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

Av. Réazvan 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 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.

In the contents of the previous section we presented 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 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, (ii) 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, (iii) the verification of the condition of good faith in a legal
action against eviction (ex. legal action in simulation, legal action in adverse possession), (iv) the
justification of the increased protection of the successful tenderer.

Keywords: auction deed, successful tenderer, art. 860 Code of Civil Procedure, good faith,
third party acquirer, eviction, enforcement of a real estate, good faith regarding Land Register,
invalidation of the juridical execution, art. 723 and 724 Code of Civil Procedure and art. 901 Civil
Code.

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 juridica aparte, reglementare
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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.

In cuprinsul prezentului material vom prezenta o serie de consideratii teoretice
si practice referitoare la: (i) conditia bunei-credinte a adjudecatarului, astfel cum
aceasta este retinutd in practica instantelor nationale, (i) verificarea conditiei
bunei-credinte in cadrul unei actiuni in evictiune constand intr-o actiune avand ca
obiect intoarcerea executarii silite.

In cuprinsul materialului precedent am prezentat o serie de consideratii teo-
retice si practice referitoare la: (i) natura juridica 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 materialului urmitor vom prezenta: (i) 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, (ii) verificarea conditiei bunei-credinte in cadrul unei
actiuni in evictiune avand ca obiect revendicarea imobiliara promovata de un tert,
(iii) verificarea conditiei bunei-credinte in cadrul altor actiuni in evictiune (ex. actiu-
nea in simulatie, actiunea in uzucapiune), (iv) justificarea protectiei sporite a adjude-
catarului.

2. Conditia bunei-credinte

In situatia imobilelor care aveau deja deschisd carte funciard, ipoteza regle-
mentatd de art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ., ar pdrea cd simpla adjudecare
fara nicio alta conditie ar fi de naturd sa atraga stingerea completd a oricaror
actiuni de evictiune (ex. actiuni in revendicare, actiuni in anularea actului de adju-
decare ca urmare a anuldrii actului de proprietate al debitorului, actiuni in recti-
ficare de carte funciard, actiuni in simulatie etc.).

In ambele situatii expuse de art. 860 din noul C. proc. civ. ar parea ci adju-
decatarul este pus la adadpost fata de orice fel de evictiune, fie prin simpla adjude-
care, fie prin adjudecare si expirarea unui termen de 3 ani de la momentul inscrierii
in cartea funciara.

Din simpla citire a textului pare cd buna-credintd a adjudecatarului nu joaca
niciun rol in stingerea evictiunilor.

Cu toate acestea, in practica instantelor judecatoresti pare a se fi conturat o alta
idee, in sensul cd adjudecatarul este protejat de orice evictiune numai dacd la
momentul adjudecarii a fost de buna-credinta, in caz contrar acesta putand fi in
continuare evins.
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Cu alte cuvinte, pentru a opera stingerea tuturor actiunilor de evictiune textul
art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ. trebuie citit in sensul ca implica si conditia
bunei-credinte a adjudecatarului.

Practica judiciara o detaliem in continuare:

Instanta retine cd potrivit art. 777 din Codul de proceduri civild, «(1) In cazul
vanzarilor la licitatie publicd ficute in conditiile prezentei sectiuni nu este admisibild nicio
cerere de desfiintare a vanzarii impotriva tertului adjudecatar care a plitit preful, in afard
de cazul in care a existat fraudd din partea acestuia. Asemenea cerere nu poate fi ficutd
decdt pe cale de actiune principald.(2) Cand adjudecatar a fost creditorul, vinzarea va putea
fi desfiintatd dacd existd temei de nulitate, potrivit dreptului comun». Evaludnd situatia de
fapt, astfel cum a fost ea refinutd, prin prisma textului sus citat, instanta refine ci o actiune
de drept comun poate fi pornitd doar in situatia cind tertul adjudecatar a fost de rea
credintd, sau cind adjudecatar a fost creditorul. Ori, in prezenta actiune, cauza solicitdrii
de desfiintare a actului de adjudecare este exclusiv principiul potrivit ciruia anularea actu-
lui initial determind anularea actului subsecvent, reclamanta, neinvocind sau dovedind in
cauzd reaua credintd a tertului adjudecatar?;

In schimb, in lumina dispozitiilor art. 860 alin. (1) C. proc. civ., adjudecatarul va
pierde dreptul de proprietate asupra imobilului doar dacd se va constata de citre instanta de
judecatd investitd cd acesta a fost de rea-credintd la momentul adjudeciriiZ;

In lipsa notarii celor doud dosare in Cartea Funciari si in lipsa calititii de parte a
intimatului-adjudecatar in cele doud litigii, evident cd acesta nu poate fi acuzat de
rea-credintd, niciun mijloc de probid nedovedind faptul cd el a avut cunogtinti de aceste
litigii si cd a adjudecat tn conditiile date imobilul, asumandu-si astfel un risc. Ca urmare, in
mod corect prima instantd a constatat cd intimatul- parat a fost de bund credintd la
momentul cind a adjudecat imobilul la licitatie publicd, iar buna credintd se prezumd pand
la proba contrard?;

Articolul 39 alin. final C. proc. civ. instituie o exceptie de protectie in ceea ce-1 priveste
pe succesorul cu titlu particular intervenient si anume pentru situatiile in care acesta a
dobandit bunul cu bund credintd si nu mai poate fi evins conform legii. Este dincolo de
orice indoiald faptul cid dobandind bunul la licitatie publicd organizati de ANAF (generic
vorbind Stratul roman) acesta a facut-o cu bund credinfd. Mai mult decdt atdt, art. 860
alin. (1) C. proc. civ. prevede faptul cd orice evictiune pentru imobilul adjudecat este defi-
nitiv stinsd. Asadar, pentru actualul posesor al bunurilor (ca succesor al pdrdtei initiale)
actiunea este neintemeiatd si in raport de aceste argumente, pe lingd cele mentionate
anteriort;

De asemenea, potrivit art. 860 CPC, intitulat Stingerea actiunilor contra adjudeca-
tarului, (1) Orice cerere de evictiune, totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este

1 Sentinta civild nr. 7557/14.09.2021, pronuntatd de Judecdtoria Brasov (www.rolii.ro).

2 Sentinta civild nr. 500/30.03.2021, pronuntata de Tribunalul Bucuresti (www.rolii.ro).

3 Decizia civild nr. 117/05.03.2020, pronuntata de Tribunalul Bréila, Sectia I Civila (www.rolii.ro).
4 Decizia civild nr. 651/17.06.2020, pronuntata de Tribunalul Arges, Sectia Civila (www.rolii.ro).
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definitiv stinsd. Avand in vedere aceste prevederi legale, faptul cd imobilul mentionat mai
sus a fost adjudecat de intimatul A., acesta inscriindu-si dreptul de proprietate in cartea
funciard, tindnd cont cd potrivit art. 14 alin. (2) cod civil, buna credinti se prezumd pand la
proba contrard, intrucit reclamantul nu a ficut dovada relei credinte a intimatului A.,
instanta refine cd, restabilirea situatiei anterioare executdrii silite nu se poate face prin
restituirea imobilului in patrimoniul reclamantului’;

Legiuitorul a reglementat doud conditii ce trebuie indeplinite cumulativ pentru prote-
jarea dreptului de proprietate al adjudecatarului unui imobil: buna-credintd a adjudecata-
rului si dobandirea definitivd a dreptului de proprietate. In acest sens, nu se va putea retine
reaua-credintd a adjudecatarului pentru considerentul cd acesta ar fi putut prevedea riscul
pierderii dreptului de proprietate asupra imobilului adjudecat in functie de inscrierile
existente in cartea funciard. Adjudecatarul unui imobil nu mai poate fi evins, dacd imobilul
nu este inscris pentru prima oard in cartea funciard. Astfel, potrivit art. 860 NCPC «orice
cerere de evictiune, totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsi»®;

Potrivit art. 860 alin. (1) C. proc. civ. orice cerere de evictiune totald sau partiald
privind imobilul adjudecat este definitiv stinsd. Rezultd cd adjudecatarul unui imobil nu
mai poate fi evins dacd imobilul nu este inscris pentru prima oard in cartea funciard.
Cererea privind intoarcerea executdrii silite, restabilirea situatiei anterioare a executirii
(prin anularea actului de adjudecare) este o actiune in evingerea adjudecatarului, intrucdt
adjudecatarul este obligat si predea imobilul adjudecat, in ipoteza admiterii unei asemenea
actiuni, fird si se poatd opune in vreun fel. In lumina noului Cod de Procedurd
Civild adjudecatarul va pierde dreptul de proprietate asupra imobilului doar dacd se va
constata de citre instanta de judecatd tnvestitd cd acesta a fost de rea-credintd (ca fapt direct
si personal al adjudecatarului, care atrage pierderea dreptul de proprietate asupra imobilul
adjudecat)?;

Tribunalul constatd insd, cd instanta de fond, in lipsa unor probe contrare certe, a
ficut in mod just aplicarea dispozitiilor art. 14 Cod civil privind prezumarea bunei-credinte
pand la proba contrard, dar si a dispozitiilor art. 723 alin. (2) teza a II-a din Codul de pro-
cedurd civild si art. 860 alin. (1) din Codul de procedurd civild. Buna-credintd in materia
adjudecdrii priveste mai ales dreptul executional si doar cel substantial, deoarece actul de
adjudecare este unul de autoritate publicd, care emand de la organul de executare — execu-
torul judecitoresc investit de lege in tndeplinirea unui serviciu de interes publicS;

In situatia in care aceste informatii ar fi fost mentionate in cartea funciard, iar adju-
decatarul, cu rea-credintd, ar fi adjudecat imobilul, avind in vedere interdictia de conti-
nuare a actelor de executare silitd instituitd de art. 75 din Legea nr. 85/2014, ar fi operat
sanctiunea nulitdtii. Dobindind cu bund credintd imobilul, adjudecatarul a obtinut un titlu

5 Sentinta civild nr. 5650/20.05.2019, pronuntatd de Judecitoria Timisoara (www.rolii.ro).

6 Sentinta civild nr. 1362/04.04.2019, pronuntatd de Judecdtoria Targoviste (www.rolii.ro).

7 Decizia civild nr. 178/ A /26.05.2020, pronuntatd de Tribunalul Covasna (www.rolii.ro).

8 Decizia civild nr. 591/10.09.2019, pronuntatd de Tribunalul Dambovita, Sectia I Civila
(www.rolii.ro).
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care face dovada dreptului siu de proprietate impotriva tuturor, actul de adjudecare
constituind titlu executoriu, conform art. 854 alin. (1) lit. i) din noul Cod de proceduri
civild®” .

In privinta notiunii de buna-credinti, este demnd de mentionat si pozitia
Curtii Constitutionale a Romaniei, care apreciaza cad aceastd notiune trebuie inter-
pretatd prin raportare la legalitatea actelor de executare silita:

,Insi principiul bunei-credinte este caracteristic subiectelor de drept in legéturd cu un
act juridic civil, iar celor care participd la o procedurd executionald, procedurd care urmi-
reste realizarea efectivi a dreptului si restabilirea urgentd a ordinii sociale, esentiale statului
de drept, acest principiu trebuie interpretat in sens de drept procesual... Curtea observi ci
in prezenta cauzd fiind vorba despre o procedurd executionald, procedurd care se desfasoard
in conditiile legii, persoana indreptititd la realizarea efectivd a dreptului siu recunoscut
prin lege, si care apeleazd la o astfel de procedurd, nu poate fi prezumatd de rea-credinfi...
Cu alte cuvinte, in cadrul procedurii executionale se pune problema legalititii actelor proce-
suale de executare si nu problema bunei- sau relei-credinte a participantilor la o asemenea
procedurd.. 10",

Din punctul nostru de vedere, conditia privind buna-credintd a adjudecata-
rului nu trebuie inteleasa ca fiind obligatorie pentru orice tip de actiune in evic-
tiune, ci aplicatd in functie de natura tipului de evictiune in discutie.

Notiunea de evictiune a fost definita de literatura de specialitate, astfel:

,Se numeste evictiune pierderea proprietitii lucrului (in total sau in parte) sau tul-
burarea cumpdrdtorului in exercitarea prerogativelor de proprietar”!1.

In privinta adjudecatarului pot fi intalnite o serie de actiuni prin care acesta ar
putea fi evins: (i) actiunea avand ca obiect intoarcerea executdrii silite, (ii) actiunea
avand ca obiect nulitatea actului de adjudecare ca urmare a anuldrii actului de
proprietate al debitorului asupra imobilului adjudecat (anularea actului subsecvent
ca urmare a anuldrii actului primar), (iii) actiunea in revendicare imobiliard promo-
vatd de un tert care pretinde cd este adevaratul proprietar asupra imobilului
executat silit, (iv) actiunea in rectificare de carte funciard, (v) actiunea in simulatie,
(vi) actiunea in uzucapiune etc.

In cele ce urmeaz o sd analizdm, rand pe rand, posibilele actiuni in evictiune,
pentru a observa dacd cerinta bunei-credinte, cerinta retinutd de instantele judeca-
toresti in practicd, se aplicd in toate cazurile sau numai in ceea ce priveste unele
dintre acestea.

9 Sentinta nr. 213/11.05.2018 pronuntata de Tribunalul Specializat Mures (www.rolii.ro).

10 Decizia nr. 388/27.05.2015, pronuntata de C.C.R,, publicatd in Monitorul Oficial nr. 530/16.07.
2015, par. 13 si 14.

1 F. Deak, Tratat de drept civil: contracte speciale, Ed. a 4-a, Bucuresti, Ed. Universul Juridic, 2006,
p- 99.
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3. Actiunea avand ca obiect intoarcerea executarii silite

Notiunea de intoarcere a executdrii silite este reglementatd, in principiu, de
prevederile art. 723 din noul C. proc. civ.:

In toate cazurile in care se desfiinteaza titlul executoriu sau insdsi executarea silitd,
cel interesat are dreptul la intoarcerea executdrii, prin restabilirea situatiei anterioare
acesteia. Cheltuielile de executare pentru actele efectuate ramdn in sarcina creditorului.
Bunurile asupra cdrora s-a fiacut executarea se vor restitui celui indreptatit, fird insd a se
aduce atingere drepturilor definitiv dobandite de tertii de bund-credintd. In cazul in care
executarea silitd s-a ficut prin vanzarea unor bunuri mobile, intoarcerea executdrii se va
face prin restituirea de cdtre creditor a sumei rezultate din vinzare, actualizatd in functie
de rata inflatiei, cu exceptia situatiei cand se aplici art. 777" .

Din interpretarea acestei norme juridice rezultad ca intoarcerea executdrii silite
este o procedurd care se poate realiza numai in doua situatii: (i) se desfiinteaza
titlul executoriu si/sau (ii) se desfiinteaza intreaga executare silita.

In cazurile care justifici intoarcerea executirii silite se impune repunerea
partilor in situatia anterioard executdrii, iar in privinta bunurilor care deja au fost
vandute acestea sunt supuse restituirii, dar fard a se aduce atingere drepturilor
definitiv dobandite de tertii de buna-credinta.

In lumina acestei norme juridice ar pirea c3, in ceea ce priveste tertul adju-
decatar, conditia bunei-credinte, conditie reliefatd de practica judiciara anterior
citatd, este o conditie esentiald pentru ca adjudecatarul sa pastreze dreptul de pro-
prietate asupra bunului achizitionat in cadrul licitatiei publice.

Cu alte cuvinte, chiar daca textul art. 860 alin. (1) din noul C. proc. civ. sta-
bileste cd orice actiune in evictiune se considera stinsd, daca actiunea in evictiune
imbraca forma unei cereri de intoarcere a executdrii silite, pentru ca aceasta sa fie
respinsa trebuie ca tertul adjudecatar sa fie de buna-credinta.

In ceea ce priveste modul de apreciere al bunei-credinte, mai concret, prin
raportare la ce poate fi definitd, acesta este stabilit de dispozitiile dreptului pozitiv
in materia cartii funciare.

Prevederile art. 724 alin. (1) teza finald din noul C. proc. civ. vorbesc de impo-
sibilitatea de a aduce atingere drepturilor definitiv dobandite de tertii de buna-cre-
dinta potrivit regulilor de carte funciara.

Se observa cd, in timp ce art. 723 alin. (2) din noul C. proc. civ. vorbeste doar de
bund-credinta (fard raportare la regulile de carte funciard), dispozitiile specifice in
materia intoarcerii executdrii silite privind un imobil executat silit in cadrul unei
licitatii publice fac trimitere expresa la buna-credinta din materia cartii funciare.

In materia cartii funciare buna credinti se raporteaza la indeplinirea conditiilor
impuse de art. 901 alin. (2) din noul C. civ.:

, Tertul dobanditor este considerat de bund-credintd numai dacd, la data inregistririi
cererii de inscriere a dreptului in folosul siu, sunt indeplinite urmadtoarele conditii: a) nu a
fost inregistratd mnicio actiune prin care se contestd cuprinsul cartii funciare; b) din
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cuprinsul cdrtii funciare nu rezultd nicio cauzd care sd justifice rectificarea acesteia in
favoarea altei persoane; si ¢) nu a cunoscut, pe altd cale, inexactitatea cuprinsului cirtii
funciare”.

In masura in care aceste conditii sunt indeplinite, in persoana adjudecatarului,
acesta este considerat ca fiind de buna-credintd, caz in care, actiunea de intoarcere
a executdrii silite indreptate impotriva sa urmeaza a fi respinsa, acesta pastrand
bunul achizitionat.

In ceea ce priveste notiunea de buna-credinta, desi normele din C. proc. civ. fac
trimitere expresd la aplicarea bunei-credinte din materia cartii funciare, in cadrul
instantelor nu exista incd un consens.

O parte a instantelor raporteaza buna-credintd la normele de drept comun, iar
nu la normele din materia cartii funciare:

,Avind in vedere aceste prevederi legale, faptul cd imobilul mentionat mai sus a fost
adjudecat de intimatul A., acesta inscriindu-si dreptul de proprietate in cartea funciard,
tinand cont cd potrivit art. 14 alin. (2) Cod civil, buna credintd se prezumd pand la proba
contrard, intrucdt reclamantul nu a facut dovada relei credinte a intimatului A., instanta
refine cd, restabilirea situatiei anterioare executdirii silite nu se poate face prin restituirea
imobilului tn patrimoniul reclamantului, ci doar prin obligarea intimatei O. F. Z.R.T. si
restituie reclamantului S. P. P. valoarea bunului imobil - teren intravilan inscris in CF nr.
x. Mognita Noud'?;

Adjudecatarul unui imobil nu mai poate fi evins, dacd imobilul nu este inscris pentru
prima oard in cartea funciard. Astfel, potrivit art. 860 NCPC «orice cerere de evictiune,
totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsid». Concluziondnd, riscul
adjudecatarului unui imobil de a pierde dreptul de proprietate asupra bunului subzistd doar
dacii se demonstreazi ci acesta a fost de rea-credintd la momentul adjudecdrii. In spetd,
buna-credintd a adjudecatarului este prezumatd conform art. 14 alin. (2) Cod civil, nu s-a
administrat nicio dovadi din care sd rezulte reaua-credintd, adjudecatarul a plitit preful gi
s-a realizat inscrierea in cartea funciara3.”

O alta parte a instantelor raporteaza buna-credintd la normele specifice din
materia cartii funciare:

»Teza finald a art. 724 alin. (1) C. proc. civ. prevede ci exigentele bunei-credinte se
analizeazd potrivit requlilor de Carte funciard. Astfel, cu privire la conditia bunei-credinte
in materie de Carte funciard, instanta refine aplicabile dispozitiile art. 901 alin. (2) C. civ.
care postuleaza: «tertul dobanditor este considerat de bund-credintd numai dacd, la data
inregistrarii cererii de inscriere a dreptului in folosul siu, sunt indeplinite urmatoarele
conditii: a) nu a fost tnregistratd nicio actiune prin care se contestd cuprinsul cartii fun-
ciare b) din cuprinsul cirtii funciare nu rezultd nicio cauzd care sd justifice rectificarea
acesteia in favoarea altei persoane; si c) nu a cunoscut, pe altd cale, inexactitatea cu-
prinsului cdrtii funciare». Cele trei conditii sunt expres si limitativ previzute de lege, fiind

12 Sentinta civild nr. 5650/20.05.2019, pronuntatd de Judecdtoria Timisoara (www.rolii.ro).
13 Sentinta civild nr. 1362/04.04.2019, pronuntatd de Judecatoria Targoviste (www.rolii.ro).



Actul de adjudecare. Buna-credintd a adjudecatarului stinge evictiunile?! 27

necesar si fie intrunite in mod cumulativ pentru a se putea conchide cd tertul dobanditor a
fost de bund-credinta'4;

Cu toate acestea in lipsa notdrii in cartea funciard nr. x./L. a informatiilor cu privire la
deschiderea procedurii insolventei de citre oficiul de cadastru, nici executorul |., nici adju-
decatarul nu aveau cunostintd de suspendarea impusd de art. 75 din Legea nr. 85/2014. In
situatia in care aceste informatii ar fi fost mentionate in cartea funciard, iar adjudecatarul,
cu rea-credintd, ar fi adjudecat imobilul, avand in vedere interdictia de continuare a actelor
de executare silitd instituitd de art. 75 din Legea nr. 85/2014, ar fi operat sanctiunea
nulitidti. Dobandind cu bund credintd imobilul, adjudecatarul a obtinut un titlu care face
dovada dreptului siu de proprietate impotriva tuturor, actul de adjudecare constituind titlu
executoriu, conform art. 854 alin. (1) lit. i) din noul Cod de procedurd civild>” .

Fatd de trimiterea expresd a art. 724 alin. (1) teza finald din noul C. proc. civ. la
buna-credintd, potrivit materiei cartii funciare, apreciem ca a doua orientare juris-
prudentiald este in acord cu litera si spiritul reglementarii.

Mai trebuie remarcat si faptul cd o altd parte a practicii judiciare considerd ca
adjudecatarul nu este un tert dobanditor in sensul materiei cartii funciare:

, Translatind in planul executdrii silite imobiliare notiunea de tert dobanditor specificd
publicititii imobiliare prin cirfile funciare, rezultd cd adjudecatarul nu poate fi considerat
tert dobanditor, pentru cd el, a devenit parte in vanzarea silitd imobiliard lovitd de nulitate,
adicd este dobanditor nemijlocit care dobindeste imobilul direct de la debitorul care are
calitatea de vanzitor. Aceasta inseamnd cd, in conditiile in care actul de adjudecare este
lovit de nulitate, pe calea nulitatii derivate, cum e cazul in spetd, intoarcerea executdrii
silite trebuie si se realizeze prin restabilirea situatiei anterioare in naturd, in sensul cd adju-
decatarul nu se poate prevala de partea finald a art. 723 alin. (2) C. proc. civ., pentru a
pistra proprietatea asupra imobilului, ca drept definitiv dobandit de un tert de bund-cre-
dintd. Prin urmare, buna sau reaua-credintd prezintd relevantd nu in persoana adjudeca-
tarului, ci in persoana tertului caruia adjudecatarul i-ar instrdina imobilul pe care el I-a
dobindit in procedura executionald ce se anuleaza'®” .

Tot in acelasi sens este si o parte a doctrinei:

, Translatand in planul executdrii silite imobiliare notiunea de tert dobanditor specificd
publicititii imobiliare prin cirtile funciare, rezultd cd adjudecatarul nu poate fi considerat
tert dobanditor, pentru cd el, astfel cum am arditat, a devenit parte in vanzarea silitd imo-
biliard lovitid de nulitate, adici este dobanditor nemijlocit care dobandeste imobilul direct de
la debitorul care are calitatea de vanzitor”17.

Aceste din urma teorii prezintd o serie de argumente.

14 Sentinta civild nr. 577/13.03.2019, pronuntata de Judecatoria Bistrita (www.rolii.ro).

15 Sentinta nr. 213/11.05.2018, pronuntata de Tribunalul Comercial Mures (www.rolii.ro).

16 Decizia civild nr. 1714/08.10.2021, pronuntatd de Tribunalul Gorj (www.rolii.ro).

17 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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In primul rand, din moment ce executarea silita este anulata (premis necesara
pentru a putea opera intoarcerea executdrii silite) s-ar pdrea ca si actul de adju-
decare ar fi anulat, ca act procedural subsecvent, in baza dispozitiilor art. 179
alin. (3) din noul C. proc. civ.,, normd juridicd pe deplin aplicabild in materia
executdrii silite prin trimiterea realizatd in mod expres de dispozitiile art. 704 din
noul C. proc. civ.

In al doilea rand, din moment ce adjudecatarul dobandeste dreptul de pro-
prietate de la debitorul executat silit adjudecatarul este privit ca o veritabild parte a
actului de dobandire, caz in care acesta nu ar avea cum sa aiba calitatea de tert in
materie de carte funciara fata de dispozitiile art. 901 alin. (4) din noul C. civ.:

,Dispozitiile prezentului articol nu pot fi insi opuse de o parte contractantd celeilalte
si nici de succesorii lor universali sau cu titlu universal, dupd caz”.

In al treilea rand, din moment ce actul de adjudecare se anuleazd, cu efect
retroactiv, adjudecatarul nu are cum sa fie privit ca un tert dobanditor in materie
de carte funciara.

Nu putem fi de acord cu o astfel de teza fata de faptul cd, in opinia noastra,
notiunea de ,tert dobinditor”, in sensul materiei cartii funciare, include si tertul
adjudecatar al bunului, fatd de specificitatea executdrii silite, precum si fatd de o
serie de norme juridice incidente.

in primul rand, in discutie nu este vorba de act juridic, motiv pentru care nici
nu existd notiunea de , parti contractante”.

La nivel principial, dacd in spetd ar fi in discutie un act juridic translativ al
dreptului de proprietate, act incheiat de debitorul executat silit si de adjudecatar,
tezele expuse mai sus ar fi pe deplin aplicabile, adjudecatarul neputand fi catalogat
ca fiind un tert, ci parte, caz in care acesta nu s-ar putea apdra invocand buna sa
credinta.

Cu toate acestea, in discutie nu este un act juridic translativ al dreptului de
proprietate, act incheiat de debitor si adjudecatar.

Dupd cum am ardtat in materialul precedent (Actul de adjudecare,
Buna-credintd a adjudecatarului stinge evictiunile?! - Partea I) adjudecatarul do-
bandeste dreptul de proprietate de la debitor nu prin intermediul unui act juridic
(ex. un contract de vanzare), ci prin intermediul unui mod expres prevazut de lege
(executarea silitd), mod finalizat prin emiterea unui act procesual si de autoritate
publicad (actul de adjudecare).

Or, fata de faptul cd, in spetd, nu se pune problema unui act juridic nu sunt
aplicabile dispozitiile art. 901 alin. (4) din noul C. civ. pentru cad acestea vorbesc de
»partile contractante”, deci de parti ale unui act juridic, ceea ce in cazul nostru nu
existd.

In al doilea rand, in materia executirii silite noul C. proc. civ. trateazi
adjudecatarul ca fiind un tert.
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In acest sens, art. 715 alin. (5) teza finala prevede:

... sub rezerva drepturilor definitiv dobindite de citre tertii adjudecatari in cadrul
vanzarii silite a bunurilor urmdrite...”.

Tot in sensul ca adjudecatarul este un tert dobanditor sunt si prevederile
art. 847 alin. (3) din noul C. proc. civ.:

,Procesul-verbal va fi semnat de executor, de creditor, de debitor si de tertul dobdn-
ditor, dacd sunt prezenti, precum si de adjudecatar si de alti participanti la licitatie, daci
este cazul”.

Terminologia folositd de noul C. proc. civ. nu este intAmplatoare pentru ca
parti in raportul juridic obligational executional sunt creditorul si debitorul, iar fata
de acestea adjudecatarul este un veritabil tert.

Faptul ca adjudecatarul intervine intr-o procedurd de executare nu trebuie sa
ducd la concluzia cd acesta devine ,parte” in executarea silita, acesta putand fi
catalogat cel mult un , participant” la executarea silitd.

In al treilea rand, in anumite situatii, actiunea in evictiune ar putea fi pro-
movatd de adevaratul proprietar al bunului (de ex., cel care a obtinut anularea
actului de proprietate al debitorului si anularea tuturor actelor de executare).

In acest caz particular, tertul adjudecatar al bunului nu are cum si poata fi
catalogat dobanditor nemijlocit al bunului, in nicio situatie.

Notiunea de dobanditor nemijlocit al bunului se refera la subiectul de drept
care figureaza ca fiind titularul dreptului de proprietate ce succede pentru prima
oard adevdratului proprietar.

De exemplu: in mdsura in care X ar fi proprietarul unui bun, iar ulterior Y
dobandeste bunul de la X in baza unui act lovit de nulitate absolutd, Y este cata-
logat ca fiind dobanditor nemijlocit al bunului, fiind primul subiect de drept ce
figureazd ca proprietar imediat dupd adevdratul proprietar. Dacda bunul este
ulterior instrainat citre Z, care la rindul sdu il instrdineaza catre Q, care la randul
sdu il instrdineaza catre W s.a.m.d., toti succesorii incepand cu Z - pana la zi - sunt
terti dobanditori, neputand fi considerati dobanditori nemijlociti.

Dobanditorul se numeste ,nemijlocit” tocmai pentru ca este primul dupa ade-
varatul proprietar (adica fara mijlocirea unui alt subiect de drept).

In discutiile purtate pe marginea acestui material ni s-a atras atentia cu privire
la justificarea teoriei referitoare la catalogarea ca fiind ,dobanditor nemijlocit” a
unui subiect de drept care dobandeste un bun in baza unui act juridic desfiintat
ulterior cu efect retroactiv.

Problema care se pune, in esentd, este dacd o persoana care dobandeste un
drept in baza unui act (de ex. debitorul executat silit care este proprietar asupra
bunului in baza unui contract de vanzare), iar ulterior actul este desfiintat cu efect
retroactiv, mai poate fi consideratd ,, dobanditor nemijlocit”.

In opinia noastra o persoana care dobandeste dreptul de proprietate asupra
unui bun, de la proprietarul initial, chiar daca ulterior actul este desfiintat, ramane
,dobanditor nemijlocit”.
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Teoria noastrd are la baza dispozitiile art. 909 alin. (3) coroborate cu art. 908
alin. (1) pct. 1 din noul C. civ.

Din interpretarea acestor norme juridice rezultd cd, in viziunea legiuitorului
roman, o persoana care dobandeste un drept tabular de la adevaratul proprietar, in
baza unui act juridic desfiintat cu efect retroactiv, are calitatea de ,dobanditor
nemijlocit”.

Exemplul este urmdtorul: A este proprietar, A vinde lui B, iar B vinde lui C.
Ulterior actul dintre A si B este desfiintat cu efect retroactiv.

In aceste cazuri, dispozitiile din materie de carte funciar (cele expuse mai sus)
considera cd B este dobanditor nemijlocit (chiar daca actul acestuia a dispdrut din
circuitul civil), iar C este un tert.

Daca s-ar considera ca notiunea de dobanditor nemijlocit nu implica si
persoanele ale caror acte de dobandire s-au desfiintat (ex. nulitate, rezolutiune etc.)
ar insemna ca protectia instituitd de cartea funciard ar fi aproape golitd de continut,
pentru cd ar fi suficient sa se obtind desfiintarea actului primar, ca pe urma toate
celelalte acte subsecvente sa fie desfiintate in baza principiului desfiintarii actului
subsecvent ca urmare a desfiintdrii actului primar, principiu impus de dispozitiile
art. 1648 din noul C. civ.

Or, legea stabileste in mod expres ca actele subsecvente pot fi desfiintate
numai daca regulile in materie de carte funciara nu impun alta solutie, aspect care
rezultd din chiar citirea art. 1648 alin. (1) din noul C. civ.:

,Dacd bunul supus restituirii a fost instrdinat, actiunea in restituire poate fi exercitatd
si impotriva tertului dobanditor, sub rezerva regulilor de carte funciard ... " .

Fatd de cele expuse mai sus (mai precis dacd adjudecatarul este de
buna-credintd) dispozitiile art. 860 din noul C. proc. civ. referitoare la stingerea
actiunilor de evictiune isi produc pe deplin efectele, fiind in deplind concordanta
cu dispozitiile art. 723 alin. (2) si 724 alin. (1) din noul C. proc. civ.

Si optica instantelor judecatoresti nationale este in sensul ca actul de adju-
decare ramane in fiinta, iar tertul adjudecatar pastreaza bunul achizitionat, afara de
cazul in care probele reliefeazd reaua-credinta:

,Avind in vedere aceste aspecte, analizind actele depuse la dosarul de executare silitd,
instanta apreciazd cd adjudecatarul D.D.D. SRL a dobandit bunul imobil ca un tert de
bund credintd, nemaiputind fi evins de dreptul siu de proprietate. In orice caz, instanta
apreciazi cd a intervenit i prescriptia actiunii in evictiune, intrucit s-au scurs cei 3 ani de
la data inscrierii actului de adjudecare tn cartea funciard, conform art. 860 C. proc. civ.1s;

De asemenea, instanta a retinut cd, in materie de adjudecare, nici institutia bunei
credinte nu trebuie interpretatd in infelesul din dreptul material, actul de adjudecare repre-
zentind un act de autoritate publicd, care are forta probantd specificd unui asemenea act,
emandnd de la executorul judecdtoresc, ca organ de executare, investit de lege in indepli-
nirea unui serviciu public, astfel cd buna credinfid nu se referd la convingerile pdrtilor ci se

18 Sentinta civild nr. 12015/19.07.2021, pronuntata de Judecatoria Bufea (www.rolii.ro).
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referd la legalitatea actelor de executare. De asemenea, instanta a refinut cd, in ceea ce
priveste bunul imobil adjudecat, cartea funciard nu a fost deschisd pentru prima datd in
cadrul executdrii silite, in care a fost emis actul de adjudecare, astfel incdt orice actiune
viitoare de evictiune a adjudecatarului ar fi fost definitiv stinsd, nefiind incidente astfel
prevederile art. 859 alin. (2) Cod de procedurd civila'®;

Avind in vedere aceste prevederi legale, faptul cd imobilul mentionat mai sus a fost
adjudecat de intimatul A., acesta inscriindu-si dreptul de proprietate in cartea funciard,
tinand cont cd potrivit art. 14 alin. (2) Cod civil, buna credintd se prezumd pdnd la proba
contrard, intrucit reclamantul nu a ficut dovada relei credinte a intimatului A., instanta
refine cd, restabilirea situatiei anterioare executdirii silite nu se poate face prin restituirea
imobilului tn patrimoniul reclamantului, ci doar prin obligarea intimatei O. F. Z.R.T. si
restituie reclamantului S. P. P. valoarea bunului imobil - teren intravilan inscris in CF nr.
x. Mosnita Noua20;

Legiuitorul a reglementat doud conditii ce trebuie indeplinite cumulativ pentru pro-
tejarea dreptului de proprietate al adjudecatarului unui imobil: buna-credintd a adjudeca-
tarului si dobandirea definitivid a dreptului de proprietate. In acest sens, nu se va putea
retine reaua-credintd a adjudecatarului pentru considerentul cd acesta ar fi putut prevedea
riscul pierderii dreptului de proprietate asupra imobilului adjudecat in functie de inscrierile
existente itn cartea funciard. Adjudecatarul unui imobil nu mai poate fi evins, dacd imobilul
nu este tnscris pentru prima oard in cartea funciard?';

Cererea privind intoarcerea executdrii silite, restabilirea situatiei anterioare a execu-
tarii (prin anularea actului de adjudecare) este o actiune in evingerea adjudecatarului,
intrucdt adjudecatarul este obligat si predea imobilul adjudecat, in ipoteza admiterii unei
asemenea actiuni, fird si se poatd opune in vreun fel. In lumina noului Cod de Procedurd
Civild adjudecatarul va pierde dreptul de proprietate asupra imobilului doar dacd se va
constata de citre instanta de judecatd investitd cd acesta a fost de rea-credintd (ca fapt direct
si personal al adjudecatarului, care atrage pierderea dreptul de proprietate asupra imobilul
adjudecat). Or in spetd, asa cum s-a aratat mai sus, nu s-a dovedit reaua-credintd a adjude-
catarului. Prin urmare nu se poate dispune anularea si a actului de adjudecare intocmit la
22.11.2018 in dosarul executional nr. 721/C/2016 al Societdtii Civile Profesionale de
Executori Judecitoresti F. & B.22;

Buna-credintd la obtinerea actului de adjudecare nu se referd la convingerea intimd a
partilor unui act juridic civil, ci se referd la insdsi legalitatea formelor de executare, asa cum
se arati itn doctrina de specialitate, deoarece, tocmai adjudecatarul isi exprimd, pind la
proba contrard desigur, buna-credintd prin participarea la o licitatie organizatd, cit timp
nu rezultd incalcdri ale exigentelor impuse in aceastd procedurd a executdrii silite?3;

Conditia bunei-credinte in materie de Carte funciard se bucurd de o reglementare
distinctd, proprie, fati de buna-credintd mentionatd cu titlu general de art. 14 din Codul

19 Decizia civild nr. 256/27.02.2018, pronuntata de Tribunalul Suceava (www.rolii.ro).

20 Sentinta civild nr. 5650/20.05.2019, pronuntata de Judec&toria Timisoara (www.rolii.ro).
21 Sentinta civild nr. 1362/04.04.2019, pronuntatd de Judecatoria Targoviste (www.rolii.ro).
22 Decizia civild nr. 178/26.05.2020, pronuntatd de Tribunalul Covasna (www.rolii.ro).

2 Decizia civild nr. 591/10.09.2019, pronuntata de Tribunalul Dambovita (www.rolii.ro).
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civil. Pentru toate aceste considerente de fapt si de drept, instanta apreciazd cd cererea
supusd analizei in cauza de fatd nu indeplineste conditiile speciale previzute de art. 723
alin. (2) si 724 alin. (1) C. proc. civ., in sensul cd prin restabilirea situatiei anterioare exe-
cutdrii silite s-ar aduce atingere drepturilor definitiv dobandite de tertii de bund-credintd,
potrivit requlilor de carte funciard, in spetd drepturilor definitiv dobandite de pardtii N.
cu privire la imobilul tnscris in Cartea funciard nr. x-C1-Ub54 Bistrita (nr. C.F. vechi
5730/12), nr. top. 8296/a/12. In consecintii, instanta va respinge cererea formulatd ca
neintemeiati?s;

In situatia in care aceste informatii ar fi fost mentionate in cartea funciard, iar adju-
decatarul, cu rea-credintd, ar fi adjudecat imobilul, avind in vedere interdictia de conti-
nuare a actelor de executare silitd instituitd de art. 75 din Legea nr. 85/2014, ar fi operat
sanctiunea nulititi. Dobdandind cu bund credintd imobilul, adjudecatarul a obtinut un titlu
care face dovada dreptului siu de proprietate impotriva tuturor, actul de adjudecare
constituind titlu executoriu, conform art. 854 alin. (1) lit. i) din noul Cod de procedurd
civila®” .

In concluzie, in privinta actiunii in evictiune constand in intoarcerea executarii
silite, conditia bunei-credinte retinutd de instantele judecatoresti, ca si conditie
pentru operarea stingerii oricaror evictiuni, se verifica.

4. Concluzii

Chiar daca dispozitiile art. 850 C. proc. civ. vorbesc despre stingerea oricaror
evictiuni, fard nicio trimitere la buna-credintd a adjudecatarului, in cazul anumitor
cereri in evictiune, buna-credintd devine o conditie necesard pentru ca adjude-
catarul sa pastreze bunul.

In acest sens este vorba de actiunea in evictiune avand ca obiect intoarcerea
executdrii silite.

Tn materia intoarcerii executarii silite, dispozitiile art. 723 alin. (2) si 724 alin. (1)
din noul C. proc. civ., impun buna-credintd in sarcina adjudecatarului pentru ca
acesta sd poatd pdastra bunul dobandit.

Nici in practica judiciard si nici in literatura de specialitate nu exista incd un
consens dacd adjudecatarul poate fi catalogat ca fiind un tert dobanditor (caz in
care, fiind de buna-credintd, poate sa pastreze bunul) sau un dobanditor nemijlocit
(caz in care, chiar si de bund-credintd, acesta este oricum obligat sa restituie bunul
- deci sa fie evins).

Va urma.

24 Sentinta civild nr. 577/13.03.2019, pronuntata de Judecatoria Bistrita (www.rolii.ro).
25 Sentinta nr. 213/11.05.2018, pronuntatd de Tribunalul Comercial Mures (www.rolii.ro).





