Civil. Exceptia nulititii.
Invocarea nulitatii absolute pe cale de apdrare. Verificarea conditiilor de validitate ale
antecontractului de vianzare-cumpadrare in cadrul actiunii avind ca obiect obligatia de a face.

Un prim aspect invocat de parati, reiterat si in apel, a constat Tn invocarea nulitaii absolute a
antecontractului pentru lipsa pretului.

Acest aspect trebuie analizat prin prisma dispozitiilor legale in vigoare la data cand
contractul a fost incheiat, anume 22.05.1997, conform art. 102 alin. 1 din Legea nr. 71/2011. Codul
civil de la 1864 nu reglementa unitar regimul juridic al nulitatii, absoluta si relativa, insa acesta a
fost dezvoltat pe cale doctrinara si jurisprudentiald, solutii care ulterior au fost preluate in noul Cod
civil.

Contrar argumentelor primei instante, care a apreciat ca acest aspect nu poate fi analizat in
cauza de fatd si cad o simpla aparentd a dreptului este suficientd, Tribunalul aratd ca nulitatea
absoluta poate fi invocata atat pe cale principald, cand actiunea tinde la anularea actului juridic, dar
si pe cale de simpla aparare, cand partea tinde doar la respingerea actiunii. In acest sens era art. 2
din Decretul-lege nr. 167/1958, care prevedea expres ca ,,Nulitatea unui act juridic poate fi invocata
oricand, fie pe cale de actiune, fie pe cale de exceptie.” Textul de lege este preluat de art. 1249 alin.
1 C.civ. privind invocarea nulitatii absolute.

Nulitatea absoluta poate fi invocata de partea contractanta si de instanta din oficiu, dar si de
orice persoand interesatd. Reclamantul se incadreaza la aceasta ultima categorie, sustinand ca detine
dreptul de creanta de a pretinde transmiterea proprietatii asupra bunul donat.

In spetd se impunea verificarea incidentei motivului de nulitate absoluti si analizarea
valabilitatii raportul juridic materializat prin inscrisul intitulat act de vanzare-cumparare deoarece
acesta confera reclamantului calitatea de creditor, deci de persoand interesata. Cu alte cuvinte, in
cazul in care antecontractul este nul absolut reclamantul nu mai justificd vreun interes in
promovarea prezentei actiuni deoarece anularea contractului de donatie nu 1i aduce nici un
beneficiu, nemaiavand dreptul de creantd constand in obligarea promitentilor vanzatori sa-i
transmita dreptul de proprietate. Simpla aparentd nu este suficientd pentru a limita dreptul de
dispozitie al proprietarului, ci este nevoie de un drept cert si valid.

Astfel, trebuie verificat, chiar daca pe cale incidentald, in justificarea apararii apelantilor,
existenfa unui inscris valabil incheiat, din care sd rezulte obligatia asumata de proprietar de a
instraina bunul in schimbul unui pret.

Tribunalul Arad, Sectia a I a civila, Decizia civila nr.702/01.11.2022

Prin sentinta civila nr. .., pronuntatd in dosarul nr. .., Judecdtoria Chisineu-Cris a admis
cererea de chemare in judecata formulatd de reclamantul DG, in contradictoriu cu paratii BMF, Bl
si CM, avand ca obiect anulare act. A constatat nulitatea absolutd partiald a contractului de donatie
autentificat sub nr. ..../07.05.2020 de catre B.N.P. .... cu privire la imobilul inscris in C.F. nr. ......
Sintea Mare si a dispus repunerea partilor in situatia anterioard incheierii conventiei. A dispus
Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Arad - Biroul de Carte Funciard Chisineu Cris - sa
efectueze mentiunile necesare dupa ramanerea definitiva a prezentei hotarari. A obligat paratii la
plata cétre reclamant a sumei de 3.382 lei, cu titlu de cheltuieli de judecata.

Pentru a pronunta aceasta solutie, prima instanta a retinut ca in C.F. nr. .... Sintea Mare este
inscris dreptul de proprietate al numitului BMF asupra terenului extravilan in suprafatd de 16.600
mp, tarla ...., parcela ......, in temeiul certificatului de mostenitor nr. ...../25.02.2020 pentru cota de
1/3 si in temeiul contractului de donatie nr. ..../07.05.2020 pentru cota de 2/3 din dreptul de
proprietate; potrivit certificatului de mostenitor nr. ..... /25.02.2020 paratul BMF este unicul
mostenitor al defunctului BV, iar potrivit contractului de donatie autentificat sub nr. .../07.05.2020,
paratele CM si Bl au donat paratului cota de 1/3 fiecare din imobilele inscrise in C.F. nr. .... Sintea
Mare si C.F. nr. .... Sintea Mare, dreptul de proprietate asupra imobilelor inscrise in C.F. nr. ....
Sintea Mare si C.F. nr. .... Sintea Mare flind reconstituite potrivit Titlului de proprietate nr. ..... din
31.01.2003, avand ca autor pe BV si mostenitori BG, CM si BV.
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Potrivit certificat mostenitor suplimentar nr. ../19.02.2020, prima instantd a retinut ca parata
Bl este unica mostenitoare a defunctului BG.

Instanta a mai retinut ca la data de 22.05.1997 reclamantul a incheiat cu defunctul BG actul
sub semnatura privatd denumit ,,Act de vanzare cumpdrare” prin care acesta din urma i-ar fi vandut
reclamantului suprafata de 0,83 ha prevazuta in tabelul primariei S. Mare anexa nr. .. la pozitia ..., in
fata martorilor DE si VN. Potrivit Adeverintei nr. .../1991, comisia de fond funciar a stabilit dreptul
de proprietate prin Hotdrarea comisiei judetene nr. ... din 29.07.1991 pentru suprafata totala de 0,83
ha prevazuta in tabelul anexa nr. .. la pozitia .... Prin adresa nr. ..../12.01.2022, Institutia Prefectului
a comunicat instantei ca suprafata de 0,83 ha la care se face referire in adeverinta emisd de Comisia
comunala Sintea Mare, a facut obiectul reconstituirii, fiind cuprinsa in suprafata de 2,81 ha aferenta
titlului de proprietate nr. .../31.01.2003, la dosar fiind depuse copiile Hotararii nr. 47/29.07.1991,
extras din Anexa nr. 3 cu pozitia .... si titlul de proprietate.

S-a retinut ca, conform adeverintei nr. ..../15.04.2021 emisa de Comuna Sintea Mare,
reclamantul figureaza in registrul agricol al localitatii Sintea Mare vol. .. .poz. ... tip. .. cu 0
suprafatd de 0,83 ha din titlul de proprietate nr. .... din 31.01.2003 situat in tarla .., parcela ... pentru
care a achitat impozite si taxe locale din 2003 pana in 2020, fiind vorba despre aceeasi parcela din
C.F. nr. .... Sintea Mare, dar o suprafatd mai mica fatd de cea inscrisd in cartea funciara (respectiv
0,83 ha fata de 1,66 ha).

In drept, prima instantd, a retinut incidenta dispozitiilor Codului civil in vigoare raportat la
data incheierii contractului de donatie contestat, respectiv art. 1235-1239.

Prima instanta a retinut ca, in speta, reclamantul sustine ca paratii au incheiat contractul de
donatie in scopul exclusiv de a sustrage bunul de executarea actului sub semnatura privata denumit
Act de vanzare cumparare, partile cunoscand ca reclamantul ar fi cumparat suprafata de 0,83 ha.

Din probatiunea administrata in cauza, prima instanta a retinut ca sustinerile reclamantului
sunt intemeiate. Astfel, s-a retinut cd, din Inscrisurile depuse la dosar si mentionate pe larg in starea
de fapt retinuta, rezulta ca reclamantul ar fi cumparat de la defunctul BG suprafata de 0,83 ha, pe
care a inscris-o In Registrul agricol al localitatii, a platit taxe si impozite si a folosit terenul. Instanta
nu a retinut sustinerile paratilor cum ca acestia, desi stiau ca terenul In cauza este folosit de catre
reclamant, de fapt defunctul BG i l-ar fi dat doar in folosinta, acest aspect fiind contrazis de
inscrisurile mentionate, iar paratii ar fi avut posibilitatea sa ia cunostinta de titlul cu care foloseste
reclamantul terenul printr-o simpla solicitare la primaria localitatii. Prima instantd a apreciat ca
imprejurarea cd martorii propusi de parati nu cunosc discutii cu privire la vanzarea terenului nu este
de natura sa inldture posibilitatea paratilor de a cunoaste situatia terenului din surse oficiale cum ar
fi primdria locala.

In consecintd, prima instanti a retinut ca sunt indeplinite conditiile prevazute de dispozitiile
art. 1238 al. 2 Cod civil pentru a interveni nulitatea absoluta a contractului de donatie pentru cauza
imorald si nu a analizat conditiile de validitate ale conventiei intitulate Act de vanzare cumparare
considerand aceasta nu face obiectul prezentului dosar (nefiind sesizatd cu o cerere privind
constatarea/anulatd conventiei ori pronuntarea unei hotarari care sa tind loc de act autentic si
neputand fi analizate pe calea exceptiei in prezentul dosar), insa a retinut ca acest inscris creeazd in
favoarea reclamantului o aparenta a dreptului invocat, fiind suficient pentru a justifica interesul
reclamantului in demararea prezentului proces. Asadar, prima instantd a retinut ca, lipsa pretului
invocata de parati va fi analizata de instanta In momentul in care va fi sesizata cu o cerere in care se
impune verificarea conditiilor de validitate a conventiei.

Totodata, prima instanta a retinut ca obiectul conventiei de care se foloseste reclamantului
este suprafata de 0,83 ha, care nu depaseste cota de 1/3 din dreptul de proprietate a defunctului BG
(pretinsul promitent vanzator) asupra terenului in suprafatd totald de 2,81 ha, inscris in titlul de
proprietate nr. ...., iar cei 3 mostenitori din titlul de proprietate nu au partajat in natura terenurile. In
acest context, a retinut ca se impune anularea contractului de donatie cu privire la imobilul inscris in
C.F. nr. .... Sintea Mare si in ceea ce priveste cota de proprietate a paratei CM, chiar daca acesteia
nu ii este opozabild conventia incheiatd de Bl, in caz contrar reclamantul nu ar putea sd incerce sa-si
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valorifice pretinsul drept dobandit prin conventie si care se refera la suprafata de 0,83 ha ca fiind
corespunzatoare cotei de 1/3 din suprafata totala de 2,81 ha inscrisa in titlul de proprietate.

De altfel, prima instantd a retinut ca, cauza imorala a contractului de donatie era cunoscutd
de totii paratii sau cel putin acestia puteau s-o cunoasca printr-un simplu demers la organele fiscale
locale si ca certificatul fiscal nr. ..../2020 depus de notarul public care a autentificat contractul de
donatie si pe care paratii 1-au prezentat notarului public inainte de incheierea contractului de donatie
nu relevd o situatie diferita fatd de cea retinutd mai sus, acest inscris atestand doar cd la data
emiterii, respectiv 23.04.2020, paratele figureaza la numarul de rol unic .... cu imobilul inscris in TP
.... In proprietate comuna si nu inregistreaza datorii la bugetul local. Acest inscris insa nu contrazice
mentiunile aceluiasi organ din 15.04.2021 cum ca pentru acelasi imobil impozitul a fost achitat de
reclamant pana la acea data.

Avand in vederea situatia de fapt retinutd mai sus si dispozitiile legale citate, prima instanta
a admis cererea reclamantului si a constatat nulitatea absoluta partiala a Contractului de donatie
autentificat sub nr. .../07.05.2020 de catre B.N.P. cu privire la imobilul inscris in C.F. nr. ..... Sintea
Mare si a dispus repunerea partilor in situatia anterioara Incheierii conventiei; a dispus Oficiului de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad — Biroul de Carte Funciard Chisineu Cris — sa efectueze
mentiunile necesare dupa ramanerea definitiva a prezentei hotarari si a obligat paratii la plata catre
parata reclamant a sumei de 3.382 lei, cu titlu de cheltuieli de judecata, constand in taxa de timbru
si onorar avocatial.

Impotriva acestei solutii, in termen legal, au declarat apel apelantii BMF, CM si BI,
solicitdind schimbarea 1n tot a hotdrarii atacate si, pe cale de consecinta, respingerea actiunii ca
neintemeiata.

In motivare, arati ca prima instantd a inliturat apararile apelantilor prin care au aritat ca
terenul in cauza a fost folosit de catre intimatul reclamant deoarece defunctul BG I-a dat doar in
folosinta (astfel cum au aratat martorii propusi in fata instantei si care au confirmat faptul ca BM nu
a avut cunostinta despre o eventuald vanzare a terenului) deoarece, desi din toate actele prezente in
fata notarului la incheierea donatiei a rezultat ca doamnele CM si Bl sunt proprietarele imobilului,
acest fapt nu ar putea sa inlature posibilitatea de a cunoaste situatia terenului de la primaria locala.
Invedereazi ci, desi doamna Bl a mostenit din partea tatilui siu BG (fatd de care se invoci
presupusul act de vanzare) doar cota sa de teren 1/3 din totalul suprafetei terenului (celelalte cote
fiind 1n proprietatea dlor BV si CM), adica 1/3 din 16.600 mp care reprezintd 5.533 mp, prima
instantd a anulat contractul de donatie si prin raportare la doamna CM, care nu este semnatara a
actul de vanzare invocat in cuprinsul actiunii si care nu a incheiat niciun act cu intimatul reclamant.

Apelantii aratd cd, concluzia primei instante este gresitd: din punct de vedere al interpretarii
normelor care rastoarnd prezumtia unei cauze licite §1 morale a donatiei motivata pe faptul ca
acestia aveau posibilitatea sa ia cunostintd despre faptul cd intimatul figureazd la primarie ca si
platitor de impozit; cu privire la concluzia ca presupusa cauza imorald a contractului de donatie era
cunoscutd de apelanti, desi din probele administrate in cauza rezulta cd nu au avut cunostinta despre
pretinsul act de vanzare sub semnaturd privata; deoarece nu a analizat conditiile de validitate ale
conventiei intitulatd Act de vanzare-cumparare intrucat aceasta nu ar face obiectul prezentului
dosar; cu privire la anularea in intregime a contractului de donatie, atat cu privire la cota de
proprietate a doamnei B, cat si cu privire la cota de proprietate a doamnei CM motivat de faptul ca
obiectul conventiei de care se foloseste intimatul reclamant este suprafata de 0,83 ha, care nu ar
depasi cota de 1/3 din dreptul de proprietate a defunctului BG (pretinsul promitent vanzator) asupra
terenului in suprafata totala de 2,81ha, inscris in titlul de proprietate nr. ......

Referitor la cauza contractului de donatie apelantii aratd ca, potrivit prevederilor art. 1236
alin. (2) Cod civil, cauza este ilicita atunci cand contravine legii si ordinii publice si imorald cand
este contrard bunelor moravuri. De asemenea, aratd ca potrivit art. 1238 Cod civil, pentru a atrage
nulitatea absolutd a contractului, cauza ilicitd si cauza imorald trebuie sd fie comund, adicd era
necesar ca reclamantul s fi facut proba faptului cd toti contractantii, toate cele trei parti ale
contractului de donatie ar fi urmarit un scop ilicit ori imoral. Considera ca tertul necontractant poate
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obtine constatarea nulitatii absolute doar in conditiile in care cauza ilicitd sau imorala este comuna
tuturor partilor semnatare ale actului de donatie. In plus, arata ci, potrivit prevederilor art. 1239
alin. (2) Cod civil, existenta unei cauze valabile se prezuma pana la proba contrara.

Apelantii aratd ca prima instanta a apreciat cauza contractului de donatie a fiind imorala,
motivata pe faptul ca acestia ar fi avut posibilitatea sa cunoasca despre incheierea pretinsului act de
vanzare din verificari efectuate la primarie unde este situat terenul, iar astfel aveau posibilitatea sa
ia cunostintd despre faptul cd intimatul figura ca si platitor de impozit si in temeiul carui act. Or,
suplimentare la primaria localitdtii cu privire la situatia terenului desi, din toate actele depuse la
dosarul notarial rezulta calitatea de proprietar a verisoarei si a matusii sale o apreciaza ca fiind
gresitd si contravine normelor aplicabile in cauza. Apreciazd cd aceastd posibilitate nu rastoarna
prezumtia existentei unei cauze valabile, fiind o prezumtie legala care nu poate fi rasturnata.

Mai arata ca in cauza nu se poate retine caracterul ilicit sau imoral al cauzei, in conditiile in
care scopul urmadrit la incheierea contractului de donatie a fost acela de gratificare a apelantului
BMF de catre matusa si verisoara sa, CM si Bl, si in nici un caz Incélcarea vreunei dispozitii legale,
cum eronat sustine intimatul reclamant si in mod gresit a retinut prima instanta.

Invedereazi ca BMF a incheiat cu verisoara si mitusa sa un contract de donatie intrucat,
dintre toti cei trei coproprietarii, acesta lucreaza terenuri si, fiind un teren al familiei despre care
tatdl sai i-a spus ca isi doreste s ii rdimana acestuia, ca mostenire, acest aspect a fost cunoscut si de
catre matusa si verisoara Sa. Precizeaza ca, inclusiv martorii care au fost audiati in fata instantei au
aratat acest fapt, astfel cum rezultd din declaratia martorului BV, ,,din cate am vorbit eu cu dl. B, a
fost vorba de donatie, métusa si verigsoara cedandu-i gratuit partea lor din teren” si din declaratia
martorului SI, ,,am auzit doar de donatie”.

Aratd cd, in materie de donatie, buna-credintd se manifestd prin convingerea tertului
dobanditor privind viabilitatea titlului de proprietate al transmitatorului bunului, fiind convins ca a
contractat cu un proprietar al bunului, ceea ce implica si informarea prealabila a acestuia cu privire
la situatia juridica a bunului, nefiind niciun impediment pentru transmiterea proprietatii. Or,
considera ca, buna-credinta reiese din verificarea extrasului de carte funciara a imobilului, din care
rezultd cd donatoarele erau proprietarele ale terenului, iar imobilul era liber de sarcini sau notatiuni
iar Inscrisurile care au stat la baza contractului de donatie, in special certificatul fiscal, care a stat la
baza incheierii contractului de donatie atesta faptul ca titularele dreptului de proprietate cu privire la
acest teren erau doamnele CM si BI.

Precizeaza ca, contrar opiniei primei instante, relevant obiectului cauzei, nulitatea
contractului de donatie, este situatia imobilului rezultata din actele aflate la dosar la momentul
incheierii contractului de donatie, adicd inscrisul emis de primarie, din care rezulta cd la momentul
incheierii contractului de donatie matusa si verisoara sa erau Inregistrate In registrul agricol si au
platit taxele si impozitele cu privire la teren, intreg dosarul care a stat la baza incheierii contractului
de donatia fiind depus la dosar, toate inscrisurile atestand calitatea de proprietar a doamnelor CM si
Bl. De asemenea, aratd ca adeverinta nr. ..../29.09.1999 depusa la dosar la data de 14.01.2022
atesta cd nu a avut cunostinta despre adeverinta si actul de vanzare invocate in cuprinsul actiunii i,
in toata aceasta perioada tatal sau, BV, madtusa si verisoara sa nu au avut cunostinta despre faptul ca
a fost emisa o alta adeverintd cu privire la acest teren in anul 1991 pe numele unchiului sau,
detinand in toatd aceastd perioadd adeverinta nr. ... emisd in cursul anului 1999, prin care s-a
recunoscut dreptul de proprietate in favoarea tatalui, unchiului si a matusii sale, astfel cum s-a emis
si titlul de proprietate. Mai mult, in actul de donatie se mentioneaza ca donatoarea CM a dobandit
cota de 1/3 din teren ca urmare a emiterii titlului de proprietate (fiind titulara a titlului de proprietate
si nu mostenitoare astfel cum a retinut prima instanta), iar donatoarea Bl a dobandit cota de 1/3 din
teren cu titlu de mostenire conform Certificatului de mostenitor nr. ..../2020 emis de BNP , ceea ce
implica faptul cd donatarul BM a fost informat cu privire la situatia juridica a bunului, iar la acel
moment nu exista niciun impediment pentru transmiterea proprietdtii iar, ulterior, in baza actului de
donatie, in calitate de donatar BM si-a intabulat in cartea funciara dreptul de proprietate asupra
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acestui imobil, conform incheierii de CF ..../08.05.2020, la acel moment nefiind notatd nicio
promisiune vanzare cumparare sau litigiu cu privire la imobilul in cauza.

Considera ca situatia juridica a imobilului rezultd din actele care au stat la baza intocmirii
care nu avea cunostinta.

Precizeazd cd prima instantd nu a luat in considerare declaratiile martorilor din cauza
deoarece, chiar daca nu a stiut despre situatia terenului, ar fi avut posibilitatea sa se intereseze, cu
toate ca martorii care au fost audiati in fata instantei au relatat faptul ca donatarul BM nu a avut
cunostinta despre incheierea actului de vanzare invocat in cuprinsul actiunii sau despre alte acte de
vanzare cu privire la acest teren.

Arata ca, astfel cum rezulta din declaratia martorului BV, terenul a fost si este al familiei B,
11 cunosc familia de peste 20 de ani, nu am auzit niciodatd ca parintii sau acesta sd fi vandut
vreodata pamantul” si ,,de vanzare nu a fost vorba niciodata. Am vorbit cu el de ani de zile si stiu ca
I-a lasat pe dl D sa lucreze pamantul”. De asemenea, arata ca, din declaratia martorului SI rezulta
faptul ca nu a avut cunostintd despre incheierea acestui act sub semnaturd privatd de vanzare. Astfel
cum a relatat martorul, acesta a aflat despre respectivul act doar la ,,final de an 2020, practic la
multe luni dupad incheierea contractului de donatie care a avut loc in cursul lunii mai 2020,
contractul de donatie fiind incheiat in cursul lunii mai 2020, iar ulterior incheierii contractului de
donatie la notar a demarat procedura de transcriere a terenului in registrul agricol si la Primaria
comunei Sintea Mare si inscrierea sa in calitate de proprietar In locul matusii si al verisoarei sale.
Arata ca, la finalul anului 2020 a mers din nou la Primdria comunei Sintea Mare pentru cd nu mai
giseau anumite acte predate anterior. Invedereazi ca, in acea perioada, in care a mers a doua oari la
Primaria Comunei Sintea Mare la finalul anului 2020 a fost sunat de reclamant care i-a spus pentru
prima data despre existenta actului invocat in cuprinsul actiunii, primul sau instinct fiind sa isi sune
matusa si verisoara, martorul SI fiind de fatd la convorbirea dintre acestia si a confirmat in cuprinsul
declaratiei faptul ca a fost uimit si suparat deoarece au aparut respectivele probleme cu privire la
teren despre care nu avea cunostintd. Precizeaza ca si martora DE propusa de reclamant a afirmat ca
nu a observat sa fi intrat familiei verisoarei sale, dlui BG sume de bani si dl. BG nu a vandut
terenuri, desi sunt vecini si se vizitau foarte des.

Invedereazi ca de-a lungul anilor, din anul 1996 cand s-ar fi incheiat respectivul act, dupa
anul 1999 cand s-a emis adeverinta nr. ..., dupd anul 2002 in care s-a emis titlul de proprietate nr. ...
si pana la sfarsitul anului 2020 reclamantul nu a invocat nicio pretentie cu privire la acest teren timp
de mai bine de 23 de ani si nici dupa dezbaterea mostenirii cu privire la acest teren si Inscrierea
terenului in cartea funciara in luna februarie 2020 reclamantul nu a invocat nicio pretentie cu privire
la acest teren.

Precizeaza ca, astfel cum rezulta din declaratiile martorilor (martorul SI), reclamantul a luat
legatura cu BMF doar ulterior incheierii contractului de donatie, la sfarsitul anului 2020 si pana in
acel moment nu avea cunostintd despre o eventuald vanzare a terenului ci despre existenta unei
intelegeri intre reclamant si unchiul sau BG ca reclamantul doar sa lucreze respectiva parcela de
teren.

Considera ca toate aceste inscrisuri, dar si faptul ca dl. DG nu a invocat nicio pretentie
rezultatd din existenta unui act de vanzare de-a lungul anilor nu pot conduce la concluzia ca as fi
putut avea cunostintd despre existenta actului invocat, care sa rastoarne buna sa credintd iar in
conditiile in care Inscrisul sub semndturd privatd nu a fost urmat de incheierea unui contract de
vanzare cumparare in forma autentica, apreciaza ca intimatul reclamant nu a devenit proprietar
asupra bunului obiect al conventiei, iar bunul a ramas in proprietatea promitentului vanzator, in
proprietatea dlui BG si ulterior a doamnei Bl care ulterior in conditiile art. 1011 si urmétoarele Cod
civil a incheiat actul de donatie, care respecta conditia incheierii in forma autentica, conditia
capacitatii de a dispune si de a primi o donatie, precum si conditia de a avea o cauza licitd si morala,
scopul urmarit fiind gratificarea apelantului BMF, iar nu incalcarea vreunei dispozitii legale.
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Prin urmare, apreciaza ca, in cauza nu se regaseste vreun motiv care sd conduca la nulitatea
actului de donatie avand ca obiect imobilul in litigiu. In plus, arata ca, presupuse obligatii rezultate
din contractul de vanzare sub semnatura privata cu privire la imobil (care are natura juridica a unei
promisiuni de vanzare-cumparare) da nastere doar la un eventual drept de creanta al promitentului
cumpardtor, In niciun caz la un drept real iar incheierea unei promisiuni de vanzare-cumpdrare nu
da nastere la anumite sarcini cu privire la imobil daca aceasta nu a fost notata in Cartea funciara.
Cunoscand notiunea de sarcini, aratd ca, in partea a-lll-a a unei Cartii funciare se inregistreaza
sarcinile ce poarta asupra imobilului. Or, reclamantul nu a procedat in acest sens pentru a considera
cd imobilul ar fi grevat de sarcini. Invedereazi ci astfel cum rezultd din Extrasul de Carte funciara,
ca urmare a inscrierii contractului de donatie in cartea funciard nu figura cu privire la acest teren
nicio notare privind existenta pe rolul instantelor judecatoresti a unei actiuni in prestatie tabulara
vizand acel imobil si nici faptul ca dl. BG a incheiat anterior un antecontract de vanzare-cumparare.

Aratd cd legea nu interzice Instrdinarea unui teren prin act autentic atunci cand printr-un
antecontract sub semnatura privata convenit de proprietarul acelui teren cu o tertd persoana, cel
dintai a promis sd vanda acel teren respectivei persoane.

Precizeaza ca actul de vanzare invocat in cuprinsul actiunii este lovit de nulitate pentru lipsa
pretului.

Arata cd a invocat in fata primei instante, in conformitate cu art. 2 din Decretul-Lege nr. 167
din 21 aprilie 1958, pe cale de exceptie, nulitatea absoluta a actului respectiv pentru lipsa pretului
insd, prima instanta, in mod gresit nu a analizat conditiile de validitate ale conventiei intitulate Act
de vanzare-cumparare intrucat aceasta nu ar face obiectul prezentului dosar cu toate ca tot acest
litigiu a decurs ca urmare a invocdrii actului de vanzare invocat in cuprinsul actiunii iar prima
instanta a anulat un contract de donatie deoarece, cu privire la acelasi imobil, s-ar fi incheiat un act
de vanzare sub semnatura privata.

Considera ca se impune a fi analizate conditiile esentiale pentru validitatea respectivului act
deoarece, 1n situatia constatdrii unei cauze de nulitate pe cale de exceptie, prezentul litigiu ar fi lipsit
de interes. Apreciaza ca potrivit art. 948 din Codul civil de la 1864, norme aplicabile raportat la data
incheierii actului aratat anterior, intre conditiile esentiale pentru validitatea unei conventii este
existenta unui obiect determinat iar conform prevederilor art. 1303 din Codul civil de la 1864,
pretul trebuie sa fie serios si determinat de parti iar incalcarea de catre parti a obligatiei de stabilire
a pretului imobilului in cuprinsul actului atrage nulitatea absolutd a acestuia.

Arata cd, 1n cauza, actul de vanzare cumpdrare incheiat la data de 22.05.1997 intre dl. BG si
dl DG nu are stabilit pretul vanzarii si nici o modalitate de determinare a acestuia sau o terta
persoana care sa determine pretul vanzarii iar, in acest sens, in conformitate cu prevederile
articolului 2 din Decretul-Lege nr. 167 din 21 aprilie 1958 au invocat si sustine in continuare pe
cale de exceptie nulitatea absoluta a actului respectiv pentru lipsa pretului.

Cu privire la anularea in intregime a contractului de donatie aratd ca prima instantd a dispus
anularea in intregime a contractului de donatie, atit cu privire la cota de proprietate a doamnei Bl,
cat si cu privire la cota de proprietate a doamnei CM, motivat de faptul ca obiectul conventiei de
care se foloseste intimatul reclamant este suprafata de 0,83 ha, care nu ar depasi cota de 1/3 din
dreptul de proprietate a defunctului BG (pretinsul promitent vanzator) asupra terenului in suprafata
totala de 2,81 ha, inscris in titlul de proprietate nr. ...., iar apelantii nu ar fi partajat cele doua
terenuri care au facut obiectul Titlului de proprietate.

Arata ca, intr-adevar, prin Titlul de proprietate nr. ... s-a dispus reconstituirea dreptului de
proprietate in favoarea d-lor BG, CM si BV pentru o suprafata totalda de 2,81 ha, dintre care 1,15 ha
situat in tarla .... parcela ..... si suprafata de 1,66 ha situat in tarla .... parcela ......insa, prima instanta
a omis declaratia din data de 07.10.2019 data in fata notarului public anexatd actiunii (anexa 4 la
intampinarea formulatd in fata primei instante), prin care CM, Bl si BM 1n calitate de mostenitori ai
d-lor. BG si BV au sistat starea de devalmasie si au stabilit cote egale de 1/3 fiecaruia, consimtind la
intabularea fiecarei parcele in cote egale de 1/3 fiecaruia. Astfel, aratd ca, din totalul suprafetei de
2,81 ha, suprafata de 1,15 ha situat in tarla ..... parcela ........ a fost inscrisd in CF nr. ... in cote egale
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de 1/3 fiecaruia si suprafata de 1,66 ha situat in tarla .... parcela ...... in CF nr. .....In cote egale de 1/3
fiecdruia. Or, considera cd, aceasta declaratie nefiind anulatd, si inscrierea apelantei CM in CF nr.
.... nefiind anulatd, in mod gresit a anulat prima instantd contractul de donatie in intregime, si in
Cceea ce priveste cota numitei CM. Invedereazi ci, potrivit Titlului de proprietate si in calitate de
mostenitoare a tatdlui sau Impreuna cu BG si BV, are dreptul la cota de 1/3 din imobilul inscris 1n
CFnr. ......

In drept, invoca art. 1235, art. 1236, art. 1238 si art. 1239 Cod civil si art. 466 si urm. CPC.

Intimatul DG a depus la dosar intdmpinare, solicitand respingerea apelului ca nefondat si
mentinerea in totalitate a sentintei atacate ca fiind legala si temeinicd, cu cheltuieli de judecata.

In motivare, arati ci prima instanta a retinut stare de fapt reald, respectiv faptul ca la data de
22.05.1997 intimatul a incheiat cu antecesorul paratilor in persoana defunctului BG actul sub
semndturd privatd denumit ,,Act de vanzare cumpdrare” prin care acesta din urma i-a vandut
suprafata de 0,83 ha prevazuta in tabelul primariei Sintea Mare anexa nr. ... la pozitia ....., in fata
martorilor DE si VN si ca, de la momentul incheierii contractului a lucrat permanent terenul agricol,
platind toate taxele si impozitele. Arata ca prin adeverinta nr. ..../15.04.2021 emisda de Comuna
Sintea Mare, se atesta faptul ca figureaza in registrul agricol al localitétii Sintea Mare vol. 2 poz. 8
tip. 2 cu o suprafatd de 0,83 ha din titlul de proprietate nr. ..... din 31.01.2003 situat in tarla 156,
parcela 895/1/2 pentru care a achitat impozite si taxe locale din 2003 pana in 2020, fiind vorba
despre aceeasi parcela din C.F. nr. ..... Sintea Mare, dar o suprafatd mai mica fatd de cea inscrisa in
cartea funciara (respectiv 0,83 ha fatd de 1,66 ha). Precizeazd ca, ulterior a aflat cd paratii au
incheiat Contractului de donatie autentificat sub nr. ..../07.05.2020 de catre B.N.P. cu privire la
acelasi imobil inscris in C.F. nr. .... Sintea Mare, imobil aflat in folosinta sa de mai bine de 20 de ani
pentru care a achitat toate taxele si impozitele motiv pentru care apreciazd ca prin aceastd
operatiune de transmitere a dreptului de proprietate prin act cu titlu de gratuit s-a urmarit
prejudicierea sa prin sustragerea imobilului din sfera de proprietate a titularului legal obligat la
ratificarea contractului de vanzare.

Considera ca, in motivarea apelului, apelanta incearcd sa se disculpe mentiondnd in mod
neadevarat faptul ca la momentul incheierii liberalitdtii, aceasta nu avea cunostintd de existenta
contractului de vanzare-cumparare incheiat in anul 1997 cu toate ca acest lucru este contrazis atat
de declaratiile martorilor care confirma faptul cd a existat vanzarea si cd intimatul foloseste terenul
de peste 20 de ani, cat si de dovada inregistririi contractului de instriinare la primirie. In acest
context considerd ca este evident faptul ca acest contract ulterior de donatie este lovit de nulitate
absoluta, avand la baza o cauza ilicitd, cum in mod corect a stabilit prima instanta. Invoca art. 1236
Cod civil coroborat cu Art. 1237 si art. 1238 Cod civil.

Intimatul aratd ca din probatiunea administratd in cauzd, prima instantd a retinut in mod
corect faptul ca contractul de donatie este lovit de nulitate absoluta pentru cauza ilicita.

Astfel, arata cd, din inscrisurile depuse la dosarul cauzei, se atesta faptul ca a cumparat de la
defunctul BG suprafata de 0,83 ha, pe care a inscris-o in Registrul agricol al localitatii, a platit taxe
si impozite si a folosit terenul in mod pasnic si netulburat timp de mai bine de 20 de ani. De
asemenea martorii audiati au confirmat faptul ca prin contractul de instrainare incheiat sub
semnaturd privatd vanzatorul BG a avut intentia de a Instrdina terenul in schimbul pretului Incasat,
dovada acestui fapt fiind aceea ca intimatul a folosit exclusiv si neincetat terenul fara a exista vreo
opozitie din partea altor persoane.

In acest context, apreciazi ci, prima instantd in mod corect nu a dat crezare sustinerile
paratilor cum ca acestia, desi stiau ca terenul in cauzd este folosit de catre reclamant, de fapt
defunctul BG i l-ar fi dat doar in folosinta, acest aspect fiind contrazis de inscrisurile mentionate, iar
paratii ar fi avut posibilitatea sa ia cunostinta de titlul cu care foloseste reclamantul terenul printr-o
simpla solicitare la primaria localitdtii. Apreciaza ca imprejurarea cd martorii propusi de parati nu
cunosc discutii cu privire la vinzarea terenului nu este de natura sa inlature posibilitatea paratilor de
a cunoaste situatia terenului din surse oficiale cum ar fi primaria locala.
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Considera cd, in mod corect prima instantd a retinut cd obiectul conventiei de care se
foloseste reclamantului este suprafata de 0,83 ha, care nu depaseste cota de 1/3 din dreptul de
proprietate a defunctului BG (pretinsul promitent vanzator) asupra terenului in suprafata totald de
2,81 ha, inscris 1n titlul de proprietate nr. ...., iar cei 3 mostenitori din titlul de proprietate nu au
partajat in naturd terenurile. In acest context, apreciazd cd se impunea solutia de a anularea
contractului de donatie cu privire la imobilul inscris in C.F. nr. ..... Sintea Mare si In ceea ce
priveste cota de proprietate a paratei CM, chiar dacd acesteia nu 1i este opozabild conventia
incheiata de Bl, in caz contrar intimatul s-ar afla in imposibilitatea de a-si valorifica drept dobandit
prin conventie si care se referd la suprafata de 0,83 ha ca fiind corespunzitoare cotei de 1/3 din
suprafata totala de 2,81 ha inscrisa in titlul de proprietate.

Cu privire la petitele prin care contesta valabilitatea actului de vanzare-cumparare incheiat in
anul 1997, solicita respingerea acestora ca inadmisibile intrucat nu au fost solicitate in fata primei
instanta, astfel ca nu pot fi cerute pentru prima datd in apel. Invoca art. 9 CPC si art. 478 CPC.
Intrucat apelanta nu a inteles si formuleze in fata primei instante o cerere reconvetionala privind
constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumpdrare incheiat in anul 1997, sustinind tardiv acest
petit pentru prima datd in apel, instanta nefiind investitd cu acest capdt de cerere, apreciaza ca se
impune respingerea acestuia ca tardiv si inadmisibil.

in drept invoca art. 453 CPC, art. 9, art. 478 CPC, art. 1236, art. 1237 si art. 1238 Cod civil.

Apelantii BMF, CM si Bl au depus la dosar raspuns la intampinare, prin care arata ca, prin
intdmpinarea formulata intimatul invoca faptul ca s-ar fi contestat valabilitatea actului de vanzare
cumpdrare incheiat in anul 1997 doar prin cererea de apel 1nsa, aratd ca s-a invocat in fata primei
instante, la termenul de judecata din data de 20.10.2021, pe cale de exceptie, nulitatea actului de
vanzare cumparare incheiat in anul 1997. Invoca art. 2 din Decretul-Lege nr. 167 din 21 aprilie
1958.

Cu privire la motivul de nulitate absoluta, invoca art. 948 din Codul civil de la 1864, norme
aplicabile raportat la data incheierii actului si art. 1303 din Codul civil de la 1864.

Precizeaza ca, in cauza, actul de vanzare cumparare incheiat la data de 22.05.1997 intre dl
BG si dl DG nu are stabilit pretui vanzarii si nici o modalitate de determinare a acestuia sau o terta
persoana care sd determine pretul vanzarii. Or, chiar daca se referd la normele generale care prevad
obligativitatea existentei unui obiect determinat sau la normele care reglementeaza vanzarea care
reglementeazd necesitatea stabilirii in contract a unui pret determinat, considerd cd incdlcarea de
catre parti a obligatiei de stabilire a pretului imobilului in cuprinsul actului atrage nulitatea absoluta
a acestuia. Precizeaza ca acesta a fost si unul dintre motivele de apel motiv care a fost invocat in
fata primei instante si fatd de care au aratat cd in mod gresit nu a analizat conditiile de validitate ale
conventiei intitulate Act de vanzare cumparare intrucat aceasta nu ar face obiectul prezentului
dosar.

Apreciazd cd prima instantd, In mod gresit nu a analizat conditiile de validitate ale
conventiei intitulate Act de vanzare cumpdrare deoarece tot acest litigiu a decurs ca urmare a
invocdrii actului de vanzare invocat in cuprinsul actiunii i a anulat un contract de donatie deoarece,
cu privire la acelasi imobil, s-ar fi incheiat un act de vanzare sub semnatura privata.

Considera ca se impune a fi analizate conditiile esentiale pentru validitatea respectivului act
deoarece, in situatia constatarii unei cauze de nulitate pe cale de exceptie, prezentul litigiu ar fi lipsit
de interes. Precizeaza ca, in cauza, actul de vanzare cumparare incheiat la data de 22.05.1997 intre
dl BG si dl DG nu are stabilit pretul vanzarii si nici o modalitate de determinare a acestuia sau o
tertd persoana care sd determine pretul vanzarii, nici chiar martorii audiati in fata instantei care ar fi
fost prezenti la semnarea respectivului act nu au putut confirma plata vreunui pret, pentru ca nu a
avut loc nicio plata. In acest sens, in conformitate cu prevederile articolului 2 din Decretul-Lege nr.
167 din 21 aprilie 1958, arata cd a invocat si sustin n continuare pe cale de exceptie nulitatea
absoluta a actului respectiv pentru lipsa pretului.

Verificind hotirirea atacatid prin prisma criticilor formulate si tinind seama de
dispozitiile art. 466-482 Cod procedura civila, tribunalul retine urmitoarele:
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Intre defunctul BG, antecesorul apelantei Bl si intimat S-a incheiat antecontractul de
vanzare-cumparare din data de 22.05.1997, materializat intr-un inscris sub semnaturda privata
denumit ,,act de vanzare cumparare”, avand ca obiect o suprafatd de 0,83 ha, prevazuta in tabelul
primariei Sintea Mare, anexa nr. la pozitia ....

Intre parti nu s-a mai perfectat un contract autentic, apt si transmiti insdsi dreptul de
proprietate asupra terenului, aspect necontestat.

Defunctul BG a decedat la data de ....2002, ulterior fiind emis titlul de proprietate nr.
..... /31.01.2003, care a cuprins si terenul ce face obiectul acestei actiuni.

Cu privire la lipsa pretului, aspect antamat de parati prin invocarea nulitdtii absolute a
contractului, pe cale de aparare in fata primei instante si reiterat ca motiv de apel, Tribunalul retine
ca inscrisul care std la baza pretentiilor reclamantului nu a mentionat vreo suma de bani.

Martorii audiati In cauza nu au putut releva existenta unui astfel de pret sau Tnméanarea unui
pret, in conditiile in care reclamantii apelanti au negat atat raportul juridic, cat si primirea vreunei
sume de bani cu acest titlu.

Astfel, martora DE a aritat ca nu stie ca familia reclamantilor sa fi vandut terenuri si nu stie
despre discutiile de la momentul semnarii actului, iar martorul BV sustine ca nu a auzit niciodata
despre vanzare. Martorul VN afirma ca a Inteles ca ar fi vorba despre o cumparare, dar nu stie nimic
despre pret, respectiv nu stie sd se fi dat ceva bani, in timp ce martorul SI nu a declarat nimic
relevant sub acest aspect. Martorul RA a considerat ca terenul a fost vandut in baza inscrisului sub
semnatura privata, dar a recunoscut ca nu a discutat cu reclamantul despre pretul achitat si nici daca
s-a achitat efectiv pretul.

Terenul a fost folosit de catre intimat, aspect care rezultd din probatiune si recunoscut de
apelanti (intrebare nr. 2 din cadrul interogatoriilor), aspectul litigios constand insa in titlul in baza
caruia a fost exercitatd aceasta, din moment ce apelantii au negat cunoasterea promisiunii de
vanzare-cumparare, banuind doar o simpla intelegere de folosire a terenului.

Mult ulterior, apelantii au incheiat intre ei contractului de donatie autentificat sub nr.
..... /07.05.2020 de catre B.N.P., avand ca obiect doud terenuri unul dintre acesta fiind cel
antementioant, inscris in prezent in C.F. nr. ..... Sintea Mare.

Un prim aspect invocat de parati, reiterat si in apel, a constat in invocarea nulitatii absolute a
antecontractului pentru lipsa pretului.

Acest aspect trebuie analizat prin prisma dispozitiilor legale in vigoare la data cand
contractul a fost incheiat, anume 22.05.1997, conform art. 102 alin. 1 din Legea nr. 71/2011. Codul
civil de la 1864 nu reglementa unitar regimul juridic al nulitatii, absoluta si relativa, insa acesta a
fost dezvoltat pe cale doctrinara si jurisprudentiald, solutii care ulterior au fost preluate in noul Cod
civil.

Contrar argumentelor primei instante, care a apreciat ca acest aspect nu poate fi analizat in
cauza de fatd si cd o simpld aparentd a dreptului este suficientd, Tribunalul aratd cd nulitatea
absoluta poate fi invocata atat pe cale principala, cand actiunea tinde la anularea actului juridic, dar
si pe cale de simpli apdrare, cand partea tinde doar la respingerea actiunii. In acest sens era art. 2
din Decretul-lege nr. 167/1958, care prevedea expres ca ,,Nulitatea unui act juridic poate fi invocata
oricand, fie pe cale de actiune, fie pe cale de exceptie.” Textul de lege este preluat de art. 1249 alin.
1 C.civ. privind invocarea nulitatii absolute.

Nulitatea absoluta poate fi invocatd de partea contractanta si de instanta din oficiu, dar si de
orice persoand interesatd. Reclamantul se Incadreaza la aceasta ultima categorie, sustinand ca detine
dreptul de creanta de a pretinde transmiterea proprietatii asupra bunul donat.

In spetd se impunea verificarea incidentei motivului de nulitate absoluti si analizarea
valabilitatii raportul juridic materializat prin Inscrisul intitulat act de vanzare-cumparare deoarece
acesta conferd reclamantului calitatea de creditor, deci de persoana interesatd. Cu alte cuvinte, in
cazul in care antecontractul este nul absolut reclamantul nu mai justificd vreun interes in
promovarea prezentei actiuni deoarece anularea contractului de donatie nu ii aduce nici un
beneficiu, nemaiavand dreptul de creantd constand in obligarea promitentilor vanzatori sa-i
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transmita dreptul de proprietate. Simpla aparentd nu este suficientd pentru a limita dreptul de
dispozitie al proprietarului, ci este nevoie de un drept cert si valid.

Astfel, trebuie verificat, chiar daca pe cale incidentala, in justificarea apararii apelantgilor,
existenta unui inscris valabil incheiat, din care sa rezulte obligatia asumata de proprietar de a
instraina bunul in schimbul unui pret.

Inscrisul prezentat de reclamantul intimat reprezinti un antecontract de vanzare-cumpirare.
Chiar daca este intitulat act de vanzare-cumparare, in baza principului conversiunii actului juridic,
in mod constant s-a aratat ca lipsa formei autentice a contractului de vanzare-cumpdrare determina
valorificarea acestui ca antecontract, insa doar daca toate celelalte conditii legale sunt indeplinite.
Cu alte cuvinte, pentru ca un asemenea inscris sa poatd duca la incheierea actului in forma autentica
trebuie el insusi sa indeplineasca conditiile de valabilitate necesare oricarui act de vanzare-
cumparare, cu exceptia formei autentice i a consimgamantului vanzatorului, singurele aspecte care
pot fi complinite prin hotararea judecatoreasca.

In acest sens, prin Decizia nr. 23/2017 ICCJ a aratat ca ,conditiile de validitate de fond ale
contractului de vanzare trebuie si existe inca de la momentul perfectarii promisiunii de véanzare,
intrucat, prin definitie, promisiunea de vanzare presupune acordul de vointe la autentificarea, in
viitor, a unei anumite vanzari. In caz contrar, fara indeplinirea conditiilor de fond ale vanzarii chiar
la data promisiunii, aceasta ar fi lipsitd de continut, iar suplinirea, pe cale judiciara, a
consimtamantului partii refractare, care nu intelege sa isi indeplineasca obligatiile asumate prin
antecontract, ar fi lipsita de obiect.” (par. 115).

De asemenea, prin Decizia nr. 12/2015, ICCJ a aritat ca instanta verificd existenta
elementelor contractului 1n intelegerea partilor si, numai in masura in care acestea se regasesc, iar
refuzul uneia dintre parti este nejustificat, atunci instanta pronuntd hotdrarea care sd suplineasca
aceasta cerinta.

Sub imperiul Codului civil de la 1865, aplicabil in cauza raportat la momentul incheierii
conventiei intre parti, promisiunea de a contracta nu a fost expres reglementatd, Insa posibilitatea
incheierii a fost acceptata in mod unanim de cétre doctrind si practica judiciara.

In contractele sinalagmatice nu exista o singurd cauza comuni partilor, ci cite o cauzi a
fiecareia din obligatiile reciproce ale acestora. Ea inglobeaza in sine atat scopul direct si imediat al
consimtamantului, care in contractele sinalagmatice este consideratia contraprestatiei celeilalte
parti, cat si scopul indirect, imediat al consimtdmantului care este motivul subiectiv, concret,
determinant al asumadrii obligatiei legat de destinatia si nevoia concretd a carei satisfacere se
urmareste.

Din toate acestea, rezulta ca promisiunea de vanzare-cumparare poate sa-si produca efectele
specifice numai daca pretul este determinat sau determinabil. Pretul este o conditie necesara pentru
existenta valabild a promisiunii de vanzare-cumpdrare. Neexistand acest element, nu se poate
justifica dreptul corelativ al promitentului cumparator de a i se pretinde transmiterea dreptului de
proprietate.

In cauza dedusa judecatii, instanta constata ca partile nu au stabilit in cadrul promisiunii de
vanzare pretul terenului §i nici un criteriu care sd permitd determinarea acestuia, promisiunea de
vanzare-cumpdrare fiind astfel lovita de nulitate absoluta. De altfel, nici martorii audiati, astfel cum
S-a aratat mai sus, nu au relevat acest aspect.

Prin urmare, din aceasta perspectiva, Tribunalul apreciaza ca reclamantul nu poate solicita
nulitatea donatiei Incheiate intre apelanti, cu consecinta respingerii actiunii.

Un alt aspect supus atentiei instantelor a constat in nulitatea absoluta a donatiei pentru cauza
ilicita. Aceasta a fost motivata de reclamantul intimat pe intentia paratilor de a scoate bunul din
patrimoniul promitentului-vanzator si de a se sustrage de la indeplinirea obligatiei asumate prin
antecontract.

Strict cu privire la cauza juridica a contractului de donatie, aceasta constda in intentia de
gratificare, conform art. 985 C.civ., aplicabil in speta. Totodata insa, art. 1239 C.civ. prevede ca
,,Existenta unei cauze valabile se prezuma pana la proba contrara.” Astfel, sarcina probei revine
celui care sustine nevalabilitatea cauzei, in speta reclamantului intimat.

In doctrina bazati pe legislatia anterioara, in lipsa unei reglementiri juridice, s-a sustinut de
unii autori cd, in caz de instrdinare a bunului promis spre vanzare, contractul este in principiu
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valabil, insa s-ar putea face proba fraudei. Astfel, pentru a rasturna prezumtia legala de existenta si
valabilitate a cauzei, in spetd, reclamantul este obligat a face atat proba inexistentei intentiei de
gratificare, cat si proba intentiei de sustragere a bunului de la indeplinirea obligatiilor contractuale.

Pe de alta parte, s-a opinat si ca vanzarea bunului catre un tert este valabila, iar promitentul
cumparator poate solicita doar daune-interese, conform art. 1075 C.civ. de la 1864 care prevedea ca
,Orice obligatie de a face sau de a nu face se schimba in dezdaunari, in caz de neexecutare din
partea debitorului.”

ICCJ a aritat prin deciziile obligatorii antementionate ci ,antecontractul reprezinti o
operatiune juridica netranslativa de proprietate, care genereaza o obligatie contractuala de a face, si
anume de a incheia contractul preconizat”, respectiv cd ,,promisiunea bilaterald de vanzare-
cumpadrare nu este act de instrainare si nu produce efecte translative de proprietate, ci genereaza
obligatia personala de a face, respectiv de a incheia contractul de vanzare-cumparare promis.”

In practica acesteia, astfel cum au relevat si paratii, s-a apreciat cd motivul de nulitate
absolutd pentru cauza ilicita trebuie raportat la natura dreptului de creanta dobandit de promitentul
cumparator, care nu detine vreun drept asupra imobilului, existand astfel doar un drept al acestuia la
despagubiri.

In spetd, pe de o parte, reclamantul nu a probat lipsa intentiei de gratificare a donatoarelor.
Acestea si-au justificat liberalitatea pe varsta inaintata si lipsa vreunui intentii de lucrare a terenului,
coroborate cu gradul de rudenie apropiata a donatarul, buna Intelegere dintre acestia, care detine
totodata o cota-parte din acest teren si se ocupa cu agricultura. Pe de alta parte, simpla posibilitate a
paratilor de a lua la cunostinta de titlul in baza caruia reclamatul lucreaza terenul nu este suficienta
pentru a evidentia intentia de sustragere bunului, care presupune acte premeditate, deci intentie
directa, urmarind anume producerea rezultatului. Aceasta atitudine subiectiva trebuie coroborata si
cu starea de pasivitate de peste 20 de ani a creditorului, acesta nedovedind ca ar fi solicitat vreodata,
anterior donatiei, perfectarea contractului autentic apt sa transmita dreptul de proprietate.

Fata de toate acestea, in temeiul art. 480 alin. 2 C.pr.civ., Tribunalul va admite apelul
formulat in cauza, schimband 1in tot hotararea apelata in sensul ca va respinge cererea de chemare
in judecatd formulata de reclamantul DG in contradictoriu cu paratii BMF, Bl si CM.

In baza art. 453 C.p.c, nemaiputand retine culpa procesuald a paratilor, instanta va modifica
hotdrarea primei instantei sub acest aspect, in sensul respingerii cererii reclamantului intimat de
acordare a cheltuielilor de judecatd. Totodata, va obliga intimatul la plata catre apelanti a
cheltuielilor de judecatd din prima instanta si apel in suma totala de 2.791 lei, constand in onorariu
de avocat de 2.000 lei din fata primei instante si taxa de timbru achitata in apel.

Page 11 of 11



