Cuprins

CAPITOLUL I. NULITATEA DETERMINATA DE NERESPECTAREA
FORMEI CERUTE AD VALIDITATEM

1.

2.

Forma autentica a antecontractului de vanzare a unui bun imobil __

NOTA

Conditie de forma prevéazuta de lege ad validitatem. Principiul
simetriei formei actelor juridice. Contract de vanzare a unui bun

imobil. Act aditional prin care se transmite un drept de creanta

NOTA

Cesiune de creanta cu titlu gratuit. Lipsa formei autentice.
Consecinte

CAPITOLUL AL lI-LEA. NULITATEA DETERMINATA DE LIPSA

CONSIMTAMANTULUI
4.

Nulitate absoluta determinata de lipsa totala a exprimarii

consimtamantului partii la incheierea contractului. Imposibilitatea
confirmarii tacite a nulitatii absolute in lipsa unei dispozitii legale
exprese. Contract de arendare

NOTA

Nulitate absoluta determinata de lipsa totald a consimtamantului
la incheierea actului juridic. Confirmare nulitate. Contract de
prestare a serviciilor de salubritate. Lipsa semnaturii de pe
contract si de pe facturile emise in executarea acestuia

NOTA

Anularea actelor sau operatiunilor frauduloase ale
debitorului in dauna drepturilor creditorilor. Invocarea lipsei
consimtamantului in cadrul procedurii speciale prevazute de
art. 117 alin. (1) din Legea insolventei nr. 85/2014

NOTA

Lipsa consimtadmantului mandantului dedusa din incheierea
actului de catre mandatar cu depasirea limitelor mandatului
general. Contract de comodat

NOTA

Lipsa consimtadmantului. Semnétura care apartine altei persoane
decéat cea care figureaza ca parte in contract. Contract
de vanzare

NOTA

Lipsa totala a consimtamantului. Contract de credit
NOTA

10
15

16

19

19
24

25
29

30
35

35
42

42
45
46
50



Vil

Nulitatea actului juridic civil

CAPITOLUL AL llIl-LEA. NULITATEA DETERMINATA DE

NEVALABILITATEA CONSIM'!'Z\MANTULUI 51
Sectiunea 1. Eroarea 51
10. Nulitate relativa determinata de eroarea esentiala asupra naturii
contractului. Contract de vanzare cu clauza de intretinere si
uzufruct viager 51
11. Valabilitatea cartii de identitate. Nulitate relativa determinata
de viciul erorii. Persoana care poate invoca eroarea 55
12. Donatie cu sarcina. Eroare asupra naturii actului incheiat.
Contract de intretinere 58
NOTA 65
13. Contract de vanzare. Eroare asupra naturii contractului.
Probatiune. Contract de intretinere 66
NOTA 69
14. Contract de vanzare. Eroare asupra naturii contractului.
Adaptarea contractului 70
NOTA 72
15. Contract de arendare. Eroare asupra naturii contractului.
Contract de vanzare 73
16. Eroare cu privire la natura actului autentic incheiat de parti.
Pret inferior valorii bunului cumparat 75
NOTA 79
17. Eroare. Necesitatea ca aceasta sa fie scuzabila pentru a putea
atrage anularea actului. Tranzactie judiciara 79
18. Eroare de fapt invocata contrar regulilor privind buna-credinta.
Act juridic redactat intr-o limba straina. Contract de comodat 85
NOTA 88
19. Nulitate partiala. Eroare asupra unei parti a obiectului
contractului. Contract de intretinere 89
NOTA 92
Sectiunea a 2-a. Dolul 93
20. Dol prin omisiune. Cauza ilicita si imorala rezultand din faptul
ca partea ar fi avut reprezentarea imprejurarii ca nu si-ar putea
indeplini obligatiile asumate. Contract de asistenta juridica,
avand ca obiect prestarea asistentei juridice intr-o tara straina ___ 93
NOTA 97
21. Eroare asupra naturii contractului provocata prin manopere
dolosive. Cauza imorala determinata prin dol 98
NOTA 104
22. Dol prin reticenta. Frauda la lege. Certificat de mostenitor 105
NOTA 109
23. Conditii de proba a dolului. Contract de vanzare a unui bun imobil.

Eroare cu privire la amplasamentul terenului si la
calea de acces 109
NOTA 112




Cuprins IX
Sectiunea a 3-a. Violenta 112
24.Violenta. Caracterul injust al amenintarii. Desfacerea contractului
individual de munca. Amenintarea salariatului cu cercetarea
disciplinara 112
NOTA 116
25. Nulitate relativa determinata de incheierea contractului in stare
de necesitate. Conditii 116
NOTA 121
26. Elementele violentei. Caracterul injust al amenintarii.
Contract de intretinere 122
NOTA 126
27. Eroare. Dol. Violenta. Conditii. Invocarea nulitétii intemeiate pe
dispozitiile Legii nr. 193/2000 de cétre fideiusorul din contractul
de credit bancar, cu privire la contractul de fideiusiune 127
NOTA 131
Sectiunea a 4-a. Leziunea 132
28. Nerespectarea prevederilor legale in materie fiscala privind
impozitul pe transferul proprietatii imobiliare in cazul actelor
juridice translative de proprietate. Starea de nevoie in cazul
leziunii. Starea de boala grava in care se afla partea
contractanta 132
NOTA 141
29. Leziune. Interferente cu viciile de consimtamant ale erorii,
dolului i violentei. Leziune si pret derizoriu 141
NOTA 146
30. Leziune. Domeniu de aplicare. Acord de mediere 147
NOTA 150
31. Invocarea leziunii in contractele de vanzare. Conditii.
Violenta. Sarcina probei 150
NOTA 154
CAPITOLUL AL IV-LEA. NULITATEA DETERMINATA DE LIPSA
DISCERNAMANTULUI 155
32. Lipsa discernaméntului. Probatiune. Obiectul probei. Cerere
in constatarea nulitatii absolute a contractului pentru lipsa
consimtamantului. Admiterea cererii si pronuntarea nulitatii
relative a contractului 155
NOTA 160
33. Testament. Lipsa discernamantului. Actiune in anulare.
Calitate procesuala activa 161
NOTA 167
34. Lipsa discerndmantului. Punere sub interdictie. Corelatie 167
NOTA 169




X Nulitatea actului juridic civil

35. Tranzactie judiciara. Lipsa discernamantului. Corelatie cu
capacitatea de a contracta. Dovada lipsei discernamantului
persoanei intre timp decedate

NOTA

36. Prezumtia valabilitatii consimtaméantului. Sarcina probei
exprimarii unui consimtamant nevalabil. Violenta
37. Lipsa capacitatii de exercitiu. Lipsa discernaméantului.

Sanctiune
NOTA

CAPITOLUL AL V-LEA. NULITATEA DETERMINATA DE
NEVALABILITATEA CAUZEI ACTULUI JURIDIC CIVIL
38. Contract de vanzare. Cauzi ilicita. instrainarea aceluiasi bun,
de céatre acelagi vanzator, succesiv, catre cumparatori diferiti.
Actiune n nulitatea absoluta a incheierii de rectificare a unui
act autentificat. Calitate procesuala pasiva

NOTA

39. Cauza ilicita. Buna-credinta ca exceptie de la principiul
resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis

NOTA

40. Cauza actului juridic nu este reala (lipsa cauzei).
Nespecializarea ipotecii. Sanctiune

NOTA

41. Nulitate absoluta invocata pentru incheierea ulterioara a unui al
doilea contract de arendare avand ca obiect acelasi teren
ce fusese anterior arendat reclamantului. Calitate procesuala
pasiva

NOTA

42. Nulitate absoluta a contractului de imprumut pentru lipsa cauzei

imediate, dedusa din nepredarea sumei de bani ce a facut obiectul

imprumutului. Invocarea nulitatii de catre partea care cunogtea

lipsa caracterului real al contractului de imprumut autentic

NOTA

43. Lipsa predarii bunului. Nulitatea contractului de imprumut pentru
lipsa cauzei. Dare in plata nula in baza principiului resoluto iure
dantis, resolvitur ius accipientis

NOTA

44.Vanzarea lucrului altuia. Cauza ilicita. Sanctiune
NOTA

45. Nulitate invocata pentru vanzarea intregului bun, in materialitatea
sa, doar de catre unul dintre coproprietari, fara acordul celorlalti.
Véanzarea bunului altuia. Sanctiune

NOTA

170
174

175

180
184

186

186
192

193
201

202
209

209
213

213
218

220
226
226
229

230
235



Cuprins Xl

46. Vanzarea bunului altuia. Pretinsa nulitate absoluta pentru

cauza ilicita 236
NOTA 241
47. Contract de intretinere. Cauza imorala 242
NOTA 246

48. Cauza ilicita. Simulatie prin deghizarea partiala a pretului in
contractul de vanzare. Contract de imprumut. Fraudarea

legislatiei fiscale. Consecinte 246
NOTA 251
CAPITOLUL AL VI-LEA. FRAUDA LA LEGE 253
NOTA 253

49. Contract de vanzare incheiat de catre promitentul-vanzator cu
un tert, in fraudarea intereselor promitentului-cumparator din
antecontractul incheiat anterior cu privire la acelasi bun imobil.
Neplata in realitate a pretului. Nulitate absoluta 253
NOTA 261

50. Promisiune bilaterala de vanzare. instriinarea bunului citre o alta
persoana decat promitentul-cumparator. Cunoasterea de catre
cumparator a faptului ca imobilul este obiectul unei promisiuni
bilaterale de vanzare 262
NOTA 266

51. Contract de vanzare incheiat de cel pus sub interdictie
judecatoreasca si tutorele sau, folosind manopere dolosive.
Mentinerea, din cauza fraudei comise de incapabil, a contractului

anulabil 266

NOTA 272
52. Frauda la lege in vederea sustragerii unui bun de la

executare silita. Probatiune. Consecinte 273
53. Simulatie. Frauda la lege. Sanctiunea aplicabila 279
54. Cauza ilicita. Frauda la lege. Contract de arenda incheiat cu

scopul de a se crea un drept de preemptiune la cumparare 285

NOTA 289
55. Dreptul de preemptiune al arendasului. Frauda la lege decurgand

din nerespectarea dreptului de preemptiune. Sanctiune 290

NOTA 292

56. Nerespectarea conditiilor de exercitare a dreptului de preemptiune
instituit pentru ocrotirea unui interes particular. Nulitate relativa.
Obligativitatea vanzarii direct catre coproprietari a bunului asupra
caruia Statul are si el calitatea de coproprietar, potrivit Normelor
metodologice de aplicare a O.G. nr. 14/2007 pentru reglementarea
modului si conditiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit
legii, in proprietatea privata a statului 293
NOTA 300




Xl

Nulitatea actului juridic civil

CAPITOLUL AL VII-LEA. EFECTELE NULITATII ACTULUI JURIDIC

CIVIL

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

302
NOTA 302
Contract de mandat. Act anulabil pe motiv ca a fost incheiat
in conflict de interese. Confirmarea actului anulabil.
Repunerea partilor in situatia anterioara. Situatia
subdobénditorului de buna-credinta si cu titlu oneros 302
NOTA 319

Contracte de vanzare avand ca obiect constructii afectate

unei utilizari sociale sau culturale — case de locuit, crese, gradinite,
cantine, camine culturale, sedii si altele asemenea — ce au
apartinut cooperativelor agricole de productie. Nulitate absoluta
virtuald. Mentinerea contractului in baza principiului

error gommunis facit ius 319
NOTA 327
Nulitate absoluta partiala determinaté de stipularea unei

clauze penale in contractul de imprumut ce urma a fi cumulata

cu dobanda legala. Nulitate relativa determinata de lipsa
consimtamantului expres al unuia dintre soti la incheierea unui act
de instrainare sau de grevare cu drepturi reale avand ca obiect
bunuri comune. Aplicarea principiului ocrotirii bunei-credinte, ca
exceptie de la regula resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis.
Inadmisibilitatea cererii debitorului din dosarul de executare silita
de anulare a actului de adjudecare (ca act final al executarii silite),
pe calea dreptului comun, in aplicarea principiului resoluto iure

dantig, resolvitur ius accipientis (ca act subsecvent) 327
NOTA 342
Stingerea ipotecii pe cale principald, ca efect al anularii dreptului

de proprietate al constituitorului, independent de raportul principal
de obligatie, care raméane in vigoare. Imposibilitatea urmaririi
bunului ipotecat in méinile proprietarului initial, al carui drept de

proprietate a renascut, ca efect al constatarii nulitatii 344
NOTA 349
Conversiunea contractului nul. Donatie deghizata ca vanzare___ 350
NOTA 353
Nulitate partiald. Indivizibilitatea tranzactiei 354
NOTA 358
Titlu de proprietate prin care s-a reconstituit dreptul de

proprietate, in temeiul Legii fondului funciar. Contract de vanzare,

act subsecvent. Anulare titlu de proprietate al vanzatorului.
Inaplicabilitatea principiului anularii actului subsecvent ca urmare

a anularii actului initial. Dovada lipsei discernamantului 359
NOTA 366




Cuprins Xl
64. Ocrotirea bunei-credinte a subdobéanditorului cu titlu oneros si
asigurarea stabilitatii circuitului civil, ca exceptii de la principiul
anularii actului subsecvent ca urmare a anulérii actului initial ____ 367
NOTA 372
65. Promisiune bilaterald de vanzare a unui bun aflat in
coproprietate, incheiata doar de unul dintre coproprietarii bunului.
Inaplicabilitatea nulitétii actului juridic. Sanctiunea inopozabilitatii
fatd de coproprietarul care nu a consimtit la promisiune 373
NOTA 375

66.

67.

Principiul resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis.

Irelevanta bunei-credinte in privinta desfiintarii actelor cu titlu

gratuit 376
Buna-credint&, ca exceptie de la principiul resoluto iure dantis,
resolvitur ius accipientis. Conditii. Interesul de a formula cererea

in constatarea nulitatii, in conditiile in care anterior s-a solutionat

o actiune in revendicare cu privire la acelasi imobil 379
NOTA 387

CAPITOLUL AL VIII-LEA. ASPECTE PRACTICE VARIATE PRIVIND

NULITATEA ACTULUI JURIDIC CIVIL 388
NOTA 388
68. Modalitatea de inscriere a creantelor in tabelul creditorilor

69.

70.

71.

72.

73.

74.

in cadrul procedurii insolventei. Nulitate absoluté a tranzactiei

cu privire la drepturi de care partile nu pot sa dispuna potrivit

legii 388
NOTA 390
Nulitate absoluta expresa determinata de lipsa sau nevalabilitatea
certificatului de atestare fiscald, in cazul instrainarilor de bunuri

imobile sau a mijloacelor de transport 390
NOTA 393
Factura fiscala nu reprezinta, in sine, un act juridic, astfel incat
instanta de judecata nu poate dispune anularea acesteia 394
NOTA 397
Contract de mediere. Lipsa prevederii unui onorariu. Consecinte __ 398
NOTA 402
Clauza de inalienabilitate. Efectele stipularii caracterului

perpetuu al acesteia 402
NOTA 404

Clauza de inalienabilitate. Posibilitatea grevarii cu ipoteca a unui
bun declarat inalienabil prin conventia partilor. Nulitate.

Consecinte 406
Act incheiat de priméria unitatii administrativ-teritoriale. Lipsa
capacitatii de folosinta. Cauza ilicita. Nulitate 412

NOTA 417




XV Nulitatea actului juridic civil

75. Mandat acordat in vederea realizarii unui partaj voluntar cu privire
la 0 masé& de bunuri in care se include si un imobil. Consecintele

depasirii limitelor mandatului 418

NOTA 421
76. Nulitatea tranzactiei. Depasirea limitelor mandatului 422

NOTA 427
77.Simulatie. Vanzare deghizata. Vanzare catre descendenti.

Nulitate. Prezumtia de existenta a simulatiei 427

NOTA 433

78. Conventie de rezolutiune a contractului de vanzare a unui bun
imobil (devenit bun comun al sotilor) incheiata de un singur sot.
Pretinsa anulabilitate invocata de catre celalalt sot. Regimul juridic

aplicabil 433
79. Clauza considerata nescrisa. Diferentiere fata de clauza nula____ 442

NOTA 448
80. Nulitatea clauzei asumate sub conditie pur potestativa din

partea debitorului. Contract individual de munca 449

NOTA 453

81. Nulitate absolutd determinata de nerespectarea dispozitiilor
legale privind procedura de trecere a unui bun din domeniul
public in domeniul privat al statului 454
NOTA 469

CAPITOLUL AL IX-LEA. ASPECTE PROCESUALE DERIVATE
DIN PROBLEMATICA NULITI'\]'II ACTULUI JURIDIC CIVIL 471
NOTA 471
82. Contract de véanzare. Bun propriu al unuia dintre soti. Invocarea
nulitatii relative de catre o persoana care nu a fost parte in
contract, ci doar declarant cu privire la situatia obiectului material
al contractului 471
NOTA 475
83. Titlu de proprietate. Hotaréare pronuntata in solutionarea unei cereri
in revendicare imobiliara prin comparare de titluri. Autoritate de
lucru judecat fata de o cerere ulterioard, intre aceleasi parti, avand
ca obiect constatarea nulitatii absolute a titlului de proprietate al
reclamantului din cererea initiala 475
NOTA 478
84. Admisibilitatea cererii in constatarea nulitatii absolute partiale a
unui articol din actul constitutiv al unei societati reglementate de

Legea nr. 31/1990, formulate pe calea dreptului comun 478
85. Prescriptia dreptului de a cere anularea contractului pentru lipsa
discerndmantului partii intre timp decedate 483

NOTA 489




Cuprins XV

86. Litisconsortiu obligatoriu in cererea de anulare a unui contract de
inchiriere 490
NOTA 496

87. Invocarea motivelor de nulitate absoluta si de nulitate relativa.

Calitate procesuala activa. Interes. Invocarea unei cauze de
nulitate absoluta a actului ce ar afecta componenta viitoare a

masei succesorale 497

NOTA 503
88. Invocarea nulitatii relative pe cale de exceptie. Termen

de prescriptie 504

NOTA 506




Stefan Andrei Popa
Judecator la Tribunalul lasi

Bogdan George Zdrenghea
Judecator la Curtea de Apel Cluj

Nulitatea actului juridic civil

Practica judiciara comentata

{

P 2019

éﬁdm



202 Nulitatea actului juridic civil

contraprestatiei celeilalte parti (plata pretului), agadar, este greu de acceptat ca
vanzatorul ar fi actionat cu motivul determinant (scopul mediat) al fraudarii drepturilor
adevaratului proprietar. De altfel, in contractele sinalagmatice cauza mediata difera,
in mod normal, pentru fiecare dintre cocontractanti. ins, in situatia in care ambele
parti cunosc faptul ca prin incheierea contractului fraudeaza un tert, se poate vorbi
de o cauza ilicita sau imorala comuna, care, desi ar putea sa nu fie determinanta
pentru incheierea contractului, sta la baza unei manifestari antisociale ce trebuie
sanctionata si, astfel, descurajata. De aceea art. 1238 alin. (2) NCC stabileste ca
o cauza ilicita sau imorala atrage nulitatea absoluta a contractului doar daca este
comuna partilor sau daca cealalta parte a cunoscut-o sau trebuia, dupa imprejurari,
sa 0 cunoasca, ceea ce implica faptul ca a si acceptat-o. Probabil ca reclamantul a
ales sa invoce nulitatea absoluta intemeiata pe cauza ilicita, intrucat a realizat ca,
fiind tert fata de actul incheiat de péaréti, nu putea invoca nulitatea relativa decurgand
dintr-o eventual& viciere a consimtadmantului cumparatorului.

Cu privire la vanzarea bunului altuia, valabila in actuala reglementare, potrivit
art. 1683 NCC, a se vedea nota de la speta nr. 44 (Trib. Bihor, s. | civ., dec.
nr. 129/A/2016).

40. Cauza actului juridic nu este reala (lipsa cauzei). Nespecializarea
ipotecii. Sanctiune

C.civ. 1864, art. 966 (NCC, art. 1236)

intrucat prin contractul de ipoteca nu a fost garantati executarea unei
datorii a societatii reclamante fata de parét, ci garantarea unei datorii pe care
unul dintre asociatii din cadrul societétii reclamante o avea fata de parat, cauza
pentru care a fost incheiat contractul de ipoteca nu este una reala, lipsind acest
contract de conditia dublei specializéri (asupra imobilului ipotecat si a sumei
garantate). Cum nu se poate pune semnul echivalentei intre patrimoniul social
si cel al asociatilor, nici nu se poate garanta cu sume ale societétii datorii
apartinand asociatilor. Nu poate fi permisa confuzia de patrimonii pe care tinde
sa o realizeze contractul de ipoteca din cauza destinatiei diferite a bunurilor
ce apartin acestei entitati. Orice bun al unei societati are ca scop functionarea
si garantarea creditelor sociale, si nicidecum nu poate servi folosului strict
personal al asociatilor ori al intereselor particulare ale acestora din urma.

C.A. Timigoara, s. a ll-a civ., dec. nr. 170/A din 14.10.2013, www.rolii.ro

Prin sentinta civila nr. 294 din 13.02.2013, pronuntata de Tribunalul Timigoara
in dosarul nr. xxxx, s-a admis actiunea precizata formulata de reclamanta A.B. SRL
si s-a constatat nulitatea absoluta a contractului de ipoteca autentificat sub nr. 5x
de BNP A.A.C., s-a dispus radierea ipotecii instituita asupra imobilului compus din
teren cu hala nr. 8, in suprafata de 2506 mp, din cartea funciara nr. 3x, a fost obligat
paratul la restituirea catre reclamanta a sumei de 38.000 euro, in echivalent in lei la
cursul BNR din data platii, ca plata nedatorata, precum si la plata catre reclamanta
a sumei de 24.045 lei cu titlu de cheltuieli de judecata. (...)
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Prima instanta a retinut c& prin contractul de ipoteca autentificat sub nr. 524 din
13.04.2005 de BNP A.A.C., A.B. SRL a consimtit sa constituie o ipotecd conventionala
de 150.000 euro in favoarea péaratului W.R. asupra imobilului proprietatea societatii
inscris in cartea funciara nr. 3x, constand in teren cu hala nr. 8, in suprafata de
2506 mp. Partile au prevazut ca se garanteaza cu aceasta ipoteca plata drepturilor
banesti in suma de 150.000 euro cuvenite lui W.R. pe care A.B. SRL le are fata
de acesta si ca termenul pe care se constituie acest contract este pana la data de
01.07.2011, iar echivalentul in lei al sumei de 150.000 euro va fi achitat in cinci rate
anuale de 30.000 euro fiecare, incepand cu data de 30.06.2006. Acest contract de
ipoteca este unul nul absolut, intrucat nu indeplineste conditia dublei specializari a
ipotecii, anume imobilul ipotecat si suma garantata, mai exact suma garantata nu
are o cauza reala. S-a constatat ca probatoriul administrat evoca faptul ca suma
garantata de catre reclamanta A.B. nu este o datorie a sa catre W.R., ci eventual
o datorie a familiei V.O.G. si V.L.N. Prin raspunsul la interogatoriu, paratul W.R. a
raspuns la intrebarile nr. 3 si 5 ca nu a imprumutat pe A.B. cu nicio suma de bani,
iar suma de 150.000 euro pentru care s-a incheiat ipoteca este un rest din pretul
de 500.000 euro pentru cele 75% din partile sociale pe care paratul le detinea la
societatea-reclamanta si pe care le-a instrainat celor doi soti, V.O.G. si V.L.N. De
asemenea, paratul W.R. a depus precizari detaliate din care rezulta aceleasi aspecte
ca cele din raspunsurile la interogatoriu.

S-a apreciat de cétre instanta de fond ca aceasta recunoastere este intarita si
de corespondenta purtata de familia V. cu paréatul, anterior incheierii contractului
de ipoteca, respectiv prin adeverinta de la dosarul de fond si din care rezulta ca
V.G. SRL, in care asociat unic era V.O.G., s-a declarat de acord sa cumpere de
la W.R. 10 parti sociale detinute de acesta din urma la reclamanta A.B. SRL, cu
pretul de 350.000 euro, iar V.L.N. s-a obligat sa cumpere tot de la W.R. restul de
5 parti sociale detinute de acesta din urma la reclamanta A.B. SRL, cu un pret de
150.000 euro + 6% dobanda, suma pe care o va plati in cinci rate anuale egale de
33.000 euro, pana cel tarziu la 30.06.2010, in fiecare an pana la 30 iunie. Cei doi
soti au mai declarat ca pentru plata celor 5 parti sociale, in suma de 150.000 euro
+ 6% dobénda, vor inscrie o garantie si o ipoteca irevocabila de gradul | pana la
plata ultimei rate in favoarea Iui W.R. pentru cladirile constand din hala nr. 8 cu
2.506 mp, inscrisa in cartea funciara nr. 3803, constand in teren cu hala nr. 8, in
suprafata de 2506 mp, si care ulterior a si facut obiectul contractului de ipoteca. De
asemenea, din pretul convenit de catre parti de 500.000 euro, suma de 350.000 euro
a fost platita paratului W.R. prin virament bancar, asa cum rezulta din raspunsul la
intrebarea nr. 1 din interogatoriul paratului.

in fine, chiar din concluziile expertizei contabile nu rezult4 faptul ca reclamanta
A.B. SRL ar avea o datorie de 150.000 euro fata de fostul asociat, paratul W.R.,
ci ca la data de 13.04.2005, data incheierii contractului de ipoteca, reclamanta
inregistra datorii catre parat in suma totala de 89.396,13 euro si 10.000 dolari SUA,
dar fata de care a renuntat prin contactul de cesiune a partilor sociale autentificat
sub nr. 5x/13.04.2005 de BNP A.A.C., sume ce reprezinta datoria vizata in contractul
de ipoteca, in cuantum de 150.000 euro.
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in realitate, probele converg spre concluzia ca prin contractul de ipotecs autentificat
sub nr. 5x de BNP A.A.C. nu a fost garantat& executarea unei datorii a societatii
reclamante A.B. SRL catre paratul W.R., ci garantarea datoriei de 150.000 euro pe
care cesionara V.L.N. o datora paréatului W.R. prin cumpararea celor 5 parti sociale
detinute de acesta din urmala S.A.C.V. SRL, astfel cauza pentru care a fost incheiat
contractul de ipoteca nu este una reald, lipsind acest contract de conditia dublei
specializari. Aga fiind, instanta de fond a admis cererea precizata.

Impotriva acestei sentinte a declarat apel paratul W.R.

in motivarea apelului se arata ca suntem in prezenta unei erori judiciare evidente,
actiunea in constatarea nulitatii fiind prescrisa; ca in motivarea cererii, reclamanta
a aratat ca nu a exprimat un consimtamant valabil la incheierea contractului de
ipoteca, pentru ca prin manevre dolosive utilizate de parat, respectiv prin dol si
reticentd, li s-a ascuns adevarul despre cauza pentru care a fost incheiat contractul
de ipoteca, aceasta nefiind una reala, lipsind acest contract de conditia dublei
specializari; ca in ce priveste argumentarea reclamantei ca a incercat sa previna
o eventuald confectionare frauduloasa de acte de catre péarat, din aceasta rezulta
ca suntem in prezenta unui dol, fiind incidente dispozitiile art. 1204 si urm. NCC,
care reglementeaza viciile de consimtamant; (...)

Viciul de consimtamant era prescris, intrucat nulitatea absolutd nu s-a cerut
aici ca actiune in constatare, ci ca actiune in realizare. Legea prevede, deci, 0
modalitate subiectiva de determinare a momentului respectiv, legata de cunoasterea
efectiva a cauzei de anulare si, pentru situatia in care o asemenea cunoasgtere nu
s-a produs inlauntrul unui termen de 18 luni de la incheierea actului, o0 modalitate
obiectiva de indicare a acestui termen limita. in spetd, nu este incidentd modalitatea
obiectiva de calcul, pentru c& nu se poate retine ca reclamantii nu au cunoscut nicio
clipa, in interiorul duratei de 18 luni, despre imprejurarea ca se aflau in eroare,
asadar nu sunt aplicabile prevederile art. 2502 alin. (3). Asadar, motivul pretinsei
nulitati, respectiv natura dolosivé a eventualei conduite a apelantului, a putut fi
cunoscut chiar la momentul incheierii contractelor de ipoteca, la 13.04.2005, cand
reclamantii I-au semnat. De la acea datd, in realitate, a inceput s& curga termenul
de prescriptie. Articolul 1208 privind eroarea nescuzabild prevede ca un contract nu
poate fi anulat daca faptul asupra caruia a purtat eroarea putea fi, dupa imprejurari,
cunoscut cu diligente rezonabile.

Mai mult, reclamanta a executat contractul, I-a recunoscut, apelantul invocand
art. 1261 NCC, ,,(1) Contractul afectat de o cauza de nulitate este validat atunci cand
nulitatea este acoperita. (2) Nulitatea poate fi acoperita prin confirmare sau prin alte
moduri anume prevazute de lege”, precum si art. 1261-1265 NCC. Cauza de nulitate
invocata trebuie sa existe la momentul incheierii actului juridic, deoarece conditiile de
validitate ale unui contract se apreciaza in functie de momentul intocmirii acestuia si
in raport de dispozitiile legale in vigoare la data nasterii raportului juridic. in realitate,
este vorba despre un interes care numai conjunctural are caracter general, interes
care nu se cere a fi ocrotit prin solutia extrema a imprescriptibilitatii actiunii in nulitate.

Apelantul-péaréat arata céa atunci cand constatarea nulitatii absolute se face ulterior
executarii actului, actiunea civild avand ca obiect restituirea prestatiilor executate
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in temeiul actului nul poate fi promovat& numai induntrul termenului de prescriptie,
iar o asemenea actiune se prescrie in termenul general prevazut de lege pentru
prescriptia extinctiva; ca relevant este faptul ca aceasta sentinta judecatoreasca nu
a fost pronuntaté in contradictoriu cu intimatii si ca isi produce efectele de la data
ramanerii definitive si irevocabile, adica din anul 2007, dupa 2 ani de la intocmirea
actului a carui nulitate se cere.

Astfel, la data Tntocmirii actului, autentificat sub nr. 5x/13.05.2005 de BNP, au fost
respectate normele juridice cu privire la incheierea valabild, sub aspectul obiectului
actului juridic incheiat, respectiv cauza, deoarece in masura in care ambele parti,
sau cel putin debitorul, au fost de buné&-credinta, intentia de fraudare a legii nu
existd si, drept urmare, nici cauza ilicits. (...) in ceea ce priveste obligarea sa de a
returna suma de 38.000 euro, apelantul arata ca acest aspect nu are niciun temei
legal si contravine dispozitiilor art. 2506 NCC. (...)

Intimata-reclamanta A.B. SRL a formulat intAmpinare, solicitdnd respingerea
apelului ca netemeinic si nelegal, cu cheltuieli de judecata, aratand ca apelantul
invoca in sustinerea punctului sdu de vedere norme juridice reglementate de noul
Cod civil (inaplicabil pricinii), desi motivele ce au stat la baza admiterii la fond nu
se circumscriau constatarii vreunei incidente a dolului sau a violentei ca motive de
anulare a contractului de ipoteca autentificat sub nr. 5x/13.04.2005 (imprejurari
care ar fi atras aplicabilitatea institutiei nulitatii relative a conventiei cu consecinta
virtuald a anul&rii acesteia), ci avea la baza observarea faptului inexistentei unei
cauze reale la baza contractului de ipoteca, ce atragea in mod automat constatarea
nulitatii absolute a acestuia.

Cu privire la pretinsa prescriptie a dreptului material la actiune, reclamanta
sustine ca in mod eronat apelantul si-a raportat pozitia procesuala la momentul
redactérii petitiei sale, la imprejurarea ca actul incheiat ar fi fost anulat de catre
prima instanta ca urmare a constatérii incidentei unui caz de nulitate relativa (viciu
de consimtamant), si nu ca urmare a constatarii nulitatii absolute a contractului de
ipoteca autentificat sub nr. 5x/13.04.2005, pentru lipsa cauzei; ca in ce priveste
aplicabilitatea noului Cod civil, conform art. 6 din Legea nr. 287/2009, nulitatea
absoluta ramane imprescriptibild, iar incercarea de transformare a lipsei evidente a
cauzei intr-un viciu de consimtamant apare ca o manevra lipsita de consistentg; (...)

Se mai arata cé viciul care altereaza in mod incontestabil conventia supusa
cenzurii este lipsa cauzei acesteia, intrucat fara sa fi existat o datorie la valoarea
pretentiilor exprimate in cuprinsul contractului de ipoteca care sa fi fost inregistrata
n contabilitatea reclamantei, avandu-| drept creditor pe apelantul-parat, nu se putea
incheia in mod valabil o astfel de conventie prin care sa se garanteze restituirea
unei sume care, de fapt, era nedatorata; ca apelantul-parat putea, la momentul
incheierii contractului, sa stipuleze ca suma garantata ar reprezenta datoria
vreunuia dintre asociatii nou intrati in societate sau a amandurora, daca aceasta
imprejurare ar fi corespuns realitatii la respectivul moment; ca, desi nulitatea absoluta
si constatarea acesteia raméan imprescriptibile, restabilirea situatiei anterioare este
supusa, intr-adevar, termenului general de prescriptie, ce incepe sa curga de la
momentul inlaturarii actului constatat nul absolut; ca in ce priveste restituirea sumelor
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achitate de reclamanta avand ca temei contractul a carui nulitate absoluta a fost
constatata, principiul restitutio in integrum isi cunoaste consacrarea in materie, iar
eventuala prescriptibilitate ar trebui sa se raporteze la momentul constatérii nulitatii
absolute a actului ce in mod subsecvent atrage restituirea prestatilor realizate in
baza actului constatat nul, astfel c& nu se poate pune problema incidentei prescriptiei
extinctive nici cu privire la sumele ce i-au fost restituite; ca in ce priveste invocarea
in cuprinsul apelului a faptului ca prin platile efectuate s-ar fi confirmat contractul
de ipoteca si ca acest aspect ar conduce la acoperirea viciului care a determinat
constatarea nulitatii absolute a contractului de ipotecd, de fapt, nulitatile absolute
nu pot fi acoperite, iar lipsa cauzei nu poate fi suplinita prin efectuarea unor plati in
virtutea unei conventii valabile si sub amenintarea unei executéri silite a activului
cel mai important detinut n patrimoniu de reclamanta.

Apelantul-parat W.R. a formulat concluzii scrise (...). Apelantul reitereaza o serie
aspecte din motivele de apel, aratand totodata, in esenta, ca hotararea atacata
contravine principiilor de drept din ramura obligatiilor; ca respectivul contract de
ipoteca autentificat sub nr. 5x este perfect valabil i a fost executat in parte prin plati
succesive, iar termenul in care se putea invoca nulitatea relativa este prescris, de
nulitate absoluta neputand fi vorba; ca principiul specializarii ipotecii este respectat
atunci cand este specificatéd creanta garantata si suma pentru care se ia inscriptie
(specializarea precisa a sumei garantate prin ipoteca), invocand si art. 948 si art. 966
C.civ. 1864; ca fata de interogatoriul luat reclamantei la termenul din 31.05.2007,
renuntarea facuta anterior semnarii contractului de ipoteca se refera la aspecte
legate de cuantumul cu care, in calitate de fost asociat, a participat la infiintarea
societatii mixte gi la care a inteles sa renunte in momentul in care i se garanta plata
celor 500.000 euro, motiv pentru care a fost autentificat contractul de ipoteca. (...)

Analizand actele si lucrarile dosarului, in baza art. 294 si urm. CPC 1865, in
limite investirii, in raport de motivele invocate de catre apelantul-parat si de apararile
intimatei, curtea a constatat urmatoarele:

Din lecturarea motivelor de apel, s-a retinut faptul ca, desi litigiul a fost inceput
sub reglementarea Codului de procedura civila din 1865, la data de 26.11.20086,
apararile invocate in cuprinsul sustinerii caii de atac formulate de péarat sunt raportate
la dispozitiile noilor reglementari procedurale, fiind expres mentionatéa incidenta
dispozitiilor art. 476 NCPC. De altfel, si in privinta apéararilor pe fond sunt invocate
dispozitii din noul Cod civil, desi nu sunt aplicabile spetei.

In expunerea nemultumirilor avute cu privire la solutia pronuntata pe fond,
apelantul invoca intemeierea solutiei pe unele aspecte de fapt si de drept, de
catre prima instanta, straine de natura pricinii. Curtea a constatat ca dezlegarea
data prin sentinta criticata este legala si temeinica.

Cu privire la fondul cauzei: din actele existente la dosarul cauzei si din ansamblul
probator administrat de prima instanta, rezulta, cum, de altfel, in mod corect s-a
apreciat la fond, ca partile semnatare ale contractului au prevazut ca se garanteaza
cu acest contract de ipoteca, plata drepturilor banesti in suma de 150.000 euro
cuvenite lui W.R. pe care A.B. SRL le are fata de acesta. Cu toate acestea, din
concluziile expertizei contabile nu rezulta faptul ca reclamanta A.B. SRL ar avea
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vreo datorie de 150.000 euro fata de fostul asociat, paratul W.R. Mai mult, la data
de 13.04.2005, data incheierii contractului de ipoteca, reclamanta inregistra datorii
catre parat in suma totala de 89.396,13 euro si 10.000 dolari SUA, la care acesta a
renuntat prin contactul de cesiune a partilor sociale autentificat sub nr. 5x/13.04.2005
de BNP A.A.C. (sume ce ar reprezenta datoria vizata in contractul de ipoteca, in
cuantum de 150.000 euro).

S-a solicitat si s-a retinut c& acest contract de ipoteca este unul nul absolut,
nefiind intrunite aspectele implicite conditiei dublei specializéri a ipotecii: anume
imobilul ipotecat si suma garantata, mai exact suma garantata nu are o cauza
reali. in plus, specificul contractului de ipotec3, de a fi accesoriu si de a garanta o
conventie principala — inexistenta, nu se regaseste, de asemenea, in prezenta speta.

Cu toate ca suma pretinsa de a fi restituita si garantata de catre reclamanta,
parétului, pare a fi o creanta a paratului W.R., din probele dosarului rezultd ca, in
fapt, ar putea avea la origine o anterioara, eventuala datorie a numitilor V.O.G. si
V.L.N. Cum insa nu se poate pune semnul echivalentei intre patrimoniul social al
societatii si cel al asociatilor, nici nu se poate garanta cu sume ale societatii datorii
apartinand asociatilor. Totodata, confuzia de patrimonii pe care tinde sa o realizeze
contractul de ipoteca, din cauza destinatiei diferite a bunurilor ce apartin acestei
entitati, nu poate fi permisa. Orice bun al unei societati are ca scop functionarea gi
garantarea creditelor sociale si nicidecum nu poate servi folosului strict personal
al asociatilor ori al intereselor particulare ale acestora din urma.

De altfel, in raspunsul la interogatoriu, paratul W.R. a raspuns la intrebarile nr. 3
si 5 ca nu a imprumutat A.B. SRL cu nicio suma de bani, iar suma de 150.000 euro
pentru care s-a incheiat ipoteca este un rest din pretul de 500.00 euro pentru cele
75% din pértile sociale pe care paratul le detinea la societatea-reclamanta si pe
care le-a instrainat celor doi soti, V.O.G. si V.L.N. De asemenea, paratul W.R. a
depus la dosar fond, precizari detaliate din care rezulta aspecte similare celor din
raspunsurile la interogatoriu.

Rezulta astfel, cu claritate, faptul ca ipoteca nu are la baza garantarea unei
conventii incheiate de apelantul-paréat cu societatea-reclamanta, astfel incat tendinta
de a crea impresia ca prima instanta a fost in eroare cand a admis actiunea si schim-
barea declaratiilor procesuale nu poate conduce la admiterea caii de atac promovate.

Cu privire la gresita solutionare a cauzei pe fond: apelantul sustine ca instanta de
fond trebuia sa retina incidenta prescriptiei dreptului la actiune. Exceptia prescriptiei
dreptului la actiune este incidentd, din perspectiva apelantului, deoarece in cauza ar
fi retinuta o nulitate relativa, si nu una absoluta, asa cum in mod eronat ar fi apreciat
atat reclamanta, cat si prima instanta. La fond insa nu s-a dat eficienta unei nulitati
numai din perspectiva strictd a interesului protejat care, in speta ar fi, in opinia
apelantului, unul particular, fapt ce ar atrage o nulitate relativa si, deci, prescrip-
tibila. Sentinta prezintd motivele de retinere a incidentei nulitatii absolute, raportat
la absenta oricarei cauze a contractului de ipoteca, prin raportare la dispozitiile
art. 966 C.civ. 1864, care stipuleaza ca obligatia fara cauza sau fondaté pe o cauza
falsa, sau nelicitd, nu poate avea niciun efect, si ale art. 993 C.civ. 1864 referitoare
la restituire, in care se dispune ca acela care, din eroare, crezandu-se debitor, a
platit o datorie, are drept de repetitiune in contra creditorului.
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Astfel, gresit apelantul si-a raportat pozitia procesuala la imprejurarea ca actul
incheiat ar fi fost invalidat de catre prima instanta ca urmare a constatarii incidentei
unui caz de nulitate relativa (viciu de consimtamant), si nu ca urmare a constatarii
nulitatii absolute a contractului de ipoteca autentificat sub nr. 5x/13.04.2005,
pentru lipsa cauzei. Asa cum deja s-a mentionat, nu este aplicabila cauzei norma
cuprinsa in noul Cod civil, care oricum stipuleaza faptul ca nulitatea absoluta ramane
imprescriptibila, iar incercarea de transformare a lipsei evidente a cauzei intr-un
viciu de consimtamant apare ca o interpretare lipsitd de pertinenta.

Fata de cele mai sus expuse, concluzionand, se apreciaza ca motivarea instantei
de fond releva ca nulitatea absoluta a contractului de ipoteca supus analizarii
a survenit ca urmare a constatarii lipsei cauzei care sa fi stat la baza acestuia,
deoarece paratul cunostea ca reclamanta nu inregistra nicio datorie fata de acesta
la momentul incheierii contractului de ipoteca.

Invocarea unei pretinse incidente a institutiei prescriptiei dreptului la actiune, nu
face decét sa intareasca imprejurarea ca acesta recunoaste ca prin pozitia detinuta a
determinat reclamanta sa incheie contractul de ipoteca fara o cauza reala. intr-adevar,
desi nulitatea absoluta si constatarea acesteia raman imprescriptibile, restabilirea
situatiei anterioare este supusa termenului general de prescriptie, ce incepe sa curga
de la momentul inl&turarii actului constatat nul absolut. in ceea ce priveste restituirea
sumelor achitate de reclamanta, avand ca temei contractul a carui nulitate absoluta
a fost constatata, principiul restitutio in integrum isi cunoaste consacrarea in materie,
iar eventuala prescriptibilitate ar trebui sa se raporteze la momentul constatéarii nulit&tii
absolute a actului ce in mod subsecvent atrage restituirea prestatilor realizate in
baza actului constatat nul, astfel ca nu se poate pune problema incidentei prescriptiei
extinctive nici cu privire la sumele ce i-au fost restituite. lar referitor la invocarea
in cuprinsul apelului a faptului ca prin platile efectuate s-ar fi confirmat contractul
de ipoteca si ca acest aspect ar conduce la acoperirea viciului care a determinat
constatarea nulitatii absolute a contractului de ipoteca, de fapt, nulitatile absolute
nu pot fi acoperite, iar lipsa cauzei nu poate fi suplinita prin efectuarea unor plati in
virtutea unei conventii valabile si sub amenintarea unei executari silite a activului
cel mai important detinut in patrimoniu de reclamanta.

Intimata-reclamanta a mai sustinut, in aparare, aspecte considerate pertinente de
instanta si faptul cd modul de reglementare a imprumuturilor in raport cu termenele
de prescriptie in conditiile in care, in conventiile dintre parti, nu erau stipulate termene
de restituire a sumelor imprumutate, potrivit art. 1584 si art. 1585 C.civ. 1864, dispo-
zitii in vigoare la momentul nasterii raportului juridic dintre parti, imprumutatul este
dator sa restituie lucrurile imprumutate in aceeasi calitate si cantitate si la timpul
stipulat, si daca acesta nu s-a determinat, urmeaza ca restituirea sa se faca pentru
fiecare imprumut, potrivit art. 3 din Decretul nr. 167/1958, in termen de 3 ani de la
data acordarii fiecarui imprumut.

Or, stabilindu-se faptul ca reclamanta nu putea semna in mod valabil un contract
de ipoteca pentru datorii care nu-i apartineau si c&, asa cum s-a dovedit, contractul
este lipsit de cauza, nu se poate pune problema nici din perspectiva datelor de la
care ar curge un termen de prescriptie al sumelor, fiind anulat in integralitate actul.
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Pentru aceste considerente, in baza art. 296 CPC 1865, curtea a respins ca
neintemeiat apelul.

NOTA. Desi dispozitiile legale avute in vedere de cele doua instante apartin
Codului civil din 1864, rationamentul expus in ceea ce priveste validitatea contractului
de ipoteca ramane perfect valabil si sub imperiul actualului Cod civil (art. 1236,
art. 2372). Insa, in reglementarea actuala, potrivit art. 1238 alin. (1) NCC, lipsa cauzei
atrage anulabilitatea contractului, asadar, este sanctionata cu nulitatea relativa, iar nu
cu nulitatea absoluta, asa cum se intampla in reglementarea anterioara. Prin urmare,
si dreptul la actiunea avand ca obiect invocarea nulitatii relative va fi prescriptibil,
termenul de prescriptie de 3 ani incepand sa curga de la momentul la care cel
indreptatit a cunoscut cauza anularii, insé nu mai tarziu de implinirea a 18 luni din
ziua incheierii actului juridic [art. 2529 alin. (1) lit. ¢) NCC].

Observam cg, in speta prezentata, nulitatea nu a fost determinata propriu-zis de
nerespectarea principiului specializarii ipotecii, ci de o falsa specializare a acesteia;
formal, ipoteca era specializata in ceea ce priveste creanta garantata, dar aceasta
garantie nu era una veridica, nu viza creanta indicata in contractul de ipoteca,
asociata persoanei debitorului garant, ci, in realitate, suma garantata corespundea
unei alte creante, fata de un alt debitor. Daca sub imperiul Codului civil din 1864, atat
nespecializarea ipotecii, cat si lipsa cauzei erau sanctionate cu nulitatea absolutd a
actului, in actuala reglementare stabilirea claré a cauzei nevalabilititii contractului de
ipoteca (nespecializarea ipotecii sau lipsa cauzei) prezinta importanta din punctul de
vedere al caracterului nulitatii incidente, care va fi absoluta in situatia nespecializarii
ipotecii gi relativa in situatia lipsei cauzei (chiar in speta analizatd s-a discutat
aspectul prescriptiei extinctive, rezultatul analizei acestuia putand fi diferit in functie
de caracterul nulitatii ce opereaza). Apreciem ca, desi lipsa cauzei radiaza i asupra
specializarii ipotecii in ceea ce privegte creanta garantata, ceea ce primeaza este
lipsa cauzei, care este sursa primara a nevalabilitatii contractului de ipoteca.

41. Nulitate absoluta invocata pentru incheierea ulterioara a unui
al doilea contract de arendare avand ca obiect acelasi teren ce fusese
anterior arendat reclamantului. Calitate procesuala pasiva

NCC, art. 1246, art. 1247, art. 1250, art. 1254

Faptul ca péaréatul, cu incalcarea obligatiilor inserate in contractul de arendare,
aincheiat un nou contract de arendare cu privire la aceeagi suprafata de teren,
nu atrage nulitatea contractului subsecvent, ci doar dreptul reclamantului
de a obtine despagubiri intemeiate pe raspunderea contractual, in temeiul
art. 1270 NCC.

Jud. Pascani, sent. civ. nr. 1051 din 06.06.2016,
definitiva prin respingerea apelului, nepublicata

Prin cererea adresata Judecatoriei Pagcani si inregistrata sub nr. xxxx/866/2014,
reclamantul C.G. a solicitat ca in contradictoriu cu péarétii: C.G., C.L., C.E., S.M. si



