altora.

Avand n vedere cele enate mai sus, ne muimim a prezenta o decizie a @Gude
Apel Bucurati, pe care o consid&n adecvait si pertinent in susinerea argumentelor
prezentate p@macum, r@gnand corect toate elementele necesare.

Principial, curtea a stabilitduna-crediti a tegului achizitor nu este suficienpentru
a duce la dobandirea dreptului de proprietate asimpobilului cumprat de la stat, drept
care 4 poat fi opus ade&ratului proprietar recunoscut printr-o hdre judeatoreasa
irevocabik, Tn cadrul agunii in revendicare pe care acesta a promovaitral hecesars
existesi eroarea comunsi invincibila, care 8 fi creat aparei@a G statul este proprietarul
imobilului. Eroarea comuntrebuie & fie Tmpirtasita public - echivalent cusa numita
,,buna-credipi colectivi” - si sa fie invincibila, greu de descopetit de evitat, urmand a
fi apreciati in abstracto,adici in raport cu orice persoamezonabila care s-ar fi putut
afla Tn situ@a celui care a contractat cu proprietarul apaf@antru a se putea prevala de
efectele erorii comunai invincibile, dobanditorul trebuieasdovedeast faptul a a
ndeplinit toate formalittile si verificarile apte a confirma existen dreptului autorului,
in lipsa acestor demersuri acesta nedatorandtisitsa erorii, ci neglijentei sale.
Cumgpirand imobilul Tn timpul procesului de revendicareormpovat de mgenitorii
fostului proprietar in contradictoriu cu statuldf a efectua minime verifigi cu privire la
situgia juridica a imobilului, dobanditorul nu se poate prevala gacipiul ,error
communis facit ius”,titlul fostului proprietar fiind preferat in cadruhgiunii n
revendicare prin comparare de titluri.
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Prin cererea inregistiala data de 5 decembrie 2001 pe rolul TribunalBlucuresti,
reclamani J.G.A. si D.A.l. au chemat in judecatpe paréi GA. si G.M., solicitand
obligarea acestora e lase, in deplinproprietatesi linistita posesie, apartamentul nr. 8
din imobilul situat in Bucurestii terenul aferent acestuia, prin compararea fidlur

Paréii au solicitat respingerea anii, invocand buna-credia la dobandirea
imobilului si au formulat cerere de chemare in gé@min contradictoriu cu Priamnia
municipiului Bucurati.

La data de 14 ianuarie 2002 a formulat cerezeindervemie in interes propriu
intervenienta T.A.N., solicitind scoaterea din @ reclamatilor, motivat de
imprejurarea & prin contract autentic de véanzare-cuingpe de drepturi litigioase,
aceasta a dobandit dreptul de proprietate asupoailufui revendicat, astfel incat s-a
subrogat in drepturile procesuale ale reclaittan

Prin sentifa civila din 29 aprilie 2002, Tribunalul Bucuste Segia a IV-a civik, a
admis cererea de interwén in interes propriu formulatde intervenienta T.A.N., a
obligat paréi G.A. si G.M. si lase intervenientei imobilul revendicat, a res@asunea
principak formulat de reclamatii J.G.A. si D.A.l. si a fixat termen pentru saionarea
cererii de chemare in gatanla data de 3 iunie 2002.

In considerentele acestei setajrinstama a rginut ci partile dein titluri de proprietate
provenind de la autori difgrj iar din compararea acestor titluri rezulta autoarea
reclamarilor avea un drept preferabil, intrucat a fost a@data proprietar a imobilului
conform contractului de vanzare-cuiingre nr. 24628/1935, in timp ce statul roman, care
prin instituie administratidi a vandut imobilul sglor G. nu a avut niciodat in
patrimoniul su acest bun.

Instaa de fond a mai tgut ci imprejurarea & statul nu a avut niciodadreptul de
proprietate asupra imobilului rezaldin sentima civila nr. 5972 din 8 mai 1997 a
Judeatoriei sectorului 1 Bucukdi, irevocabih, prin care s-a statuat cu putere de lucru
judecat & autoarea reclamdlor nu a pierdut dreptul de proprietate, ceea opfara
partii reclamante indrituirea de a folosi acaalsotirare judedtoreasa drept mijloc de
proka in cadrul agunii Tn revendicare prin compararea de titlurie@ee se compacu
titlul par&ilor nefiind hotirarea judeitoreasa mertionati, ci actul de vanzare-curinare
al autoarei reclamaitor. S-a mai r@nut ci buna-credith a paratilor cumgratori nu
produce efecte juridice in cadrult@aii Tn revendicare imobiliar care se sotioneaz
dupa regulile meionate mai sus.

Prin decizia civl din 19 decembrie 2002, Curtea de Apel Buglira respins ca
nefondat apelul formulat de p#@rdaG.A. si G.M., rginand, in esaf, ca raporturile
juridice existente intre p&fanu sunt supuse reglementaritor speciale ale Legii
10/2001, fiind vorba despre o tame in revendicare promova@nterior intarii n
vigoare a acestei Legi, iar in ceea ce ptveompararea titlurilor exhibate darg, cele
retinute de instana de fond sunt leggiléemeinice, fiind irelevamtdiscutarea bunei sau
relei-credine a dobanditorilor pata

Impotriva acestei hatari au declarat recurs, n termenul legal, recirpérati G.A.si
G.M., invocand motivul de recurs pezut de art. 304 pct. 9 C. P.. @ dezvoltarea
motivului de recurs invocat se atati autorii reclamatilor J.G.A.si D.A.l. (respectiv
J.L.G.si V.S.) faceau parte din categoria exploatatorilor de lo@uin sensul Decretului
nr. 92/1950, iar in cadrul procesuluitiat de revendicare nu s-a facut dovadacstia
erau exceptade la n@ionalizare, sentig@a civila nr. 5972/1997 a Judaoriei sector 1
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Bucurati fiind pronunati pe baza deciziilor de pensionare algtifor proprietari ai
imobilului, decizii care purtau datlterioas aplicirii Decretutui nr. 92/1950.

Recuretii au fost cumpratori de bum-creding, fiind convirgi ca vanztorul este
adewiratul proprietar al imobilului. In caéz sunt Intrunite congile pentru a se aplica
principiul ,error communis facit ius, deoarece recurgns-au aflat sub imperiul erorii
comune, unanimei invincibile ci statul este proprietar, iar buna lor creglieste
perfect, lipsita de orice culp sau indoial. Recurefii mai arafi ca Decretul nr. 92/1950
n temelul @ruia imobilul a fost preluat de stat, nu a fostldet neconstittional, prin
decizia plenului Cuii Supreme de Justitie au fost declarate nulérfate judedétoresti
prin care unele imobile fusederetrocedate fdgilor proprietari, Legea nr. 112/1995
prevedea & fostii proprietari sau mgienitorii acestora beneficiazle restituire in natar
numai pentru apartamentele in care locuiesc tatalde chirigi sau pentru cele libere,
pentru celelalte apartamente urmand a primi @gdpri, iar recuretii aveau calitate de
chiriasi la momentul intéirii Tn vigoare a Legii nr. 112/1995, astfel incatobilul nu
putea fi restituit in natérfostilor proprietari.

Examinand recursul declarat de rectiirpar&i G.A. si G.M., prin prisma motivelor
de recurs invocate, Curtegine urmitoarele:

- criticile referitoare la circumstggle in care s-a prontat sentipa civila nr.
5972/1997 a Judetoriei sectorului 1 Bucugti, sub aspectul nedovedirii imprejur ca
autorii reclamantei au fost excepitde la naonalizare nu pot fi examinate in prezenta
caua, deoarece nu au lggra cu obiectul litigiului dedus judégi, ci vizeaz o hotrare
judectoreasa irevocabili, care a intrat Tn puterea lucrului judecat.

- In ceea ce priwte buna-credifd a recurefilor, aceasta nu este suficignqentru
a duce la dobandirea dreptului de proprietate asupobilului cumgrat de la stat, drept
care 4 poati fi opus adedratului proprietar recunoscut prin Hddre judedtoreasa
irevocabil, Tn cadrul agunii in revendicare pe care acesta a promovat-o.

- pe lang buna-credita, trebuie § existesi acea eroare comadrsi invincibila,
care 4 fi creat aparega @G statul este proprietarul imobilului.sA cum s-a ngnut in mod
constant in literatura juridicsi in practica judiciat, eroarea comuntrebuie § fie
Tmpartasita public - echivalent cu sa numita,,buni-crediryd colectivi’ - si sa fie
irezistibila, greu de descopernt de evitat, urmand a fi apreciain abstractg adia in
raport cu orice persoamezonabi care s-ar fi putut afla in sitgia celui care a contractat
cu proprietarul aparent.

- pentru a se putea prevala de efectele erorii oemiuinvincibile, dobanditorul
trebuie 4 dovedeast faptul a a indeplinit toate formalitile si verificarile apte a
confirma existeta dreptului autorului, in lipsa acestor demersahkahditorul nedatorand
situgia sa erorii, ci neglijentei sale.

- curtea aprecidizca recurefi in cauz nu se gsesc in situga de a se prevala de
principiul ,error communis facit ius} deoarece au cummat imobilul n cursul
procesului de revendicare promovat destanitorii fostului proprietar in contradictoriu
cu statul, fra a efectua minime verifiei cu privire la situga juridica a imobilului. Daa
ar fi facut aceste minime diligen ar fi putut afla & pe rolul instarei de judecdtse afla
un proces de revendicare, ceea ce ar fi trelauié Zdruncine credia ca statul este cu
adevarat proprietar. Recutgns-au angajat &a minime mnasuri de precaie in
cumpirarea unui imobil preluat de statul comunist,dndiiile in care era de notorietate
ca actele normative in bazarora s-au efectuat preitle aveau caracter abuziv. In aceste
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condiii, orice om rezonabil ar fi trebuitise atepte la misuri reparatorii, despre care se
vorbea public de mai mult timgi abia apoi 8 cumpere, dacbunul nu ar fi fost restituit
proprietarului de drept.

- curtea constatci, desi prin hotararea judétoreasaé irevocabil invocati de
recureni s-a constatatacacatia au fost de buncredina la cumprarea imobilului, acest
element (subiectiv) nu este suficient pentru caepa s fie creatoare de drept, fiind
necesat si condkia erorii comunesi invincibile, pe care recurg¢ih nu au dovedit-o.
Imprejurrile invocate de recurgin in sprijinul suginerii ca s-ar fi aflat in eroare cu
privire la calitatea statului de proprietar al imolui vandut nu reprezidtelemente care
si inlature lipsa de diligegd a acestora in efectuarea unor minime vairificu privire la
situgia juridica a imobilului.

- curtea aprecidiz ca fiind admisibii agiunea in revendicare formulatde
adevaratul proprietar, Tn contradictoriu cu figr subdobanditor care a dobandit de la un
neproprietar, constatarea bunei-crgglila dobandirea imobilului nefiind o piedién
exercitarea actiunii in revendicare. Revendicareauthe din dreptul de proprietate,
agiunea in revendicare (care apara acest drept)ndetiondjionati de anularea sau
constatarea nutitii vanzarii lucrului altuia.

Ca atare, Curtea a apreciatic mod corect s-a admistamea in revendicare, astfel
Tncat a fost respins ca nefondat recursul regloeiparéi.
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