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1. Cerere in anulare. Competenta materiala

C. proc. civ., art. 2 pct. 1 lit. b) R

in cazul actiunilor in anularea unui act juridic civil, pentru sta-
bilirea competentei materiale a instantei, trebuie sa se tina seama
de pretul consemnat in contractul de vanzare-cumpérare, nu de
estimarea imobilului facuta de organul fiscal ori de valoarea sta-
bilita ulterior, in cadrul procesului, prin expertiza.

I.C.C.J., Sectia civila, decizia nr. 1593
din 17 aprilie 2002, www.scj.ro

Prin sentinta civild nr. 9781 din 3 decembrie 1998, Judecatoria
Sibiu a admis actiunea formulatd de reclamanti, a constatat nulitatea
absoluta a contractului de vanzare-cumparare nr. 3053/1997 privitor la
imobilul inscris 1n cartea funciard, incheiat in baza Legii nr. 112/1995
si a dispus revenirea la situatia anterioara de C.F. pe numele fostului
proprietar R.E.

Prin decizia civila nr. 652 din 20 aprilie 1999, Tribunalul Sibiu a
admis apelurile declarate de paratele P.M.S., H.E. si SC U. SA Sibiu,
a desfiintat sentinta civila nr. 9781 din 3 decembrie 1998 a Judeca-
toriei Sibiu si a retinut cauza pentru rejudecarea fondului.

Pentru a decide astfel, Tribunalul Sibiu a motivat ca ,,obiectul
contractului, avand o valoare de 500.000.000 lei, atrage competenta
materiala a tribunalului in prima instanta, iar faptul ca apartamentul a

Y In prezent, art. 2 pet. 1 lit. b) C. proc. civ. are urmitorul continut: ,, Tri-
bunalul judeca: 1. in prima instanta: (...) b) procesele si cererile In materie
civila al cédror obiect are o valoare de peste 500.000 lei (RON), cu exceptia
cererilor de mparteald judiciard, a cererilor in materia succesorald, a cererilor
neevaluabile in bani si a cererilor privind materia fondului funciar, inclusiv
cele de drept comun, petitorii sau, dupa caz, posesorii, formulate de tertii vata-
mati in drepturile lor prin aplicarea legilor in materia fondului funciar; (...)”.
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fost cumparat cu o suma mai mica decat 150.000.000 lei este irele-
vant”.

Apelurile declarate impotriva acestei sentinte de parati au fost
respinse ca nefondate prin decizia nr. 22/A din 9 februarie 2000,
pronuntatd de Curtea de Apel Alba lulia, Sectia civila.

Recursurile sunt intemeiate in baza motivului de ordine publica
privind necompetenta materiald dupa valoare a tribunalului.

Astfel, litigiul dedus judecatii are ca obiect actiunea in nulitate
absolutd a contractului de vanzare-cumparare nr. 3053 din 26 iunie
1997. Potrivit contractului, pretul de vanzare a fost de 42.332.573 lei.

Rezulta ca reclamantii au sesizat legal Judecdtoria Sibiu, ca prima
instanta, care a si solutionat actiunea prin sentinta civild nr. 9781 din 3
decembrie 1998, numai ca, investit cu apelurile paratelor, Tribunalul
Sibiu a apreciat gresit ,,obiectul contractului”, in sensul ci ,,avand o
valoare de 500.000.000 lei, litigiul atrage competenta materiald a tri-
bunalului in prima instanta, iar faptul ca apartamentul a fost cumpaérat
cu o suma mai mica decat 150.000.000 lei este irelevant”. Or, suma de
500.000.000 lei reprezintd valoarea de circulatie a nemiscatorului
stabilita in cursul judecatii pe cale de expertiza de specialitate si nu are
nicio legaturd cu pretul de 42.332.573 lei, stipulat in contractul de
vanzare-cumpdrare a carui nulitate absoluta se cere in litigiul de fata.

La stabilirea competentei materiale dupa valoare, in cadrul proce-
sual al actiunilor in nulitatea unui act juridic civil, trebuie, insa, avut
in vedere pretul consemnat in contractul de vanzare-cumparare, deoa-
rece, cat timp nu este contestat, pretul constituie singurul element de
apreciere de natura obiectiva, neavand relevantd pentru stabilirea com-
petentei dupa valoare estimarea imobilului facutd de un organ fiscal
ori valoarea stabilitd ulterior in cadrul unui proces pe cale de exper-
tizd, deoarece, in aceste din urma situatii, stabilirea competentei
materiale ar depinde in totalitate de un factor subiectiv si, in orice caz,
exterior actului juridic ce se cere a fi anulat.

Cum actiunea reclamantilor nu este in revendicare imobiliara,
intrucat nu se pot contesta legaturile ce exista intre actiunea in nulitate
si contract, si cum prin nulitate se urmareste sanctionarea actului juri-
dic, cu lipsirea lui de efectele contrarii normelor juridice edictate pen-
tru incheierea sa valabila, Inseamna ca, la stabilirea instantei compe-
tente sd solutioneze actiunea, are relevanta exclusiva doar cuantumul
pretului stipulat in actul a carui nulitate se cere in justitie, iar nu alte
evaluari straine contractului.
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Fata de cele ce preced, se constata ca atat Curtea de Apel Alba lulia,
cat si Tribunalul Sibiu au solutionat actiunea reclamantilor cu incéalcarea
prevederilor legale referitoare la competenta materiald dupa valoare.

Note: 1. A se vedea, raportat la caracterul evaluabil in bani al
acestor actiuni, si C.4. Craiova, Sectia civila, decizia nr. 535 din 12
aprilie 2007, prin care s-a retinut ci, potrivit art. 282" C. proc. civ., nu
sunt supuse apelului hotararile judecatoresti date in priméa instanta in
cererile introduse pe cale principala, privind litigii al caror obiect are o
valoare de pand la un miliard de lei (ROL) inclusiv, atat in materie
civild, cat si in materie comerciald. Textul mentionat are in vedere
toate actiunile cu caracter patrimonial, calificate ca atare de doctrina si
jurisprudenta civila, 1n principal prin faptul ca obiectul lor priveste in
mod direct o valoare patrimoniald ori un act juridic al cérui obiect este
un drept evaluabil in bani. Actiunea 1n constatarea nulitatii absolute a
actului de donatie este o actiune cu caracter patrimonial, avand un
continut economic si, in atare situatie, este supusa reglementarilor pre-
vazute expres in art. 282" C. proc. civ.

2. Prin Decizia nr. 32 din 9 iunie 2008 (M. Of. nr. 830 din 10 de-
cembrie 2008), Inalta Curte de Casatie si Justitie, constituita in Sectii
Unite, In dosarul nr. 75/2007, admitind recursul in interesul legii, a
stabilit ca dispozitiile art. 1 pct. 1, art. 2 pet. 1 lit. a) si b) si art. 282"
alin. (1) C. proc. civ. se interpreteaza in sensul ca, in vederea determi-
ndrii competentei materiale de solutionare in prima instanta si a cdilor
de atac, sunt evaluabile 1n bani litigiile civile si comerciale avand ca
obiect constatarea existentei sau inexistentei unui drept patrimonial,
constatarea nulitatii, anularea, rezolutiunea, rezilierea unor acte juri-
dice privind drepturi patrimoniale, indiferent daca este formulat petitul
accesoriu privind restabilirea situatiei anterioare. A se vedea speta
nr. 140.

2. Actiune pentru constatarea nulitatii absolute a unui
contract de vanzare-cumparare. Regula unanimitatii. Cer-
tificat de calitate de mostenitor. Forta probanta

Legea nr. 36/1995, art. 76, art. 84
Actiunea deduséa judecatii — constatare nulitate contract de

vanzare-cumparare — nu necesita acordul tuturor comostenitorilor
(coproprietarilor) pentru promovare, in aplicarea principiului una-
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nimitatii, deoarece nu are caracterul unui act de dispozitie, ci de
conservare.

Certificatul de calitate de mostenitor invocat de reclamanta,
eliberat de notarul public in cadrul procedurii succesorale necon-
tencioase, prezumat ca valabil atata vreme cét nu a fost desfiintat,
face dovada deplina in privinta calitétii de mogtenitor.

C.A. Bucuresti, Sectia a IV-a civild, decizia nr. 2112
din 14 octombrie 2003, in P.J.C. 2003-2004, p. 96

Prin actiunea inregistrata pe rolul Judecatoriei Sectorului 2 Bucu-
resti la data de 1 august 2002, sub nr. 9937, reclamanta S.A.D. i-a
chemat in judecata pe paratii M.M. si Primaria Sectorului 2 Bucuresti,
solicitand ca prin hotdrirea ce se va pronunta sa se constate nulitatea
absoluta a contractului de vanzare-cumparare incheiat intre parati cu
privire la apartamentul situat in Bucuresti, sector 2.

Paratul M.M. a formulat cerere de chemare in garantie a Primariei
Municipiului Bucuresti si a SC F. SA, solicitand ca, in cazul admiterii
actiunii principale, chematele in garantie sa raspunda pentru evictiune
prin restituirea pretului apartamentului, reactualizat in functie de rata
inflatiei.

Prin sentinta civila nr. 8076 din 17 octombrie 2002, Judecatoria
Sectorului 2 Bucuresti a admis exceptia lipsei calitatii procesuale acti-
ve a reclamantei, invocata din oficiu, a respins actiunea principala ca
fiind introdusa de o persoand fara calitate procesuala activa, a respins
cererea de chemare in garantie ca lipsitd de interes si a obligat-o pe
reclamanta la 6 milioane lei cheltuieli de judecata catre paratul M.M.

Pentru a retine lipsa calitatii procesuale active a reclamantei, prima
instantd a avut in vedere ca reclamanta nu a facut dovada calitatii sale
de mostenitoare a defunctului, proprietar al imobilului, preluat de stat
in baza Decretului nr. 92/1950, si nici a faptului ca acest imobil a fost
vandut.

Fatd de caracterul subsidiar al cererii de chemare in garantie in
raport de actiunea principald si, tinand seama ca aceasta din urma a
fost respinsd pentru nejustificarea de catre reclamanta a calitatii sale
procesuale active, si cererea de chemare 1n garantie a fost respinsa.

Impotriva sentintei de fond a declarat apel reclamanta, acest apel
fiind respins ca nefondat prin decizia civila nr. 647 din 28 martie
2003, pronuntatd de Tribunalul Bucuresti, Sectia a IV-a civila.
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Pentru a decide astfel, Tribunalul a apreciat ca solutia primei
instante de respingere a cererii reclamantei pentru lipsa calitatii pro-
cesuale active a acesteia este corecta, chiar si in raport de probatoriul
nou administrat in apel.

S-a avut in vedere in acest sens, pe de o parte, ca certificatul de
calitate de mostenitor depus la dosar este insuficient pentru a se stabili
legatura dintre apelanta-reclamantd si fostul proprietar al imobilului
litigios, I.I1.B., iar, pe de alta parte, ca nu s-a facut dovada identitatii
intre imobilul din actul de vanzare-cumpdrare atacat si cel mentionat
in actul de proprietate al pretinsului autor al reclamantei, numele
strazii pe care sunt situate acestea fiind diferit.

De asemenea, tribunalul a retinut ca apartamentul la care se referea
contractul de vanzare-cumpdrare nr. 4841/1941 s-a aflat, incepand cu
incheierea acestei conventii, In coproprietatea sotilor B., iar apelanta-
reclamantd nu a aratat care este actuala situatie legald a coproprietarei
E.IB.

Decizia pronuntatd in apel a fost atacatd cu recurs de catre recla-
manta, care a criticat-o ca fiind lipsita de temei legal si datd cu apli-
carea gresitd a legii (art. 304 pct. 9 C. proc. civ.) pentru urmatoarele
motive:

In mod gresit Tribunalul nu a retinut ca dovediti, pe baza certifi-
catului de mostenitor depus la dosar, calitatea sa de mostenitoare a
defunctului LI.B.

Acest certificat a fost eliberat de un notar public, in cadrul unei
proceduri 1n care s-a verificat toatd documentatia din care reiese lega-
tura dintre mostenitor si autorul sau; el este un act autentic si atata
timp cat n-a fost desfiintat 1si produce efectele, faicand dovada calitatii
de mostenitor.

Instanta de apel a facut o gresita aplicare a legii atunci cand a apre-
ciat ca fiind relevanta in solutionarea cauzei situatia juridicd a copro-
prietarei E.L.B., deoarece actiunea dedusa judecitii nu are ca obiect
revendicarea imobiliard, spre a fi necesar acordul tuturor comoste-
nitorilor la promovarea ei, ci constatarea nulititii absolute a unui
contract de vanzare-cumparare, la care aceastd reguld nu se aplica;
recurenta a precizat ca in calitate de mostenitoare a autorului sau I.1.B.
are interes sa solicite constatarea nulitatii absolute a unui act care ii
lezeaza drepturile sale de mostenitor, facind totusi mentiunea ca
E.LB. este predecedata autorului sau L.I.B.
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S-a retinut gresit in apel ca nu existd identitate Intre apartamentul
din actul de proprietate al autorului sau si actul de vanzare-cumparare
atacat, in conditiile in care numarul strazii, numéarul apartamentului si
etajul coincid in cele doua acte.

Chiar daca ar fi existat o asemenea indoiala, recurenta a sustinut ca
instanta, in virtutea rolului sdu activ, trebuia sd emita o adresd catre
Primaéria sectorului 2 Bucuresti — Serviciul cadastru pentru a verifica
daca strada R.C. este fosta stradd M.; in plus, s-a aratat cd intimatul nu
a contestat identitatea imobilului, respectiv cd actuala strada R.C. s-a
numit in trecut strada M.

Ca inscrisuri noi, conform art. 305 C. proc. civ., recurenta a depus
la dosar, in copie, certificatul de deces al numitei E.I.B. si adresele
nr. 25.0962 din 29 iulie 2003 si nr. 25.0962 din 2 august 2003 emise
de Serviciul Impunere Persoane Fizice si, respectiv, de Directia Veni-
turi Buget Local, Serviciul Impunere Persoane din cadrul Consiliului
Local al sectorului 2 Bucuresti.

Curtea a constatat ca recursul este fondat, pentru considerentele
expuse in continuare:

Instanta de apel a apreciat In mod gresit ca Certificatul de calitate
de mostenitor nr. 374 din 23 octombrie 2002, emis de B.N.P. din
Lipova, judetul Arad, administrat ca act nou in apel, este insuficient
pentru dovedirea calitatii reclamantei de mostenitoare a defunctului
LL.B., pretinsul proprietar originar al imobilului ce face obiectul con-
tractului de vanzare-cumparare a carui nulitate s-a solicitat in litigiu.

Certificatul de calitate de mostenitor sus-mentionat a fost eliberat
de notarul public in baza art. 76 si art. 84 din Legea nr. 36/1995, in
cadrul procedurii succesorale necontencioase §i cuprinde constatiri
referitoare la calitatea reclamantei-recurente de mostenitoare a defunc-
tului L.IB.

Certificatul astfel eliberat, atata timp cat nu a fost desfiintat, face
dovada deplind 1n privinta calitatii de mostenitor, conform art. 84 din
Legea nr. 36/1995, asa incat, fatd de forta probantd recunoscuta de
lege acestui act, trebuia retinutd ca dovedita, pe baza lui, calitatea
reclamantei-recurente de mostenitoare a defunctului LI.B., fard a mai
fi necesara administrarea altor dovezi pe acest aspect.

De vreme ce reclamanta a probat calitatea sa de mostenitoare a
defunctului LI.B., ca si dreptul de proprietate al acestuia, prin depu-
nerea la dosar a contractului de vanzare-cumparare autentificat sub



|. Contracte 7

nr. 4841 din 15 februarie 1941 de fostul Tribunal Ilfov, Sectia Nota-
riat, ea isi legitimeaza calitatea procesuald activa in cauza.

In acest context, confirmand solutia fondului de respingere a
actiunii reclamantei pentru lipsa calitatii procesuale active a acesteia,
cu motivarea ca certificatul de calitate de mostenitor prezentat in apel
este insuficient pentru a se stabili legatura dintre reclamanta si pro-
prietarul originar al imobilului, instanta de apel a pronuntat o hotarare
cu incalcarea dispozitiilor art. 84 din Legea nr. 36/1995, ceea ce a oca-
zionat motivul de modificare prevazut de art. 304 pct. 9 C. proc. civ.

Hotararea tribunalului a fost criticata si sub aspectul modului in
care s-a dezlegat problema identitatii dintre apartamentul mentionat in
contractul de vanzare-cumpdrare al autorului reclamantei-recurente si
cel mentionat in contractul de vanzare-cumpdrare a carui nulitate s-a
cerut a fi constatata in litigiu.

Critica este fondata in raport de actele noi administrate in recurs,
retindndu-se ca dovedita identitatea de imobil, in conditiile in care
numarul apartamentului, numarul etajului si numarul strazii pe care
acesta este situat coincid in ambele contracte de vanzare-cumparare,
respectiv contractul de vanzare-cumparare al autorului recurentei
autentificat sub nr. 4841 din 15 februarie 1941 de fostul Tribunal
Ilfov, Sectia Notariat si contractul de vanzare-cumparare nr. 4498 din
21 aprilie 2000, asupra caruia poartd actiunea in nulitate, iar in recurs
s-a probat si identitatea strdzii sub care apare identificat amplasamen-
tul apartamentului litigios In cele doud contracte de vanzare-cumpa-
rare mentionate anterior, respectiv ca strada R.C. mentionatd in con-
tractul atacat este fosta strada M., denumire sub care apare mentionata
strada imobilului litigios in actul autorului reclamantei-recurente. in
acest sens este adresa nr. 250962 din 29 iulie 2003 a Serviciului de
Impunere Persoane Fizice, In care se vorbeste despre apartamentul
situat in Bucuresti, pe strada R.C., fosta strada M.

Recurenta a invocat si faptul ca instanta de apel a facut o aplicare
gresitd a legii atunci cind a apreciat ca relevantd in solutionarea
cauzei situatia coproprietarei E.I.B., deoarece, fata de obiectul actiunii
deduse judecatii — constatare nulitate contract de vanzare-cumparare —
nu era necesar acordul tuturor comostenitorilor la promovarea acestei
actiuni.

Este adevarat ca din contractul de vanzare-cumparare autentificat
sub nr. 4841/1941 reiese ca apartamentul litigios a fost coproprietatea
sotilor E.I.B. si L.LI.B. si cé reclamanta-recurentd a facut dovada cali-
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tatii sale de mostenitoare numai de pe urma unuia dintre coproprietari,
si anume de pe urma lui LI.B.; cu privire la E.I.B., recurenta a dovedit
doar ca este predecedatd autorului sau E.I.B., decedat la 26 februarie
1967 (conform mentiunilor; din certificatul de calitate de mostenitor
nr. 374/2002), depunand in recurs copia certificatului de deces al aces-
teia, care 1i atestd ca data a decesului 16 februarie 1944.

Independent de faptul ca autorul reclamantei-recurente ar fi sau nu
singurul mostenitor al coproprietarei E.I.B., recurenta-reclamanta si-a
justificat vocatia succesorala concretd la mostenirea unuia dintre co-
proprietari, I.I.B., prin dovedirea calitatii sale de mostenitoare a aces-
tuia si de aceea ea are calitatea de a promova singura o actiune in nuli-
tatea contractului de vanzare-cumparare privind imobilul copro-
prietatea autorului sdu, deoarece o astfel de actiune nu are caracterul
unui act de dispozitie, asa Incat sa fie necesara promovarea ei de citre
toti coproprietarii in virtutea regulii unanimitatii, aplicabild exclusiv
actelor de dispozitie, ci are caracterul unui act de conservare care,
profitdnd tuturor copdrtasilor, poate fi efectuat de oricare dintre ei,
fara acordul celorlalti.

Prin urmare, si critica formulata pe acest aspect apare ca fondata,
ceea ce determind si din acest punct de vedere incidenta in spetd a
cazului de modificare prevazut de art. 304 pct. 9 C. proc. civ.

Luand 1n considerare argumentele prezentate, Curtea a apreciat ca
reclamanta are calitate procesuald activa in cauza, astfel ca recursul
acesteia apare ca fondat si a fost admis in baza art. 312 alin. (3),
raportat la art. 304 pct. 9 C. proc. civ., cu consecinta modificarii deci-
ziei recurate in sensul admiterii apelului reclamantei; intrucat in mod
gresit prima instantd a solutionat pricina pe exceptia lipsei calitatii
procesuale active a reclamantei, fard a intra in cercetarea fondului,
sentinta pronuntatd de aceasta a fost anulata, conform art. 297 alin. (1)
C. proc. civ., urmand ca evocarea fondului si se facad conform ace-
luiasi text de lege, de instanta de apel, care este Curtea de Apel Bucu-
resti; prin urmare, Curtea a retinut cauza pentru evocarea fondului, ca
instanta de apel.

Stabilirea competentei curtii de apel ca instantd de apel are in
vedere dispozitiile art. 3 pct. 2 C. proc. civ., astfel cum au fost modi-
ficate prin O.U.G. nr. 58/2003, intrata in vigoare la 27 august 2003,
dispozitii aplicabile proceselor in curs de judecatd incepute sub legea
anterioard, cum este §i cel prezent, conform art. II alin. (2) din O.U.G.
nr. 58/2003.
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Nota: A se vedea, in sens contrar, Trib. Bucuresti, Sectia a Ill-a
civila, decizia nr. 217/4 din 6 februarie 2003, in C.P.J.C.T.B. 2000-
2003, p. 203 (speta nr. 3).

3. Nulitate act juridic. Participarea in proces a tuturor
partilor contractante

C. civ., art. 948

Actiunea in anularea unui act juridic se impune a se judeca in
contradictoriu cu toate pértile contractante, in caz contrar cererea
fiind inadmisibila.

Trib. Bucuresgti, Sectia a lll-a civild, decizia nr. 217A
din 6 februarie 2003, in C.P.J.C.T.B. 2000-2003, p. 203

Prin cererea inregistrata pe rolul Judecatoriei Sector 6 Bucuresti la
data de 13 martie 2002, sub nr. 3780/2002, reclamantii P.C. si P.E. au
chemat in judecatd pe paratii M.C., M.E. si M.R., solicitand ca prin
hotérarea ce se va pronunta sa se dispuna obligarea paratilor sa le lase
acestora, in deplind proprietate si folosintd, imobilul situat in
Bucuresti, Cal. C. nr. 52, BL. S,, sc. 2, et. 2, ap. 47, sector 6; sd se
constate nulitatea absolutd a contractului de vanzare-cumparare
nr. 2893 din 21 mai 1998, sd se dispund anularea transcrierii inre-
gistrate la nr. 10641 din 25 august 1998 la Judecatoria Sector 6 Bucu-
resti, precum §i evacuarea paratilor din imobilul mentionat mai sus,
pentru lipsa titlului locativ, cu cheltuieli de judecata.

In motivarea cererii formulate, reclamantii au aratat ca au incheiat
contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 2661 din 24
septembrie 1996 la Biroul Notarului Public M.T. din Bucuresti si
trecut in registrul de transcriptiuni imobiliare sub nr. 15298 din 1
octombrie 1996 la Judecatoria Sector 6 cu O.C.R., care a detinut imo-
bilul transmis in baza contractului de vanzare-cumparare nr. 11/1996,
pe care l-a incheiat cu SC O. SA. Ulterior, reclamantii au aflat ca
apartamentul a mai fost vandut de catre O.C.R. Iui T.T.R., cu contract
de vanzare-cumparare, autentificat sub nr. 2454 din 5 septembrie
1996, iar T.T.R. l-a vandut sotilor G.S. si G.A., cu contract de
vanzare-cumparare autentificat sub nr. 9 din 6 ianuarie 1997.
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Prin contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 2893 din
21 mai 1998, G.S. si GA au vandut imobilul din litigiu sotilor M.C. si
M.E.

S-a mai aratat ca prin sentinta civild nr. 11336 din 19 decembrie
1997 a Judecatoriei Sector 6 Bucuresti s-a dispus anularea contractului
de vanzare-cumparare nr. 2454 din 5 septembrie 1996 si anularea
actului de vanzare-cumparare subsecvent nr. 9 din 6 ianuarie 1997 si s-a
dispus evacuarea numitilor G.S. si G.A. din apartamentul respectiv.

Prin sentinta civild nr. 5864 din 27 mai 2002, Judecatoria Sector 6
Bucuresti a respins exceptia lipsei calitatii procesuale active a recla-
mantilor, ca neintemeiata si a respins, ca inadmisibil, capatul de cerere
privind constatarea nulitatii absolute a titlului paratilor M.C., M.E. si
M.R. si, de asemenea, a respins, ca neintemeiate, celelalte capete de
cerere formulate de catre reclamanti. A obligat reclamantii la plata
catre parati a sumei de 3.000.000 lei, cheltuieli de judecata.

Pentru a pronunta aceastd sentintd, instanta de fond a retinut ca
reclamantii au chemat in judecata, pentru constatarea nulitatii unui
contract, doar una din parti (cumparatori), nu si pe cocontractanti
(vanzatorii G.S. si G.A.), motiv pentru care capatul de cerere privind
valabilitatea titlului paratilor este inadmisibil, neputdndu-se pronunta
o hotérare in contradictoriu numai cu una dintre parti.

De asemenea, cu privire la dreptul de proprietate asupra imobilului
din litigiu, instanta de fond a retinut ca paratii au pozitia unor subdo-
banditori de buna-credinta, titlul acestora fiind mai bine definit, aces-
tia avand si posesia asupra apartamentului respectiv.

Impotriva acestei sentinte au declarat apel reclamantii, criticind-o
pentru nelegalitate si netemeinicie.

Motivele de apel invocate de cétre apelanti sunt urmatoarele:

1. Gresit s-a retinut cd nu se poate pronunta o hotarare in legatura
cu valabilitatea unui act juridic, In contradictoriu doar cu una dintre
partile contractante.

2. QGresit s-a retinut ca paratii, in cazul compararii titlurilor de
proprietate, au o situatie mai favorabila.

La data de 1 octombrie 2002, intimatii-parati au depus la dosarul
cauzei Intdmpinare. Apelul a fost legal timbrat.

in apel, partile nu au mai solicitat administrarea vreunei alte probe.

Analizand materialul probator administrat in cauza, tribunalul
retine urmatoarele:
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Astfel, constatd cd primul motiv de apel este nefondat, pentru
urmatoarele considerente.

Reclamantii, prin cererea formulatd, au solicitat constatarea nuli-
tatii absolute a titlului paratilor, chemand in judecata doar o parte
contractanta, respectiv numai pe cumpdratori, paratii M.C. si M.E.

In atare situatie, tribunalul constatd ci instanta de fond, in mod
corect, a respins, ca inadmisibil, acest capat de cerere, motivat de
faptul ca nu se putea pronunta in legatura cu valabilitatea actului
juridic respectiv, in contradictoriu doar cu una din partile contractante.

Al doilea motiv de apel invocat de catre apelantii-reclamanti este
apreciat de catre tribunal ca fiind fondat.

Astfel, s-a formulat de catre reclamanti o actiune in revendicare, ce
are ca obiect apartamentul situat in Cal. C. nr. 52, bl. S, sc. 2, ap. 47,
sector 6, Bucuresti.

Titlul reclamantilor il constituie contractul de vanzare-cumparare,
autentificat sub nr. 2661 din 24 septembrie 1996 la Biroul Notarului
Public M.T. din Bucuresti si trecut in Registrul de Transcriptiuni
Imobiliare sub nr. 15298 din 1 octombrie 1996 la Judecatoria Sector 2
Bucuresti.

Titlul parétilor 1l constituie contractul de vinzare-cumparare auten-
tificat sub nr. 2893 din 21 mai 1998 la Biroul Notarilor Publici Aso-
ciati din Bucuresti, Cal. V. nr. 155 si care a fost transcris tot in anul
1998, la Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti.

in atare situatie, comparand cele doua titluri, tribunalul apreciazi
ca titlul reclamantilor are preferintd, motivat de faptul ca acesta a fost
transcris primul, respectiv in anul 1996, autorul comun al partilor fiind
O.C.R.

Prin urmare, in temeiul dispozitiilor prevazute de art. 480 C. civ.,
constata cd actiunea In revendicare a reclamantilor este intemeiata si o
va admite si, in consecinta, titlul reclamantilor fiind preferabil, urmea-
74 sd admitd si capdtul de cerere privind evacuarea paratilor din
imobilul din litigiu.

Asadar, pentru considerentele expuse, in temeiul dispozitiilor pre-
vazute de art. 296 C. proc. civ., a admis apelul, a schimbat in parte
sentinta apelatd, in sensul cd a obligat paratii sa lase reclamantilor, n
deplina proprietate si posesie, imobilul situat in Bucuresti, Cal. C.
nr. 52, bl. S., sc. 2, ap. 47, sector 6 si a dispus evacuarea paratilor din
imobilul respectiv.
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A mentinut celelalte dispozitii ale sentintei apelate.
In cauza, apelantii-reclamanti nu au solicitat cheltuieli de judecata.

Nota: Apreciem ca fiind criticabild solutia tribunalului, intrucat
principiul unanimitatii, cu consecinta obligativitatii coparticiparii
procesuale active si pasive, este aplicabil doar in materia actelor de
dispozitie. Actiunea 1n anularea unui act juridic nu are un astfel de
regim juridic (intdlnit, de exemplu, la actiunea in revendicare), astfel
incdt se poate judeca in contradictoriu numai cu una din partile
contractante, determinand inopozabilitatea hotararii pentru partea care
nu a participat la judecata.

4. Vanzarea lucrului altuia. Aprecierea bunei-credinte
C. civ., art. 948, art. 1080

Este incidentd sanctiunea nulitatii, pentru véanzarea lucrului
altuia, daca partile au actionat in deplind cunostinta de cauza, cu
intentia de a produce o paguba adevératului proprietar.

Insa, in conditiile in care, la data incheierii contractului de
vanzare-cumparare, vanzatorul avea calitatea de proprietar, iar
anularea titlului sau s-a produs mult ulterior acestui moment, nu
se poate sustine reaua-credinta a partilor i nici culpa contrac-
tuala a acestora, conform art. 1080 C. civ.

C.S.J., Sectia civila, decizia nr. 632
din 29 ianuarie 2004, in P.R. nr. 1/2005, p. 58

La data de 3 aprilie 2001, B.E. a chemat in judecata pe F.I., LF. si
B.I. pentru constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare a
unui apartament situat intr-un imobil din Cluj-Napoca. Totodata, s-a
cerut restabilirea situatiei tabulare a imobilului, iar, In subsidiar, obli-
garea paratei B.I. sd-i plateasca suma de 200 milioane de lei, repre-
zentand contravaloarea bunului vandut.

In motivarea actiunii a fost invocatd vanzarea bunului altuia, in
sensul cd parata B.L., in calitate de adjudecatar, a vandut bunul din
litigiu paratilor F.I. si LF., in conditiile In care reclamanta, ca proprie-
tard si debitor urmarit, platindu-1 pe creditor, in termenul de supra-
licitare, a cerut anularea licitatiei. Fiind vorba, ca atare, de vanzare a
unui bun litigios, referitor la care adjudecatarul (parata B.1.) nu avea
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consolidat dreptul de proprietate, rezulta ca actul atacat este lovit de
nulitate, concluzie care se impune §i pentru existenta relei-credinte a
parétei, care a instrdinat bunul la scurt timp dupa adjudecare, pe un
pret cu mult inferior valorii reale a acestuia.

Tribunalul Cluj, Sectia civila, prin sentinta nr. 259 din 12 iunie
2001, a admis subsidiarul actiunii, obligand pe parata B.I. sa-i pla-
teascd reclamantei suma de 90 de milioane lei (reprezentand pretul
platit de subdobanditori), dobanda legala (datoratd de la data de 28
iunie 1999 pana la plata integrald a debitului) si cheltuielile de jude-
catd. A respins actiunea, ca nefondat, fata de paratii F.1I. si LF.

Curtea de Apel Cluj, Sectia civila, prin decizia nr. 35 din 21
februarie 2002, a admis apelul reclamantei si, schimband in intregime
sentinta, a admis capatul principal al actiunii, In sensul cd a anulat
actul de instrainare atacat si a dispus, in favoarea reclamantei, resta-
bilirea situatiei tabulare a bunului vandut.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca actul de adju-
decare a fost anulat, definitiv si irevocabil, prin decizia nr. 528 din 25
martie 2000 a Tribunalului Cluj, Sectia civila. Intrucat titlul vanza-
torului a fost desfiintat, iar bunul instrdinat era litigios, instanta a
conchis ca actul atacat este lovit de nulitate. Instanta de apel, consta-
tand ca, la incheierea actului, partile au stiut ca bunul vandut este
proprietatea reclamantei, a apreciat ca nulitatea absoluta este impusa,
pentru cauza ilicita, si de art. 948 C. civ.

Impotriva acestei decizii, au declarat recurs toate partile din pro-
ces. Reclamanta a invocat omisiunea instantei de apel de a se pronunta
asupra cererii de restituire a cheltuielilor de judecata. Paratii au criticat
solutia atacatd, aratind ca cerintele legale impuse pentru desfiintarea
actului de instriinare din litigiu nu sunt intrunite. in consecinti, au
cerut reformarea deciziei atacate, In sensul respingerii apelului recla-
mantei, ca nefondat.

Recursul paréatilor F.I. si L.F. este fondat. Nulitatea absoluta a van-
zarii lucrului altuia are ca punct de plecare Imprejurarea ca partile au
incheiat contractul in cunostintd de cauza, stiind ca lucrul vandut este
proprietatea altei persoane. Sintagma ,,in cunostintd de cauza” releva,
semantic, intelesul ca partile contractului au stiut bine ca bunul indivi-
dual determinat nu este proprietatea vanzatorului si ca apartine altuia.
In acest caz, contractul incheiat, ascunzand intentia de a aduce altuia o
paguba, este un act juridic intentional, fondat pe o cauza ilicitd sau pe
frauda, ambele avand ca numitor comun reaua-credinta a partilor.
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Nu mai putin, sub incidenta art. 1080 C. civ., are importanta juri-
dica minina negligentia cumparatorului, care, incalcand obligatia de a
se convinge cd a contractat cu un verus dominus, raspunde pentru
culpa lata.

Or, in spetd, la data incheierii actului de instrainare atacat, pro-
prietarul tabular al bunului imobiliar vandut era vanzatorul, respectiv
parata B.I., ca adjudecatar definitiv in procedura de executare silita
pornitd impotriva reclamantei (pentru restituirea unui Imprumut
bancar) si finalizatd, in temeiul art. 182 din Legea LX din 1881, prin
incheiere si prin ordinul dat autoritatii de carte funciara de a intabula
pe numele adjudecatarului dreptul de proprietate asupra bunului
imobiliar vandut.

Cum reclamanta a notat in cartea funciara demersul sau judiciar de
anulare a actului de adjudecare abia la 27 ianuarie 2000, deci la mult
timp dupa transferul dreptului de proprietate in patrimoniul adjude-
catarului si dupd incheierea actului de instrainare atacat, apare nefi-
resc, in absenta altor probe, sd se retind ca subdobanditorii au stiut
bine cd bunul nu este proprietatea vanzatorului si cd apartine altuia.
Nu mai putin, cu greu li s-ar putea imputa minima negligentia, de
vreme ce cartea funciard i-a convins cd au contractat cu un verus
dominus, dupa cum nici data instrdinarii si consistenta pretului, invo-
cate de reclamantd, fiind elemente excesive, sunt fard semnificatie
juridica in aprecierea bunei lor credinte.

Drept urmare, se constatd ca, fara temei, instanta de apel a refor-
mat sentinta prin a desfiinta actul de Instrainare atacat.

Nota: A se vedea si 1.C.C.J., Sectia civila, decizia nr. 632 din 29
ianuarie 2004, www.scj.ro, prin care s-a aratat ca nulitatea absoluta a
vanzarii lucrului altuia are ca punct de plecare imprejurarea ca partile
au Incheiat contractul In cunostintd de cauza, stiind ca lucrul vandut
este proprietatea altei persoane. Sintagma ,,in cunostintd de cauza”
releva, semantic, intelesul ca partile contractului au stiut bine ca bunul
individual determinat nu este proprietatea vanzatorului si ca apartine
altuia. In acest caz, contractul incheiat, ascunzand intentia de a aduce
altuia o paguba, este un act juridic intentional, fondat pe o cauza ilicita
sau pe frauda, ambele avand ca numitor comun reaua-credintd a
partilor. Nu mai putin, sub incidenta art. 1080 C. civ., are importanta
juridica ,minima negligentia” cumparatorului, care, incalcand obliga-
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tia de a se convinge ca a contractat cu un verus dominus, raspunde
pentru culpa lata.

5. Vanzarea lucrului altuia. Nulitate relativa. Calitate
procesuala activa

C. civ., art. 953

Anularea contractului pentru eroare asupra calitétii de pro-
prietar a vanzatorului, care este o cauza de nulitate relativa, poate
fi ceruta doar de partile contractante, iar tertii care se pretind pro-
prietari ai bunului vindut au la indeméana actiunea in revendicare.

Trib. Bucuresti, Sectia a IV-a civild, decizia nr. 385
din 2 februarie 1997, in C.P.J.T.B. 1993-1997, p. 58

Prin sentinta civila nr. 4828 din 28 iunie 1996, Judecatoria Secto-
rului 6 Bucuresti a admis actiunea formulata de reclamantii C.G. si
C.A. si a anulat contractul de vanzare-cumpdrare incheiat in forma
autentica intre paratii C.G. si C.A., pe de o parte, si P.A. si P.R., pe de
alta parte.

Pentru a pronunta aceastd hotdrare, prima instanta a retinut ca
imobilul ce a facut obiectul vanzirii nu se mai afla in patrimoniul
vanzatorilor la data Incheierii conventiei, ci trecuse In proprietatea
reclamantilor, printr-un contract de schimb.

Tribunalul va admite apelul formulat de paratul P.R. si exceptia
lipsei calitatii procesuale a reclamantilor, schimbéand in tot sentinta si
respingand actiunea.

Pentru a pronunta aceastd decizie, tribunalul retine cad numai par-
tile contractante pot solicita anularea contractului pentru eroare asupra
calitatii de proprietar a vanzatorului, care este o cauza de nulitate rela-
tiva. Tertii straini de contract, ce se pretind proprietari ai bunului van-
dut, au la dispozitie actiunea in revendicare, in cadrul careia urmeaza
a se examina titlurile si caracterul preferabil, atunci cand provin de la
acelasi autor, precum 1n speta de fata.

Note: 1. In ceea ce priveste vanzarea lucrului altuia, se face dis-
tinctie intre situatia In care pdrtile, sau cel putin cumparatorul, au fost
in eroare, crezand ca lucrul vandut apartine vanzatorului si situatia in
care partile au incheiat contractul in cunostinti de cauzi. In primul



