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

Av. Razvan Nicolae POPESCU

Abstract

The auction deed issued within the foreclosure of a real estate is an act that enjoys a special legal
regulation 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 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, (v) conclusions.

In the contents of the previous section we presented 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 first 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.

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, action
for recovery of possession, art. 563 Civil Code, action in nullity, annulment of the subsequent legal
act, art. 1648 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) 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 imobiliard promovatd de un tert, (iii) verificarea conditiei
bunei-credinte in cadrul altor actiuni in evictiune (ex. actiunea in simulatie, actiunea
in uzucapiune), (iv) justificarea protectiei sporite a adjudecatarului, (v) concluzii.

In cuprinsul materialului precedent am prezentat o serie de consideratii
teoretice si practice referitoare la: (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.

In cuprinsul primului material am prezentat o serie de consideratii teoretice 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.

2. Actiunea avand ca obiect nulitatea actului de adjudecare ca urmare a
anularii actului de proprietate al debitorului asupra imobilului adjudecat (anu-
larea actului subsecvent ca urmare a anularii actului primar)

Situatia premisa in cazul unei astfel de actiuni este simpla: dupa adjudecarea
bunului de cdtre un tert, actul de proprietate al debitorului se desfiinteaza cu efect
retroactiv pe calea actiunii in nulitate. Ulterior se solicitd instantelor nulitatea
actului de adjudecare (act subsecvent) ca urmare a anuldrii actului de proprietate al
debitorului executat silit (act primar).

Actiunea are la bazd al doilea principiu al efectelor nulitatii actelor juridice,
respectiv principiul anuldrii actelor subsecvente ca urmare a anuldrii actului
primar, principiu reglementat de art. 1254 alin. (2) din noul C. civ.:

,Desfiintarea contractului atrage, in conditiile legii, si desfiintarea actelor subsecvente
incheiate tn baza lui” .

in conditiile dreptului comun, mecanismul nulitdtii actului subsecvent ca
urmare a nulitatii actului primar sunt urmatoarele: (i) in principiu, fatd de nulitatea
actului primar opereaza nulitatea tuturor actelor subsecvente, (ii) nulitatea actelor
subsecvente nu opereaza in trei cazuri: 1. rezerva regulilor de carte funciard (mai
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precis conditiile actiunii in rectificare), 2. dobandirea cu buna-credinta a bunurilor
mobile si 3. uzucapiunea.

Noua reglementare a dreptului pozitiv este diferita fatd de reglementarea
existentd sub imperiul vechiului C. civ.

Sub imperiul vechiului C. civ., atat in literatura de specialitate, cat si in practica
instantelor judecdtoresti, se admitea o altd exceptie de la principiul anularii actului
subsecvent ca urmare a anuldrii actului primar, anume cand actul subsecvent era
un act juridic cu titlu oneros incheiat cu buna-credinta:

, Vom retine ca exceptii de la principiul resoluto iure dantis, urmiditoarele: ... cazul
subdobanditorului de bund-credintd si cu titlu oneros al unui imobil'”.

Obiectul prezentului material se referd la actul de adjudecare privind un bun
imobil, caz in care, dintre cele 3 exceptii prevazute mai sus nu poate fi incidenta
decét prima: rezerva regulilor de carte funciara.

Cum materia cartii funciare impune cerinta bunei-credinte [a se vedea dispo-
zitiile art. 901 alin. (1), 908 alin. (4) si 909 din noul C. civ.] rezultd, la o prima
vedere, necesitatea bunei-credinte ca si conditie de operare a dispozitiilor art. 860
din noul C. proc. civ. ar fi necesara.

Cu toate acestea, in practica instantelor judecdtoresti inca nu exista un consens.

Unele instante resping actiunile ca inadmisibile, pe motiv cd actul de adju-
decare nu poate fi contestat pe calea dreptului comun, ci numai pe calea contes-
tatiei la executare:

~Asadar, ulterior emiterii actului de adjudecare, nici un tert nu mai poate pretinde
vreun drept asupra imobilului adjudecat si nu mai poate cere si se constate nulitatea
acestui act, care constituie titlul de proprietate al adjudecatarului si care marcheaza finali-
zarea executarii silite, tn modalitatea urmiririi silite imobiliare. Desi legea nu o prevede in
mod expres, este evident cd interdictia ii are in vedere atdt pe terti, cit si pe cei au participat
in procedura executionald, inclusiv debitorul urmadrit silit, care au avut posibilitatea
valorificirii drepturilor lor pe calea contestatiei la executare. Ulterior epuizdrii mijloacelor
procedurale puse la dispozitie in materia executdrii silite, un participant la procedura de
executare nu mai poate contesta valabilitatea actului de adjudecare pe calea dreptului
comun, indiferent de motivele invocate. In concluzie, instanta va admite exceptia inadmisi-
bilititii si va respinge cererea de chemare in judecatd ca inadmisibili2;

Inadmisibilitatea desfiintdrii implicite a actului de adjudecare pe calea unei actiuni de
drept comun, pentru cd aceasta este consecinta demersului juridic formulat de reclamant,
reiese si din dispozitiile coroborate ale art. 857 si art. 860 C. proc. civ., care printre efectele
adjudecdrii, prevdd transmiterea proprietdtii imobilului (prin adjudecarea imobilului
adjudecatarul devine proprietar)3”.

1 Gh. Beleiu, Drept civil roman: introducere in dreptul civil: subiectele dreptului civil, Editia a 10-a,
Bucuresti, Ed. Universul Juridic, 2005, p. 239.

2 Sentinta civild nr. 7723/02.07.2020, pronuntatd de Judecdtoria Sectorului 4 Bucuresti
(www.rolii.ro).

3 Decizia nr. 1/12.01.2021, pronuntata de Curtea de Apel Timisoara (www.rolii.ro),



Actul de ajudecare (Partea a III-a) 27

Alte instante resping actiunile ca inadmisibile in masura in care nu se dove-
deste reaua-credintd a adjudecatarului:

,Evaludnd situatia de fapt, astfel cum a fost ea retinutd, prin prisma textului sus citat,
instanta refine cd 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 solicitirii de desfiintare a actului de adjudecare este exclusiv principiul
potrivit caruia anularea actului initial determind anularea actului subsecvent, reclamanta,
neinvocind sau dovedind tn cauzd reaua credintd a tertului adjudecatar?”.

In fine, alte instante resping actiunile ca neintemeiate:

,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 adjudecirii>;

Ori, potrivit art. 860 alin. (1) C. proc. civ., «Orice cerere de evictiune, totald sau
partiald, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsd». De aici rezultd cd, odatd conso-
lidatd adjudecarea imobilului la licitatie publicd, prin necontestarea acesteia in termenul
previzut de lege, sau prin respingerea definitivd a contestatiei la licitatie, se emite actul de
adjudecare de citre executorul judecdtoresc, act a cirui intabulare in cartea funciard are ca
efect dobandirea dreptului de proprietate al tertului adjudecatar asupra bunului, de la data
intabuldrii, fiind stinsd orice acfiune de evictiune. Cu alte cuvinte, ulterior intabuldrii
tertului adjudecatar, nu se mai poate uza nici de actiunea in rectificare de carte funciard
reglementatd de art. 909 alin. (3) C. civ. si nici nu mai sunt operabile dispozitiile art. 1648
C. civ.5;

Adjudecatarul a participat la o licitatie organizati de un organ abilitat de lege care a
efectuat acte procedurale ce nu au fost contestate. Desfiintarea ulterioard a actului, fird
anularea actelor de executare si fard a se constata incilcarea de citre executorul judecd-
toresc a prevederilor legale aplicabile executdrii silite, ar echivala cu incilcarea dispozitiilor
legale privind protectia participantilor la executarea silitd’;

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 probi nedovedind faptul cd el a avut cunogtintd 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-parit a fost de bund credintd la
momentul cind a adjudecat imobilul la licitatie publicd, iar buna credintd se prezumd pand
la proba contrards;

In urma cererii de executare silitd formulati de creditoarea C. S.A. impotriva
debitorului D. D. G., prin actul de adjudecare emis in 07.02.2017 in dosarul executional

4 Sentinta civild nr. 7557/14.09.2021, pronuntata de Judecatoria Brasov (www.rolii.ro),
5 Sentinta civild nr. 500/30.03.2021, pronuntata de Tribunalul Bucuresti (www.rolii.ro).
6 Sentinta civild nr. 574/02.02.2017, pronuntata de Judecatoria Arad (www.rolii.ro).

7 Decizia civild nr. 783/22.09.2016, pronuntatd de Tribunalul Bréila (www.rolii.ro).

8 Decizia civild nr. 117/05.03.2020, pronuntatd de Tribunalul Bréila (www.rolii.ro).
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nr. 83/2015 al B. 1. A., imobilul care a ficut obiectul contractului de intretinere a fost adju-
decat la licitatie publicd. Potrivit art. 857 C., prin adjudecarea imobilului, adjudecatarul
devine proprietar si conform art. 860 alin. (1) C., orice cerere de evictiune privind imobilul
adjudecat este definitiv stinsd, motiv pentru care se va respinge cererea privind repunerea
partilor in situatia anterioard de carte funciard®”.

Din punctul nostru de vedere, in practicd, ar putea fi folosit si un alt silogism
judiciar care nu ar mai impune necesitatea verificdrii bunei-credinte.

Principiul anuldrii actului subsecvent ca urmare a anuldrii actului primar este
un principiu care se aplica actelor juridice.

Dupd cum am precizat si in materialului precedent (Actul de adjudecare -
Buna-credintd a adjudecatarului stinge evictiunile?! Partea I) actul de adjudecare
nu este un act juridic civil, ci un act de procedura si unul de autoritate publica.

Fata de faptul cd actul de adjudecare este si un act de procedurd, acesta nu
poate fi desfiintat pe calea unei actiuni de drept comun, ci numai prin folosirea
cdilor de atac prevazute de lege.

Calea de atac prevadzutd de Lege in privinta actului de adjudecare este contes-
tatia la executare, acesta fiind remediul legal prin care se poate contesta legalitatea
oricdrui act de executare silitd, astfel cum rezultd din dispozitiile art. 712 alin. (1)
din noul C. proc. civ.

Nu in ultimul rand, actul de adjudecare nu este un act direct subsecvent fata
de actul de proprietate al debitorului executat silit.

Intre actul de proprietate al debitorului executat silit si actul de adjudecare
existd o serie de acte intocmite in cadrul dosarului de executare silitd (ex. cererea
de executare silita, incheierea de incuviintare a executdrii, publicatia de vanzare a
imobilului, procesul verbal de licitatie, inscrierea procesului verbal de licitatie in
cartea funciarad etc.).

Or, atata timp cat actele de executare silita (propriu-zise) nu sunt anulate de o
instanta judecdtoreascd, apreciem ca simpla desfiintare a titlului de proprietate al
debitorului asupra imobilului executat silit nu poate angrena desfiintarea actului
de adjudecare, pentru cd acest din urma act este un act subsecvent fatd de toate
actele de executare precedente, acte ramase in fiinta.

Situatia actului de adjudecare este aceea a unui act subsecvent, dar spre
deosebire de actele juridice este subsecvent sub doud coordonate.

In primul rand, actul de adjudecare este subsecvent fatd de actul de proprietate
al debitorului executat silit, daca privim din perspectiva istoricului dreptului de
proprietate asupra bunului, adicd daca ne raportdam la titlurile de proprietate
asupra imobilului, titluri ce se succed in timp (ex. vanzare, donatie, mostenire etc.).

In al doilea rand, actul de adjudecare este subsecvent si fati de o serie de acte
executionale (ex. procesul verbal de licitatie, publicatia de vanzare, raportul de
expertizd, somatia imobiliard, incheierea de incuviintare a executdrii silite etc.).

9 Decizia civild nr. 254/07.03.2017, pronuntatd de Tribunalul Bihor (www.rolii.ro).
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Or, fata de aceastd particularitate a actului de adjudecare, considerdm ca
pentru a fi incident principiul anuldrii actului subsecvent ca urmare a anuldrii actu-
lui primar ar trebui ca toate actele ce preced actul de adjudecare sd fie desfiintate,
respectiv, atat actul de proprietate asupra bunului (act apartinand debitorului), cat
si actele de executare silita.

Desfiintarea numai a titlului de proprietate apartinand debitorului nu ar fi
suficienta pentru a angrena principiul efectelor nulitatii.

In aceste conditii, o actiune de drept comun indreptats impotriva actului de
adjudecare, prin care se solicita nulitatea acestuia pe motiv cd s-a anulat actul de
proprietate al debitorului executat silit asupra imobilului dobandit in cadrul
licitatiei publice, ar putea fi respinsa: (i) in principal, ca inadmisibild, fata de faptul
cd actul de adjudecare nu poate fi contestat decat pe calea contestatiei la executare,
(ii) in subsidiar, ca neintemeiatd, fata de faptul cd, in lipsa anularii actelor de exe-
cutare silitd, actul de adjudecare nu poate fi desfiintat.

In concluzie, in cazul evictiunii constand intr-o actiune avand ca obiect
nulitatea actului de adjudecare, fie direct, fie ca urmare a anuldrii unui act primar
(ex. titlul de proprietate al debitorului asupra bunului executat silit), conditia
bunei-credinte este necesard sau nu a fi respectatd pentru a impiedica evingerea
adjudecatarului, in functie de teoria juridica aleasa.

3. Actiunea in revendicare

Potrivit art. 563 alin. (1) din noul C. civ. actiunea in revendicare este actiunea
prin care proprietarul unui bun il revendicd de la detindtorul acestuia (ex. pro-
prietar aparent, posesor, detentor precar, tolerat etc.).

Din punctul nostru de vedere actiunea in revendicare este o actiune in
evictiune ce poate fi indreptata impotriva adjudecatarului.

In practic, izolat, au fost exprimate si puncte de vedere potrivit cdrora actiu-
nea in revendicare nu ar putea fi catalogata ca fiind o actiune in evictiune:

,Actiunea dedusd judecitii este o actiune in revendicare, iar nu o cerere in evictiune in
conditiile art. 860 C. proc. civ. in cadrul cireia actul de adjudecare i-ar conferi adjudeca-
tarului o situatie speciald cu privire la eventualele actiuni cu efect de evictiune. Or,
actiunea in revendicare este, in principiu, imprescriptibild atdt timp cit proprietatea imo-
bilului nu a fost dobanditd de citre un terfl0”.

Nu putem fi de acord cu o astfel de tezd, deoarece nu existd nicio baza legala
sau factuald care sd justifice o astfel de teorie.

De altfel, in doctrina deja s-a ardtat ca actiunea in revendicare este o actiune in
evictiune in sensul art. 860 din noul C. proc. civ.:

»Astfel, o actiune in revendicare formulatd de un tert impotriva adjudecatarului cu
privire la imobilul adjudecat la licitatie publicd intr-o procedurd executionald silitd s-ar

10 Decizia civild nr. 294/23.06.2020, pronuntatad de Tribunalul Mehedinti (www.rolii.ro).
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circumscrie generic conceptului de cerere in evictiune previzut de art. 860 alin. (1)
C. proc. civ.11”.

Confruntate cu actiuni in revendicare indreptate impotriva adjudecatarilor
instantele s-au pronuntat in mai multe feluri.

Unele instante judecdtoresti au respins actiunile in revendicare indreptate
impotriva adjudecatarilor fatd de implinirea termenului de prescriptie extinctiva:

,In drept, potrivit art. 520 VCPC (art. 860 NCPC), in vigoare la data emiterii actului
de adjudecare, «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
inregistrdrii cererii de inscriere formulate de dobanditorul 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 tnscrierii actului de adjudecare in cartea funciard.
Aceastid prescriptie curge si impotriva dispdrutilor, minorilor si persoanelor puse sub
interdictie». Termenul de prescriptie de 3 ani este un termen special, care se aplicd oricaror
actiuni care presupun evictiunea, indiferent cd ar fi actiuni in revendicare, in nulitate sau
de orice altd naturd si indiferent de cauza de nulitate invocatd, fie aceasta relativd sau
absolutd... Actiunea a fost depusid de cdtre reclamantd la data de 06.06.2018, dupdi
expirarea termenului de 3 ani previzut de art. 520 VCPC. Avind in vedere aceste consi-
derente, instanta va admite exceptia prescriptiei dreptului material la actiune si va respinge
actiunea ca prescrisd. . .;'2.

In spetd, mansarda, cu tot cu scara de acces, fusese inscrisi in cartea funciard, astfel
cum s-a mentionat anterior, astfel ci sunt incidente dispozitiile art. 860 alin. (1) Cod
procedurd civild. Avand in vedere dispozitiile art. 860 alin. (1) Cod procedurd civild si
situatia de fapt prezentatd in cele ce preced, instanfa va admite exceptia prescriptiei
dreptului la actiune pentru capatul de cerere privind revendicarea si va respinge ca
prescrisd cererea de revendicare formulatd de reclamantil3”.

Si in literatura de specialitate a fost sustinutd teoria prescriptibilitdtii extinctive
a actiunii in revendicare imobiliarad indreptata impotriva unui adjudecatar:

»Actiunea in revendicare este imprescriptibild sub aspect extinctiv, adicd poate fi
introdusd oricand, aspect ce derivd din caracterul perpetuu al dreptului de proprietate,
indiferent dacd revendicarea priveste un bun mobil sau un bun imobil, cu exceptia cazurilor
in care prin lege se dispune altfel. Ca urmare existd doar doud exceptii previzute expres:
potrivit art. 520 noul C. civ., actiunea in revendicare impotriva 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 funciard'®;

1 Jud. Alexandra Constantinescu, jud. Slobozia, Garantia pentru evictiune — implicatii pe plan
material si procesual - execufional, material publicat in Revista Romand de Executare silita
nr. 1/30.04.2016.

12 Sentinta civild nr. 3687/25.09.2019, pronuntata de Judecatoria Giurgiu (www.rolii.ro).

13 Decizia civild nr. 613/26.09.2018, pronuntata de Tribunalul Bacdu (www.rolii.ro).

14 Dobrev Dumitru, Actiunea in revendicare imobiliard si actiunile confesorii tn noul Cod civil, material
publicat in Revista Romand de Drept al Afacerilor nr. 12/31.12.2014.
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Exceptia reald este mentionatd in art. 860 alin. (2) C. proc. civ., in care se statueazi:
«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 prescripfie curge si impotriva minorilor si
persoanelor puse sub interdictie judecitoreasci». Desi textul foloseste sintagma «cererea de
evictiune», este evident cd evictiunea presupune in acest caz revendicarea bunului de citre
un tert. Asadar, textul instituie un termen special de prescriptie de trei ani pentru dreptul
material la actiunea in revendicare, intemeiat pe dreptul de proprietate privatd imo-
biliards”.

Alte instante judecéatoresti au respins actiunile in revendicare indreptate impo-
triva adjudecatarilor ca neintemeiate:

JInstanta retine cd dobdnditorii anteriori ai dreptului inscris in folosul tertului
adjudecatar sunt numitii D. G. si D. V., iar de la data inscrierii dreptului acestora in cartea
funciard si pand la data inscrierii cererii tertului adjudecatar au trecut mai mult de trei ani.
Prin urmare, fatd de prevederile legale mentionate, instanta refine cd reclamanta, in masura
in care s-ar fi considerat vatimatd prin executarea silitd, ar fi avut posibilitatea sd for-
muleze o contestatie la executare si sd isi valorifice pe aceastd cale eventuale drepturi refe-
ritoare la platforma betonatd insi orice evictiune privind imobilul adjudecat, dupd
inscrierea dreptului adjudecatarului in cartea funciard, este stinsd. Pentru considerentele
expuse instanta va respinge ca neintemeiatd cererea de chemare in judecati's;

Pe de alti parte, este corect rationamentul instantei de fond in sensul cd, odatd ce
terenul din cadastralul a fost supus executdrii silite, devin incidente regulile bunurilor
vandute la licitatie in conditiile art. 857-860 NCPC, in sensul cd bunul se preia liber de
ipoteci si orice alte sarcini, orice cerere de evictiune, totald sau partiald privind imobilul
adjudecat fiind definitiv stinsd. Ca atare procedurile din executare silitd devin un real
impediment la exercitarea unei actiuni in revendicare in raport cu adjudecatarul bunului,
respectiv in raport cu un tert subdobanditor ca urmare a adjudecirii, aga cum corect a
retinut instanta fondului, chiar si in ipoteza in care reclamanta apelantd si-ar fi dovedit
dreptul de proprietate asupra parcirii respectivel’.

In primul caz, orice actiune cu efect de evictiune impotriva adjudecatarului este
definitiv stinsd. In cazul imobilelor inscrise pentru prima dati in cartea funciard de
executorul judecdtoresc, dupd data inceperii urmdririi silite, cererea de evictiune se va
prescrie in termen de 3 ani de la data inscrierii actului de adjudecare in cartea funciard. In
spetd, imobilul situat in Bucuresti, Intr. G. Simi. nr.19, avand nr. cadastral C1-U67 a fost
inscris in cartea funciard anterior vAnzarii la licitatie publicd, astfel cd sunt incidente
dispozitiile art. 860 alin. 1 C. proc. civ. Avind in vedere cd titlul de proprietate al
pardtei-reclamante asupra imobilului situat in Bucuresti, intr. G. Simi. nr. 19, avand
nrumdrul cadastral C1-U67 este mai vechi si a fost inscris, provizoriu, in Cartea Funciard

15 Prof. univ. dr. V. Stoica, Dreptul material la actiune in materia drepturilor reale principale, material
publicat in Revista Romand de Drept Privat nr. 4/31.12.2018.

16 Sentinta civild nr. 655/08.02.2021, pronuntata de Judecatoria Oradea (www.rolii.ro).

17 Decizia civild nr. 783/11.10.2021, pronuntata de Tribunalul Bihor (www.rolii.ro).
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si tindnd cont de dispozitiile art. 860 alin. (1) C. proc. civ, tribunalul va respinge primul
capat de cerere, avind ca obiect revendicarea imobilului, ca neintemeiat's;

In concret, reclamanta a formulat un capit de cerere referitor la dezmembrarea unei
suprafete din terenul proprietatea reclamantului, insd potrivit art. 860 C. civ. «orice cerere
de evictiune, totald sau partiald, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsi». Dezmem-
brarea unei suprafete de teren constituie o restrangere a dreptului de proprietate al recla-
mantului asupra terenului, or, in spetd, nu s-a ficut dovada existentei unui fundament
legal suficient si adecvat pentru ca o astfel de mdsurd, ce se asimileazd unei «evictiuni» in
sensul textului legal anterior citat, sd fie dispusa'®;

Este dincolo de orice indoiald faptul cd dobindind bunul la licitatie publicd organizatd
de ANAF (generic vorbind Stratul) acesta a ficut-o cu bund credintd. Mai mult decit atat,
art. 860 alin. (1) C. proc. civ. prevede faptul ci orice evictiune pentru imobilul adjudecat
este definitiv stinsd. Asadar, pentru actualul posesor al bunurilor (ca succesor al pardtei
initiale) actiunea este neintemeiatd si in raport de aceste argumente, pe langd cele mentio-
nate anterior?0;

De asemenea, dacd bunurile ar fi considerate imobile prin destinatie, art. 857 alin. (1)
din Codul de procedurd civild il declard proprietar pe intimatul adjudecatar, iar art. 860
prevede stingerea oricdror actiuni de evictiune impotriva sa, ceea ce inseamnd i imposibi-
litatea pornirii unora noi2!”.

Ceea ce trebuie subliniat este faptul ca in toate situatiile instantele nu au
antamat buna sau reaua-credintd a adjudecatarului pentru a hotari asupra respin-
gerii actiunilor in revendicare.

Si noi sustinem ca in cazul actiunilor in revendicare, pentru a opera dispozitiile
art. 860 din noul C. proc. civ., nu este necesara a fi analizata buna-credintd a adju-
decatarului, protectia oferita de text functionand in toate cazurile.

La baza teoriei noastre stau urmaétoarele argumente.

In primul rand, textul art. 860 din noul C. proc. civ. nu conditioneaza stingerea
actiunilor in evictiune de atitudinea adjudecatarului, mai concret de buna sau
reaua-credintd a acestuia.

In al doilea rand, prescriptia extinctiva [cel putin in cazul art. 860 alin. (2) din
noul C. proc. civ.] opereazd, ca regula generald, independent de buna sau
reaua-credintd a persoanei in favoarea cdreia curge, astfel cum rezulta din inter-
pretarea art. 2512 alin. (1) din noul C. civ.:

»Prescriptia poate fi opusd numai de cel in folosul ciruia curge, personal sau prin
reprezentant, si fird a fi tinut si producd vreun titlu contrar ori si fi fost de
bund-credintd” .

In al treilea rand, actiunea in revendicare este limitata temporal de dispozitiile
art. 715 alin. (5) din noul C. proc. civ.:

18 Sentinta civild nr. 1687/18.12.2020, pronuntata de Tribunalul Bucuresti (www.rolii.ro).
19 Sentinta civild nr. 9876/01.11.2018, pronuntatd de Judecatoria Brasov (www.rolii.ro).
20 Decizia civild nr. 651/17.06.2020, pronuntata de Tribunalul Arges (www.rolii.ro).

21 Decizia civild nr. 912/28.11.2019, pronuntata de Tribunalul Harghita (www.rolii.ro).
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,Neintroducerea contestatiei in termenul previzut la alin. (4) nu il impiedicd pe cel
de-al treilea sd isi realizeze dreptul pe calea unei cereri separate, in conditiile legii, sub
rezerva drepturilor definitiv dobandite de cdtre tertii adjudecatari in cadrul vanzarii silite a
bunurilor urmarite” .

Cu alte cuvinte, dacd bunurile au fost dobandite de un tert adjudecatar
actiunea in protejarea drepturilor reale ale unui tert nu mai poate fi promovata.

In lumina celor expuse mai sus, apreciem ci in cazul actiunii in evictiune
constand intr-o actiune in revendicare indreptatd impotriva unui adjudecatar
acesta din urma este protejat, in conditiile legii, independent de buna sau reaua sa
credinta.

Din punctul nostru de vedere o astfel de actiune ar urma sa fie respinsa: (i) in
principal ca fiind prescrisa si (ii) in subsidiar ca neintemeiata.

In concluzie, in cazul actiunilor in evictiune, constand in actiuni in revendicari
imobiliare indreptate impotriva adjudecatarilor, buna-credinta a acestora din urma
nu este o conditie necesara a fi indeplinitd pentru a opera respingerea actiunilor si
pastrarea dreptului de proprietate de citre adjudecatari.

4. Alte actiuni in evictiune (uzucapiune, simulatie, rectificare carte funciara
etc.)

Fatd de natura largd a conceptului de evictiune, in practicd, pot apdrea si alte
tipuri de actiuni prin care adjudecatarul sa fie tulburat in drept cu privire la imo-
bilul dobandit (ex. actiuni in uzucapiune, actiuni in simulatie, actiuni in rectificare
de carte funciarad etc.).

In cazul actiunilor in uzucapiune, instantele le-au respins direct in conside-
rarea dispozitiilor art. 860 din noul C. proc. civ., fard a mai antama conditia privind
buna-credinta a adjudecatarului:

, Tribunalul a considerat ci atdta timp cit reclamantii nu pot opune un drept opozabil
adjudecatarului, acesta se bucurd de efectele adjudecdrii. Corect se sustine cd reclamantii nu
se pot prevala termenului de 3 ani previzut de alin. (2) al art. 860 C. proc. civ., induntrul
caruia ar fi putut declansa un demers judiciar similar, intrucat imobilul avea deja cartea
funciard deschisd, nefiind in situatia prevazutd de dispozitiile art. 829 alin. (2) NCPC -
deschiderea cdrtii funciare de citre executorul judecitoresc. Pentru considerentele expuse,
tribunalul a respins exceptia lipsei calititii procesuale pasive, ca neintemeiati. A respins
actiunea in constatarea uzucapiunii ca neintemeiati”?2.

Tot in acelasi sens s-au pronuntat instantele si in cazul actiunilor in simulatie
indreptate impotriva adjudecatarului:

In concluzie, Tribunalul refine cd tn materia urmdririi imobiliare, pentru imobilele
inscrise in cartea funciard anterior inceperii urmdririi, dupd definitivarea actului de adju-
decare, orice actiune cu efect de evictiune impotriva adjudecatarului este definitiv stinsd,

22 Sentinta civild nr. x/06.08.2020, pronuntata de Tribunalul Bucuresti (www.rolii.ro).
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imprejurare in raport de care, constatarea caracterului simulat al contractului de vinzare -
cumpirare din 1997 creeazi efecte si obligatii doar intre cei doi intimati, fird a avea insd
consecinte asupra apelantei adjudecatar al imobilului”?.

5. Justificarea protectiei adjudecatarului

Din cele expuse in cadrul cap. precedente rezulta cd pozitia adjudecatarului unui
imobil, in cursul unei executdri silite, este mai avantajoasa fatd de pozitia unui
simplu dobanditor al bunului pe baza unui act juridic (ex. cumpadrator, donatar etc.).

La baza acestei protectii sporite trebuie sa existe o ratiune.

In opinia Curtii Constitutionale a Romaniei, protectia sporita are la bazi o serie
de argumente: (i) necesitatea prevenirii exercitdrii abuzive a dreptului de acces la o
instanta, (ii) considerarea drepturilor adjudecatarului, (iii) legalitatea procedurii
executdrii silite, (iv) protectia juridica a adjudecatarului, (v) principiul stabilitatii
raporturilor juridice etc.:

In ceea ce priveste incdlcarea accesului liber la justitie si a dreptului la apdrare,
Curtea a statuat in mod constant cd reglementarea de citre legiuitor, in limitele compe-
tentei ce i-a fost conferitd prin Constitutie, a conditiilor de exercitare a unui drept -
subiectiv sau procesual - constituie o modalitate eficienti de a preveni exercitarea sa
abuzivd in detrimentul altor titulari de drepturi. Intrucdt accesul liber la justitie, ca, de
altfel, oricare alt drept fundamental, consacrat ca atare de Constitutie, are caracter legitim
numai in mdsura in care este exercitat cu bund-credintd, in limite rezonabile, cu respectarea
drepturilor si intereselor in egald mdsurd ocrotite ale celorlalte subiecte de drept, Curtea
considerd cd stabilirea de catre legiuitor a acestor limite nu aduce nici o ingridire dreptului
in sine, ci, dimpotrivd, creeazi premisele valorificirii sale in concordantd cu exigentele
generale proprii unui stat de drept?%;

Cu alte cuvinte, in cadrul procedurii executionale se pune problema legalititii actelor
procesuale de executare si nu problema bunei sau relei-credinte a participantilor la o
asemenea proceduriz>;

Dispozitia legald criticatd, prin instituirea termenului special de prescriptie, contribuie
la protectia juridicd a adjudecatarului si la stabilitatea raporturilor juridice si nu impiedicd
cu nimic persoanele care pretind un drept asupra imobilului si-si valorifice respectivul
drept in termenul previzut. O asemenea prevedere legald reprezintd in sine o limitare a
accesului liber la justitie, limitare proportionald cu scopul urmdrit de legiuitor, respectiv
stabilitatea raporturilor juridice...26”.

2 Decizia civild nr. 456/08.06.2021, pronuntatd de Tribunalul Arad (www.rolii.ro).

24 Decizia nr. 56/17.02.2004, pronuntatda de Curtea Constitutionald a Romaniei, publicata 1
Monitorul Oficial nr. 215/11.03.2004.

% Decizia nr. 388/27.05.2015, pronuntatd de Curtea Constitutionald a Romaniei, publicatd 1
Monitorul Oficial nr. 530/16.07.2015.

2 Decizia nr. 417/16.06.2016, pronuntatd de Curtea Constitutionald a Romaniei, publicata i
Monitorul Oficial nr. 828,/19.10.2016.
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In literatura de specialitate protectia sporitd a adjudecatarului a fost funda-
mentatd pe specificul procedurii prin care acesta devine proprietar, respectiv o
procedura executionala silita:

,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, tn conditiile art. 860 alin. (2) C. proc. civ. In acest sens a statuat si sectia
I civild a Inaltei Curti de Casatie si Justitie printr-o decizie??, aritind ci: «Aplicatiunea
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 procedurd executionald silitd), iar nu de tipologia actiunii petitorii»2”".

$i in opinia noastra situatia avantajoasa a adjudecatarului fata de un alt tip de
dobanditor (ex. cumpadrdtor, donatar etc.) se justificad prin raportare la specificul
procedurii executionale.

Procedura executionald este o procedura care se desfasoara cu mijlocirea unor
organe care fac parte atat din puterea executiva a statului (executorul judeca-
toresc), cat si din puterea judecdtoreasca (instanta de executare), procedura regle-
mentatd in amdnunt prin norme juridice imperative.

Intreaga procedurd se desfdsoard cu respectarea mai multor cerinte de
publicitate si pe parcursul unui interval de timp suficient (cel putin la nivel
teoretic) pentru ca toti tertii interesati sa-si poatd apdra drepturile si interesele
proprii.

Mai mult, intreaga procedurd poate fi verificatd oricand, sub aspectul lega-
litatii, de cdtre instantele judecdtoresti si suporta eventuale modificdri in vederea
restabilirii legalitatii (ex. modificarea actelor executionale, anularea actelor de exe-
cutare silitd etc.).

Or, fatd de toate aceste caracteristici si fatd de necesitatea protejarii principiului
securitdtii raporturilor juridice se cuvine ca adjudecatarul sa aiba o pozitie juridica
mai avantajoasa fata de un alt subiect de drept care ar dobandi bunul pe calea unui
simplu acord de vointd cu proprietarul acestuia.

27 Jud. Alexandra Constantinescu, Judecitoria Slobozia, Garanfia pentru evictiune — implicatii pe
plan material si procesual - execufional, material publicat in Revista Romana de Executare Silitd
nr. 1/30.04.2016.



