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ACTUL DE ADJUDECARE. BUNA-CREDINTA
A ADJUDECATARULUI STINGE EVICTIUNILE?! (PARTEA 1)

Av. Razvan Nicolae POPESCU

Abstract

The auction deed issued within the foreclosure of a real estate is an act that enjoys a special legal
requlation that in practice raises a series of completely different legal interpretations.

The section in cause is part of a series of three.

In this section we will present a series of theoretical and practical considerations regarding: (i)
the legal nature of the auction deed (civil act or other type of act), (ii) the relevant provisions
regarding the evictions directed against the successful tenderer, (iii) what we understand by
exctintion of evictions, (iv) the date on which the extinction of evictions operates.

In the following material, we will present: (i) the condition of good faith of the successful
tenderer, as set out in the practice of national courts, (ii) the verification of good faith in a legal action
against eviction, consisting of an action for invalidation of the juridical execution, (iii) the
verification of the condition of good faith in a legal action against eviction, consisting in an action
having as object the nullity of the auction deed as a result of the revocation of the deed of ownership of
the enforced debtor, (iv) the verification of the condition of good faith in a legal action against
eviction, concerning the recovery of possession of a real estate promoted by a third party, (v) the
verification of the condition of good faith in a legal action against eviction (ex. legal action in
simulation, legal action in adverse possession), (vi) the justification of the increased protection of the
successful tenderer.

Keywords: auction deed, successful tenderer, art. 860 Code of Civil Procedure, good faith,
third pary acquirer, eviction, foreclosure of a real estate, public auction.

1. Preambul

Actul de adjudecare emis in cadrul unei proceduri de executare silitd a unui
bun imobil este un act ce se bucura de o reglementare juridicd aparte, reglementare
care, in practicd, suscitd o serie de interpretdri juridice, de foarte multe ori dia-
metral opuse.

Prezentul material face parte dintr-o serie de trei materiale.
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In cuprinsul prezentului material vom prezenta o serie de consideratii teoretice
si practice referitoare la: (i) natura juridicd a actului de adjudecare (act juridic civil
sau alt tip de act), (ii) sediul materiei privind stingerea evictiunilor indreptate
impotriva adjudecatarului, (iii) ce se intelege, in concret, prin stingerea evictiunilor,
(iv) data la care opereaza stingerea evictiunilor.

In cuprinsul materialelor urmatoare vom prezenta: (i) conditia bunei-credinte
a adjudecatarului, astfel cum aceasta este retinutd in practica instantelor nationale,
(ii) verificarea conditiei bunei-credinte in cadrul unei actiuni in evictiune constand
intr-o actiune avand ca obiect intoarcerea executarii silite, (iii) verificarea conditiei
bunei-credinte in cadrul unei actiuni in evictiune constand intr-o actiune avand ca
obiect nulitatea actului de adjudecare ca urmare a anuldrii actului de proprietate al
debitorului executat silit, (iv) verificarea conditiei bunei-credinte in cadrul unei
actiuni in evictiune avand ca obiect revendicarea imobiliara promovata de un tert,
(v) verificarea conditiei bunei-credinte in cadrul altor actiuni in evictiune (ex. actiu-
nea in simulatie, actiunea in uzucapiune), (vi) justificarea protectiei sporite a adju-
decatarului.

2. Natura actului de adjudecare (act juridic sau alt tip de act)

In cadrul unei urmadriri silite imobiliare, in conditiile noului Cod de procedura
civila (C. proc. civ.), desfasurata prin intermediul unei licitatii publice, dreptul de
proprietate asupra unui bun imobil poate fi transferat ciatre unul dintre parti-
cipantii la procedura executdrii silite, denumit adjudecatar.

Adjudecatarul este participantul in cadrul unei licitatii publice care ofera cel
mai mare pret pentru achizitia imobilului scos la vanzare si in favoarea caruia
opereaza transferul dreptului de proprietate asupra bunului.

Titlul de proprietate asupra bunului vandut in cadrul licitatiei publice poarta
denumirea de act de adjudecare, astfel cum rezultd din interpretarea prevederilor
art. 854 lit. h) din noul C. proc. civ.: ,,Dupd plata integrald a pretului sau a avansului
previzut la art. 853, executorul, pe baza procesului-verbal de licitatie, va intocmi actul de
adjudecare, care va cuprinde urmidtoarele mentiuni: h) mentiunea ci actul de adjudecare
este titlu de proprietate si cd poate fi inscris in cartea funciard”.

Natura juridicd a actului de adjudecare, ca si titlu de proprietate asupra unui
bun, permite explicarea anumitor efecte juridice particulare ale acestuia in raport
de alte acte de dobandire a dreptului de proprietate privatd asupra bunurilor.

Potrivit art. 557 alin. (1) din noul Cod civil (C. civ.) dreptul de proprietate
privatd se poate dobandi prin: conventie, mostenire, accesiune, uzucapiune,
posesie de buna-credintd, ocupatiune, traditiune, hotarare judecatoreasca.
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In materia executirii silite imobiliare noul C. proc. civ. foloseste in repetate
randuri notiunea de ,vanzare” la licitatie publica (a se vedea, in acest sens, preve-
derile art. 835 - executorul judecatoresc va incepe procedura de vanzare, art. 838 -
termenul pentru vanzarea imobilului, art. 839 - publicatiile de vanzare, art. 840 -
un exemplar din publicatia de véanzare, art. 842 - vanzarea se face, art. 844 -
persoanele care vor sa cumpere, toate din noul C. proc. civ. etc.).

Fatd de terminologia folosita in dreptul procesual civil ar pdrea cd, in cadrul
unei licitatii publice, se realizeaza o vanzare fortata si mediatd, in conditiile legii,
de cdtre executorul judecdtoresc, caz in care actul final (actul de adjudecare) ar
putea fi privit ca fiind un act juridic translativ al dreptului de proprietate.

Cu alte cuvinte, ar parea cd adjudecatarul dobandeste dreptul de proprietate,
in baza unei conventii, caz recunoscut de art. 557 alin. (1) din noul C. civ. ca fiind
un caz de dobandire legala a proprietatii.

Cu toate acestea, natura juridica a actului de adjudecare nu este aceea a unui
act juridic civil, dupd cum urmeaza sd argumentam in continuare.

Actul juridic civil a fost definit in literatura noastra de specialitate astfel: , Prin
act juridic civil se infelege 0 manifestare de voinfd ficutd cu intentia de a produce efecte
juridice, respectiv, de a naste, modifica sau stinge un raport juridic civil concret”!.

Actul juridic civil este reglementat, in privinta aproape a tuturor trasaturilor
sale (ex. negociere, incheiere, conditii de validitate, conditii de opozabilitate, efecte,
interpretare, moduri de incetare etc.) de dreptul pozitiv.

Separat de dreptul pozitiv, dreptul procesual civil, precum si alte ramuri de
drept, reglementeaza o serie de acte avand ca obiect nasterea, modificarea sau stin-
gerea unor drepturi subiective civile (inclusiv dreptul de proprietate privata
asupra unui imobil).

Activitatea unui executor judecdtoresc, in cadrul unui dosar de executare
silitd, este o activitate desfdsuratd in vederea indeplinirii unui serviciu de interes
public, astfel cum rezultd din interpretarea prevederilor art. 2 alin. (1) din Legea
nr. 188/2000 privind executorii judecdtoresti - Republicata: , Executorii judecitoresti
sunt investiti si indeplineascd un serviciu de interes public” .

In indeplinirea atributiilor ce le revin potrivit legii, executorii judecitoresti
intocmesc o serie de acte, acte catalogate de lege ca fiind acte de autoritate publicd,
astfel cum rezultd din interpretarea prevederilor art. 2 alin. (2) din Legea
nr. 188/2000 privind executorii judecdtoresti - Republicatd: ,Actul indeplinit de
executorul judecdtoresc, in limitele competentelor legale, purtand stampila si semnditura
acestuia, precum si numdrul de inregistrare si data, este act de autoritate publicd si are
forta probantd previzutd de lege” .

Tot in acelasi sens sunt si prevederile art. 2 din Regulamentul din 2001 de
aplicare a Legii nr. 188/2000 privind executorii judecdtoresti: ,, Actul indeplinit de

1 Gh. Beleiu, Drept civil romin: introducere in dreptul civil: subiectele dreptului civil, ed. a 10-a,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2005, p. 134.
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executorul judecitoresc in limitele competentelor legale, purtand stampila si semnditura
acestuia, precum si numdrul de inregistrare si data, este act de autoritate publicd si are
forta probantd previzutd de lege” .

Este si normal ca actele intocmite, potrivit legii, de un executor judecatoresc sa
tie privite ca fiind distincte de actele juridice prin raportare la cadrul legal in care
acestea sunt emise.

Un executor nu poate intocmi acte de executare silita decat in cadrul legal
stabilit de lege, anume in cadrul unui dosar de executare silita.

Executarea silita este fie o parte a procesului civil, in sensul art. 6 din
Conventia Europeand a Drepturilor Omului, atunci cand se pune in executare un
titlu executoriu constand intr-o hotarare judecdtoreascd, fie chiar intregul proces
civil, atunci cand se pune in executare un titlu executoriu care nu consta intr-o
hotarare judecdtoreascd (ex. un CEC, un bilet la ordin, un inscris autentic etc.).

In cadrul procesului civil, manifestarile de vointa ale participantilor reprezinta
acte procesuale, iar nu acte juridice.

Actele procesuale au fost definite de literatura de specialitate astfel: , Intelegem
prin acte de procedurd operatiunile juridice si inscrisurile facute de participantii la proces,
in legaturd cu activitatea lor procesuald”?.

Ca regula generald, actele din cadrul unui dosar de executare silita sunt acte de
procedura.

In acest sens, este de remarcat ci insusi legiuitorul roman face trimitere din
zona dedicatd executdrii silite in zona dedicatd procedurii contencioase in ceea ce
priveste sanctiunea nulitdtii executdrii silite sau a actelor de executare, prin dis-
pozitiile exprese ale art. 704 din noul C. proc. civ. acestea facand trimitere la
sanctiunea nulitatii actelor de procedura.

Mai mult, legea speciald catalogheazd actele intocmite de un executor jude-
cdtoresc ca fiind acte de procedurd, astfel cum rezultd din interpretarea art. 53
alin. (1) din Legea nr. 188/2000 privind executorii judecétoresti - Republicat: ,In
indeplinirea atributiilor si indatoririlor sale, executorul judecitoresc va intocmi incheieri,
procese-verbale si alte acte de procedurd, cu formele si in termenele previzute de lege.” .

Din interpretarea acestor norme juridice s-ar putea trage concluzia in sensul ca
actul de adjudecare ar fi un act de procedurd, mai ales prin raportare la faptul ca
anularea acestuia se realizeazd in conditiile noului C. proc. civ., mai precis, prin
admiterea unei contestatii la executare, contestatie in care legalitatea actului se
raporteaza la dispozitiile de drept comun privind nulitatea actelor de procedura
(art. 174 si urm. din noul C. proc. civ.).

Si noi apreciem in sensul ca actul de adjudecare este, principial, un act de
procedura. Cu toate acestea, fata de continutul expres al prevederilor art. 2 alin. (2)
din Legea nr. 188/2000 privind executorii judecdtoresti Republicatd apreciem ca
actul de adjudecare are si o altd valenta juridica.

2 G. Boroi, Codul de proceduri civild comentat si adnotat. Vol. I, Bucuresti, ed. All Beck, 2001, p. 251.
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Toate actele intocmite de un executor judecatoresc, potrivit legii, care contin
patru elemente esentiale (semnaturd, stampild, numar si datd) reprezinta acte de
autoritate publicd, iar nu simple acte juridice, in sensul dreptului pozitiv.

Actul de adjudecare este un inscris intocmit de executorul judecdtoresc potrivit
legii, act ce cuprinde cele patru elemente esentiale (semnaturd, stampild, numar si
datd) mentionate anterior, astfel cum rezultd din interpretarea prevederilor art. 854
lit. k din noul C.proc.civ.

Este foarte adevdrat cd norma juridicd expusda mai sus nu face referire si la
necesitatea numerotdrii actului de adjudecare (aceasta fiind o omisiune nefericitd a
legiuitorului roman sau poate o necorelare a dispozitiilor C.proc.civ. cu cele ale
unei legi speciale ), dar aceasta poate fi remediatad in practica prin aplicarea unui
numar actului de cétre executorul judecdtoresc.

Indeplinind conditiile expuse mai sus putem conchide in sensul ci actul de
adjudecare reprezinta un act de autoritate publicd, iar nu un act juridic.

in acelasi sens este si viziunea Curtii Constitu’;ionale a Romaniei: ,,... Curtea
refine cid actul de adjudecare este un act de autoritate publicd, intocmit de executorul
judecdtoresc cu respectarea normelor si formalitatilor legale, fiind diferit de actul juridic
civil caracterizat prin manifestarea de voinfd a subiectelor de drept ficutd cu intentia de a
produce efecte juridice, unde buna-credintd este esentiald pentru valabilitatea actului
juridic ..5;

(...) Curtea retine cd actul de adjudecare este un act de autoritate publicd intocmit cu
respectarea normelor si formalititilor legale...”.

Tot in acelasi sens este si conceptia instantelor judecatoresti nationale: ,,...
Actul de adjudecare reprezintd un act de autoritate publicd si are forta probantd specificd
unui asemenea act, emandand de la executorul judecitoresc, ca organ de executare, investit
de lege in indeplinirea unui serviciu de interes public...”5.

In concluzie, actul de adjudecare al unui imobil, in cadrul unei proceduri de
urmdrire silitd imobiliard, reprezintd un act de autoritate publicd, iar nu un act
juridic civil.

Din perspectiva noului C. civ., actul de adjudecare ar putea intra sub incidenta
prevederilor art. 557 alin. (3) care reglementeaza alte cazuri prevazute de lege prin
care se poate dobandi proprietatea.

Faptul cd actul de adjudecare este un act de autoritate publicd nu trebuie sa
conduca la concluzia ca acesta este un act administrativ.

Potrivit art. 2 alin. (1) lit. c¢) din Legea nr. 554/2004 notiunea de act admi-

[SY/AN

nistrativ este definitd in stransa corelatie cu notiunea de ,autoritate publica”, in

3 Decizia nr. 388/27.05.2015 pronuntatd de CCR, publicata in Monitorul Oficial nr. 530/16.07.2015,
par. 14.

4 Decizia nr. 417/16.06.2016 pronuntatd de CCR, publicata in Monitorul Oficial nr. 828/19.10.2016,
par. 22.

5 Sentinta civild nr. 1047/22.02.2016 pronuntata de Judecatoria Braila (www.rolii.ro).



44 RAZVAN NICOLAE POPESCU

sensul ca pentru ca un act sd poatd fi catalogat ca fiind unul administrativ acesta
trebuie sa fie emis de o ,,autoritate publicd”.

La randul ei, notiunea de ,autoritate publicd” este definita prin intermediul
dispozitiilor art. 2 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 554/2004 in sensul ca: ,autoritate
publicd - orice organ de stat sau al unitditilor administrativ-teritoriale care actioneazd, in
regim de putere publicd, pentru satisfacerea unui interes legitim public; sunt asimilate
autoritdtilor publice, in sensul prezentei legi, persoanele juridice de drept privat care,
potrivit legii, au obtinut statut de utilitate publicd sau sunt autorizate si presteze un
serviciu public, in regim de putere publici” .

Executorii judecatoresti nu reprezinta organe de stat.

Ramane de verificat daca executorii judecdtoresti pot fi incadrati in notiunea
de persoane juridice de drept privat care pot fi asimilate autoritatilor publice.

Potrivit art. 40 din Statutul din 2010 al Uniunii Nationale a Executorilor
Judecitoresti si al profesiei de executor judecdtoresc (Statutul) executorii isi pot
desfdsura activitatea in cadrul unor birouri, fie individual, fie colectiv pe baza unor
contracte de societate civila.

Ceea ce trebuie subliniat este faptul cd nici biroul individual si nici societatile
civile profesionale nu sunt persoane juridice, astfel cum rezultd din interpretarea
prevederilor art. 43 din acelasi Statut.

Fata de aceste imprejurari se poate trage concluzia ca executorii judecdtoresti,
indiferent de forma de exercitare a profesiei (birouri sau societdti) nu pot fi
catalogati ca fiind , autoritdti publice”, caz in care nici actele emise de acestia (cum
ar putea fi actul de adjudecare), chiar dacd sunt catalogate de lege ca fiind acte de
autoritate publicd, nu reprezinta acte administrative.

3. Stingerea evictiunilor - sediul materiei

Dispozitiile art. 860 din noul C. proc. civ. stabilesc: , Orice cerere de evictiune,
totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsd.

In cazul imobilelor inscrise pentru prima datd in cartea funciard, in conditiile art. 829
alin. (2), cererea de evictiune se va prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii actului
de adjudecare in cartea funciard. Aceastd prescriptie curge si impotriva minorilor si persoa-
nelor puse sub interdictie judecitoreascd” .

Din interpretarea acestei norme juridice rezultd cd, in practicd, pot apdrea doud
situatii distincte: (i) situatia in care imobilul urmarit avea deja deschisa carte
funciara de catre debitorul urmadrit, (ii) situatia in care imobilul urmadrit nu avea
deschisd carte funciard, aceasta fiind deschisd in cadrul urmadririi silite de cétre
executorul judecdtoresc in conditiile art. 829 alin. (2) din noul C. proc. civ.

Noua reglementare este diferitd, in principiu, sub aspect temporal, de vechea
reglementare.
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Dispozitiile art. 520 din vechiul C. proc. civ. stabileau: ,Orice cerere de evictiune,
totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este stinsd, dacd imobilul adjudecat era
inscris in cartea funciard si dacd, de la data Tnregistrdrii cererii de inscriere formulate de
dobinditorul anterior al dreptului inscris in folosul tertului adjudecatar, au trecut cel putin
3 ani.

In cazul imobilelor inscrise pentru prima datd in cartea funciard, in temeiul actului de
adjudecare, cererea de evictiune se va prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii actului
de adjudecare in cartea funciard. Aceastd prescriptie curge si impotriva disparutilor, mino-
rilor si persoanelor puse sub interdictie”.

In opinia literaturii de specialitate, modificarea temporala in ceea ce priveste
eliminarea termenului de 3 ani, in cazul imobilelor deja inscrise in cartea funciara,
nu face decat sa intareasca importanta acordata de legiuitor noului sistem de carte
funciara: , Spre deosebire de vechea reglementare [art. 520 alin. (1) C. proc. civ. 1865], in
prezent, legiuitorul a inteles si renunte la termenul de prescriptie de 3 ani pentru formu-
larea actiunii in evictiune impotriva tertului adjudecatar, acesta ramandand valabil, conform
art. 860 alin. (2) C. pr. civ., doar pentru imobilele inscrise pentru prima datd in cartea fun-
ciard, in conditiile art. 829 alin. (2) C. pr. civ. Solutia nu face decdt sd reconfirme impor-
tanta pe care noua reglementare o acordd sistemului de carte funciard, sanctiondind lipsa de
diligentd a tertului evingitor...”®.

Prevederile art. 860 din noul C. proc. civ. vorbesc de stingerea oricdrei evic-
tiuni impotriva tertului adjudecatar.

Notiunea de stingere a evictiunilor

O primad dilema care se poate ridica in practicd, constd in intelegerea notiunii
de ,stingere”, aceasta, la nivel teoretic, putand imbrdca doud forme: (i) implinirea
termenului de prescriptie extinctivd, deci stingerea dreptului material la actiune
avand ca obiect orice fel de cerere de evictiune sau (ii) stingerea chiar a dreptului
subiectiv civil care ar putea fundamenta o eventuald actiune in evictiune.

Fatd de faptul ca alin. (2) al art. 860 din noul C. proc. civ. face vorbire de
prescrierea oricarei actiuni in evictiune, deci de stingerea dreptului material la
actiune avand ca obiect orice fel de cerere de evictiune, iar nu de chiar stingerea
dreptului subiectiv civil care ar putea fundamenta o actiune in evictiune, pare ca
prin notiunea de ,stingere” se intelege implinirea termenului de prescriptie
extinctiva si astfel imposibilitatea apeldrii la forta coercitiva a statului.

In acelasi sens sunt si o serie de opinii exprimate in literatura de specialitate:
,Remarcam cd, in acest context, actiunea in revendicare isi schimbd natura juridicd,
devenind din imprescriptibild, conform art. 563 alin. (2) C. civ., o actiune prescriptibild in
termenul de 3 ani, in conditiile art. 860 alin. (2) C. pr. civ. In acest sens a statuat si sectia I
civild a Inaltei Curti de Casatie si Justitie printr-o decizie??, ardtind cd: «Aplicatiunea

6 Jud. Alexandra Constantinescu, Judecatoria Slobozia, Garantia pentru evictiune - implicatii pe plan
material si procesual - executional, material publicat in Revista Roméand de Executare Silita
nr. 1/30.04.2016.
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normei speciale, derogatorie de la requla de drept comun a imprescriptibilititii extinctive,
este generatd de specificitatea obiectului cererii in justitie (imobil adjudecat la licitatie
publicd intr-o proceduri executionald silitd), iar nu de tipologia actiunii petitorii»"7;

Daci imobilul este inscris in cartea funciard pentru prima oard in temeiul actului de
adjudecare, orice persoand care pretinde un drept asupra imobilului trebuie si exercite
actiunea in termen de 3 ani de la data inscrierii actului de adjudecare. Catd vreme actul de
adjudecare nu este inscris in cartea funciard, termenul de prescriptie a dreptului la actiune
nu curge. De aceea, adjudecatarul este interesat, pentru consolidarea cat mai rapidd a
dreptului siu, si inscrie actul de adjudecare in cartea funciard conform art. 517 alin. (1)8;

Orice actiune care ar putea conduce la evingerea adjudecatarului (de exemplu, actiu-
nea in revendicare sau actiunea confesorie) si, pe cale de consecintd, la rdspunderea debito-
rului urmdrit fatd de cumpdrdtorul adjudecatar, se prescrie in termen de 3 ani®;

...potrivit art. 520 noul C. civ., actiunea in revendicare tmpotriva adjudecatarului
bunului imobil, devenit proprietar prin licitatie publicd in baza unei proceduri de executare
silitd, se prescrie in 3 ani de la data intabuldrii actului de adjudecare in cartea funciardl®;

Intr-un fel, se poate spune ci trecerea termenului de trei ani consolideazi actul de
adjudecare si inscrierea in cartea funciard, chiar dacd reclamantul ar fi putut dovedi cd el
era proprietarul bunului vandut, iar nu debitorul care a fost parte in procesul de executare
silitd. Fird sd stingd tnsugi dreptul subiectiv, respectiv dreptul de proprietate al reclaman-
tului, implinirea termenului de trei ani consolideazd actul de adjudecare si inscrierea in
cartea funciard, astfel incit pdratul isi va pdstra calitatea de proprietar pe temeiul
adjudecdrii” 1.

Tot in literatura de specialitate s-au exprimat si opinii contrare, in sensul ca
stingerea evictiunilor ar reprezenta chiar stingerea dreptului subiectiv civil care
le-ar putea fundamenta: ,In sprijinul interpretirii contrare, pe care o considerdm
corectd, trebuie pornit de la dispozitiile art. 715 alin. (5) C. proc. civ., conform cirora, daci
tertul nu formuleazd contestatia la executare (acesta si, in principiu, doar acesta fiind
cadrul in care trebuie formulatd actiunea in revendicare) in cel mult 15 zile de la
adjudecarea imobilului, dreptul de proprietate al tertului se stinge, intrucat dreptul de
proprietate al adjudecatarului este definitiv dobandit'2”.

7 Jud. Alexandra Constantinescu, Judecdtoria Slobozia, Garantia pentru evictiune - implicatii pe
plan material si procesual - execufional, material publicat in Revista Romana de Executare Silitd
nr. 1/30.04.2016

8 G. Buta, M. Tabarcd, comentariu la art. 520 din vechiul C. proc. civ., Codul de procedurs civila,
ed. Universul Juridic, 2008.

9D. L. Baldean, G.C. Frentiu, comentariu la art. 520 din vechiul C. proc. civ., Codul de procedura
civild comentat si adnotat, ed. Hamangiu, 2012.

10 D. Dobrev, Actiunea in revendicare imobiliard si actiunile confesorii in noul Cod civil, material
publicat in Revista Romand de Drept a Afacerilor nr. 12/31.12.2014.

11V, Stoica, Dreptul material la actiune in materia drepturilor reale principale, material publicat in
Revista Romana de Drept Privat nr. 4/31.12.2018.

12 Marieta Avram, Cristian Daniel David Samoild, Contestatia la executare, Efecte controversate cu
privire la soarta dreptului de proprietate asupra imobilului urmdrit (www juridice.ro).
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Din punctul nostru de vedere, ne raliem opiniei potrivit cdreia stingerea
evictiunilor se referd la intervenirea prescriptiei extinctive a dreptului material la
actiune avand ca obiect orice fel de actiune ce ar putea fi catalogatd ca fiind o
evictiune.

In teorie s-a ridicat deja problema dacd nu cumva dispozitiile art. 860 alin. (1)
din noul C. proc. civ. ar reglementa in realitate o , prescriptie instantanee” in mate-
rie imobiliara.

Notiunea de , prescriptie instantanee” a fost intalnitd sub imperiul vechiului
C. civ., in materie mobiliard, fiind reglementata prin dispozitiile art. 1909 alin. (1):
»Lucrurile miscitoare se prescriu prin faptul posesiunii lor, fard sd fie trebuintd de vreo
curgere de timp” .

In interpretarea acestei norme juridice in literatura juridici de specialitate s-a
exprimat punctul de vedere potrivit cdruia textul ar institui o ,prescriptie instan-
tanee”: ,, Observim insd aici cd problema continuititii posesiei nu se poate pune in cadrul
aplicdrii art. 1909 alin. (1), de indatd ce acest articol este conceput ca o aplicatie a unei
prescriptii instantanee, care nu face necesard o curgere de timp'3”.

Teoria , prescriptiei instantanee” a fost nuantatd in literatura de specialitate in
sensul ca textul, in realitate, nu vorbeste de o veritabild prescriptie extinctiva (care
prin esentd presupune curgerea unui anumit interval de timp), ci de instituirea
regulii potrivit cdreia, in materie de bunuri mobile, posesia de buna-credinta
valoreaza titlu de proprietate.

In cazul impus de dispozitiile art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ. pare s fie
vorba de o ,prescriptie instantanee” diferitd fatd de cea din reglementarea expusa
mai sus, in sensul cd aceasta se produce automat (la momentul adjudecarii), chiar
si in lipsa unei posesii asupra bunului dobandit.

Dacd in cazul art. 1909 din vechiul C. civ. era necesard o posesie asupra
bunului care sd conducd la dobandirea dreptului de proprietate, in cazul prevazut
de art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ. posesia nu este necesard, efectul prescrip-
tiei instantanee producandu-se de plin drept la momentul adjudecarii, fara nicio
alta formalitate.

Momentul la care se sting evictiunile

O a doua dilema care se poate ridica in practicd se referd la momentul efectiv
cand toate actiunile in evictiune se sting.

Dacd in cazul prevazut la art. 860 alin. (2) din noul C. proc. civ. nu sunt
probleme de interpretare, data stingerii oricdror evictiuni fiind cea a implinirii unui
termen de 3 ani de la momentul inscrierii actului de adjudecare in cartea funciard,
termen calculat potrivit regulilor prescriptiei extinctive, in cazul prevazut la
alin. (1) al aceluiasi articol pot exista diferite interpretari.

13 C. Barsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Bucuresti, ed. All Beck, 2001, p. 219.
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In acest sens pot fi formulate mai multe teze privind momentul efectiv: (i)
momentul inscrierii actului de adjudecare in cartea funciard, (ii) momentul emiterii
actului de adjudecare, (iii) momentul finalizarii licitatiei si declardrii unui ofertant
ca fiind adjudecatar sau (iv) un alt moment.

Din punctul nostru de vedere, momentul stingerii tuturor evictiunilor este
momentul cand participantul la licitatie este declarat adjudecatar, la acest moment
realizdndu-se transferul dreptului de proprietate, drept care este protejat impotriva
oricdror evictiuni.

La baza acestei teorii std urmatorul silogism juridic.

Potrivit art. 857 alin. (1) teza I din noul C. proc. civ. adjudecatarul devine pro-
prietar asupra imobilului executat silit de la data adjudecarii.

Data adjudecarii este data cand licitatia publicd se finalizeaza si este desemnat
adjudecatarul, astfel cum rezultd din interpretarea prevederilor art. 846 alin. (11)
din noul C. proc. civ.

Transferul dreptului de proprietate din patrimoniul debitorului urmarit silit in
patrimoniul adjudecatarului la data finalizarii licitatiei si declararii adjudecatarului
este recunoscut inclusiv de dispozitiile art. 847 alin. (3) din noul C. proc. civ. care
foloseste sintagma ,tertul dobanditor”, sugerand astfel ca dupa inchiderea licitatiei
existd un nou titular al dreptului de proprietate.

Faptul c4d titlul de proprietate efectiv, respectiv actul de adjudecare, este emis
ulterior licitatiei nu trebuie sa conduca la concluzia ca la momentul emiterii acestui
act opereaza transferul dreptului de proprietate, acest document avand un caracter
recognitiv al unui transfer realizat anterior.

Mai mult, faptul cd titlul de proprietate, respectiv actul de adjudecare, se
inscrie in cartea funciard nu trebuie sa conduca la concluzia ca tocmai la momentul
inscrierii in cartea funciard opereaza transferul dreptului de proprietate, fiind in
prezenta unei situatii de exceptie in care dreptul de proprietate opereaza chiar
inainte de inscrierea in cartea funciard, astfel cum rezultd din dispozitiile art. 887
alin. (1) din noul C. civ.: ,Drepturile reale se dobindesc fird inscriere in cartea funciard
cand provin din mogtenire, accesiune naturald, vinzare silitd, expropriere pentru cauzi de
utilitate publicd, precum gi in alte cazuri expres previzute de lege” .

Acesta este si rationamentul pentru care prevederile art. 857 din noul
C. proc. civ. fac diferenta intre: (i) momentul dobandirii dreptului de proprietate ca
efect al adjudecarii (teza prevazutd de alin. 1) si (ii) momentul cand adjudecatarul
poate sa dispund de bunul sdu in urma inscrierii in cartea funciara [tezd prevazuta
de alin. (2)].

Operand transferul dreptului de proprietate la momentul adjudecarii (finali-
zarii licitatiei) devine necesar ca dreptul de proprietate sa fie pe deplin aparat chiar
de la acest moment, iar nu de la un moment ulterior.

Tot in sensul cd dobandirea dreptului de proprietate opereaza la momentul
adjudecdrii (finalizarii licitatiei), iar nu la un moment ulterior (ex. emiterea actului
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de adjudecare, inscrierea in cartea funciara etc.) s-au pronuntat si o serie de
instante nationale: , Adjudecarea imobilului se constati prin procesul-verbal de licitatie,
astfel cd de la aceastd datd adjudecatarul devine proprietar, nu de la data intocmirii actului
de adjudecare. Prin urmare, legiuitorul stabileste cu exactitate momentul in care
adjudecatarul devine proprietarul imobilului adjudecat'®;

Fatd de reglementdrile sus citate, constatd tribunalul, cd in mod just a concluzionat
instanta de fond, cd efectul translativ al dreptului de proprietate se produce la momentul
adjudecdrii bunului, respectiv de la momentul declardrii ofertei cdstigdtoare in cuprinsul
procesului verbal de licitatie, moment de la care tn patrimoniul adjudecatarului se transmite
un drept de proprietate sub conditia rezolutorie constind in achitarea prefului...”15.

In practics au fost emise si opinii contrare.

O parte a instantelor considera ca transferul dreptului de proprietate opereaza
la momentul emiterii actului de adjudecare:

,Actul de adjudecare transmite proprietatea imobilului. Astfel, adjudecarea reprezintd
o operatiune de vanzare-cumpdrare fortatd, prin licitatie publicd cu unele particularititi in
ce priveste caracterul ei sinalagmatic, comutativ si consensual”1e.

O alta parte a instantelor considera ca prin inscrierea actului de adjudecare in
cartea funciard opereaza transferul dreptului de proprietate citre adjudecatar si
stingerea oricdror evictiuni: ,De aici rezultd cd, odatd consolidatd adjudecarea imobilului
la licitatie publicd, prin necontestarea acesteia in termenul definit de lege, sau prin res-
pingerea definitivd a contestatiei la licitatie, se emite actul de adjudecare de citre executorul
judecdtoresc, act a cirui intabulare in cartea funciard are ca efect dobindirea dreptului de
proprietate al tertului adjudecatar asupra bunului, de la data intabuldrii, fiind stinsd orice
actiune de evictiune”17.

In literatura de specialitate s-a emis si un cu totul alt punct de vedere: ,,...
pentru ci dobdndirea dreptului de citre adjudecatar opereazi la momentul la care s-a im-
plinit termenul de 15 zile de la data licitatiei — art. 715 alin. (4) C. proc. civ...” 18,

Fatd de argumentele expuse anterior nu sustinem aceste din urma teorii juri-
dice, considerdnd in continuare cd momentul transferului dreptului de proprietate
cdtre adjudecatar si stingerea tuturor evictiunilor, pentru ipoteza prevazuta de
art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ., opereaza la data finalizarii licitatiei si decla-
rdrii unui ofertant ca fiind adjudecatar.

De altfel, textul art. 857 alin. (1) teza I din noul C. proc. civ. pare sa fie extrem
de gréditor si neechivoc in sensul ca dreptul de proprietate se transfera prin
»adjudecare”, iar nu prin ,emiterea actului de adjudecare” sau prin ,expirarea
unui termen de 15 zile de la momentul...” sau prin ,emiterea actului de adju-
decare” sau prin , intabularea actului de adjudecare”.

14 Sentinta civild nr. 1687/18.12.2020 pronuntata de Tribunalul Bucuresti (www.rolii.ro).

15 Decizia civild nr. 256/27.02.2018 pronuntatd de Tribunalul Suceava (www.rolii.ro).

16 Decizia civild nr. 783/22.09.2016 pronuntatd de Tribunalul Brdila (www.rolii.ro).

17 Sentinta civild nr. 574/02.02.2017 pronuntata de Judecatoria Arad (www.rolii.ro).

18 Marieta Avram, Cristian Daniel David Samoild, Contestatia la executare, Efecte controversate cu
privire la soarta dreptului de proprietate asupra imobilului urmdrit (www juridice.ro).
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4. Concluzii

Actul de adjudecare al unui imobil supus executadrii silite reprezintd, pe de o
parte, un act de procedurd, iar pe de alta parte, un veritabil act de autoritate
publica, fatd de dispozitiile exprese ale legii speciale (Legea nr. 188/2000).

Notiunea de ,stingere a evictiunilor” folositd de art. 860 alin. (1) din noul
C. proc. civ. este susceptibild de mai multe interpretdri (ex. stingerea dreptului
material la actiune sau stingerea chiar a dreptului subiectiv civil ce ar putea justi-
fica o evictiune).

Cu privire la ,data stingerii evictiunilor” legiuitorul pastreaza tacerea, iar in
practicd sunt intalnite o serie de opinii: (i) data finalizarii licitatiei, (ii) data expirarii
unui termen de 15 zile de la momentul cand procesul verbal de licitatie este inscris
in cartea funciard, (iii) data emiterii actului de adjudecare, (iv) data intabuldrii
actului de adjudecare in cartea funciara.

Aplicarea in concret a normei art. 860 din noul C. proc. civ. reprezintd o ade-
varatd provocare fatd de faptul ca mai toate teoriile expuse abunda in argumente
convingatoare.

Vaurma...



