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Pe rol se afla judecarea cauzei civile privind pe reclamant Costea Marian si pe parat
Bituleanu Cornel, pardt Bituleanu Zenovia. parat Postelnicu Tiberiu Bica. parat Postelnicu
Eugenia, avand ca obiect revendicare imobiliara + PRETENTII.

Dezbaterile asupra cauzei au avut loc in sedinga publica din data de 07.03.2024. fiind
consemnate in incheierea de sedinta de la acea data. ce face parte integranta din prezenta.
cand instanta avand nevoie de timp pentru a delibera, a amdnat succesiv pronuntarea pentru
data de 22.03.2024. 05.04.2024, 12.04.2024 si 19.04.2024, pentru ¢and:

INSTANTA

Deliberand asupra cauzei de fafa, constatd urmatoarele:

Prin cererea de chemare in judecata inregistrata pe rolul Judecatoriei Pitesti la data
de 31.01.2022, sub nr. de mai sus, contestatorul Costea Marian in contradictoriu cu Bituleanu
Cornel gi Bituleanu Zenovia a solicitat obligarea paratilor la lasarea in deplina proprictate si
posesie a terenului in suprafata de 356 m.p. situat in Stefinesti. Soseaua Bucuresti-Pitesti. kim.
110, pet. .Peste drum”, judetul Arges., avand categoria de folosinta curti-constructii.
identificat cu numar cadastral 80634 (nr. cadastral vechi 1000/2). avand vecinii: N - lot 1 nr.
cad. 1000/1, E - Popescu lon Mihai. S - Paun Gheorghe. V - Bituleanu Cornel. obligarea
paratilor la plata contravalorii lipsei de folosintd pentru perioada: de la data de 17.05.2021
pand la data intrdrii in posesie a reclamantului asupra suprafetei de teren indicate mai sus (a
evaluat provizoriu lipsa de folosinta la suma de 2000 lei). A solicitat obligarea paratilor la
plata cheltuielilor de judecati.

in motivare, a aritat ci a cumparat terenul indicat mai sus potrivit contractului de
vanzare autentificat sub nr. 919 din data de 17.05.2021 de S.N.P. Chiran & Dobrin. A
invederat ¢ vanzitorii suprafetei de teren cumpirate de reclamant au dobandit acest teren
prin licitatie conform actului de adjudecare din data de 19.03.2021 emis in dosarul de
executare silitd nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. A mentionat c¢a proprietari ai terenului
identificat mai sus. anterior vanzitorilor de la care a cumpirat contestatorul. au fost paratii
Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia. care au avut calitatea de debitori in dosarul de
executare silita nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. Inca de la momentul cumpararii terenului.
reclamantul a observat faptul ca paratii au edificat o constructic fird autorizatic de construire,
respectiv o platforma betonatd, acoperitd, pe care a folosit-o pentru a-si parca masina pe
terenul proprietate sa. Cunoscéand istoricul terenului de la vanzitorii acestuia. respectiv faptul
ca a fost dobandit de acestia in urma executdrii silite si a licitatiei organizate in dosarul nr.
204/2020 al BEJ loana Cristian, a considerat ca debitorii din dosarul de executare mai sus-
amintit, Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia se vor conforma s1 vor respecta dispozitiile
date de executorul judecatoresc. Cu toate acestea. profitind de faptul ca reclamantul are
domiciliul in alta localitate decat cea in care este situat terenul proprictate a sa. respectiv in
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Municipiul Bucuresti. si de faptul c¢a nu l-a putut ingradi de la cumpdrarea lui, paratii au
continuat sa se foloscasca de acesta ca si cum ar fi proprietatea lor, parcand autovehicule si
exercitand pe el diverse activitati lucrative.

Drept urmare. a solicitat instanfei sd constate c¢a este proprietar asupra terenului in
litigiu. neavand posesia acestuia. iar paratii sunt simpli detentori precari ai terenului.
Totodata. a solicitat obligarea paratilor la plata contravalorii lipsei de folosin{a pentru
perioada: de la data de 17.05.2021 pana la data intrdrii in posesie a petentului asupra
suprafetei de teren.

In dovedire, a solicitat proba cu inscrisuri, interogatoriu, martori, expertiza topografica
st expertiza de evaluare a proprietatilor imobiliare pentru lipsa de folosinta.

In drept. a invocat prevederile art. 563, art. 555 si art. 1357 Cod civil.

Cererea a fost timbrata cu suma de 1572 lei (f. 17).

La data de 24.03.2022, paratii Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia au depus
intampinare si cerere reconventionala (f. 28) prin care au solicitat instantei ca prin
hotararea ce o va pronunta sa dispund respingerea cererii de chemare in judecata formulata in
cauza ca fiind neintemeiata. iar pe cale de consecinta. sa admita cererea reconventionala prin
care solicita anularea contractului de vanzare incheiat intre reclamantul parat reconventional
si paratii Postelnicu Tiberiu Bica si Postelnicu, autentificat sub nr. 919 din data de 17.05.2021
de catre Notarul Public Chiran Gabriela si rectificarea cartii funciare nr. 80634 a localitatii
Stefanesti. in sensul radierii dreptului de proprietate al reclamantului-parat Costea Marian.

In motivare. au ardtat ¢i la data de 21 mai 2012, in calitate de cumparitori, au incheiat
cu S.C. SUPERCAR SERVICE 2003 S.A.. in calitate de vanzator, contractul de vanzare
autentificat sub nr. 1051 de catre notar public Pristavu Alexandra Stefania. avand ca obiect
transmiterea dreptului de proprietate asupra imobilului-teren a carui revendicare este solicitatd
de catre reclamantul din prezenta cauza, respectiv imobilul teren intravilan, in suprafata de
356 mp. situat in orasul Stefanesti, Soseaua Pitesti-Bucuresti, km 110, nr. 144 B, judetul
Arges. La aceeasi data la care a fost incheiat contractul de vanzare-cumpdrare prin care paratii
au dobandit dreptul de proprietate asupra imobilului teren a fost incheiat Antecontractul de
vanzare-cumparare autentiticat sub nr. 837 de Notar Public Mihaela Vlad prin care
reclamantii. in calitate de promitenti-vanzatori. s-au obligat sa ii vanda paratului Postelnicu
Tiberiu Bica. imobilul teren intravilan, in suprafatda de 356 mp, situat in orasul Stefanesti,
Soscaua Pitesti-Bucuresti. km 110, nr. 144 B, judetul Arges, iar acesta din urma, in calitate de
promitent-cumparator. s-a obligat sa cumpere imobilul-teren in conditiile convenite prin
antecontractul de vanzare-cumparare.

A mentionat c¢a. anterior incheierii acestor contracte, S.C. SUPERCAR SERVICE
2003 S.A. 1-a vandut prin Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1588 din data
de 28.06.2008 de catre Notarul Public Pristavu Alexandra Stefania, imobilul teren intravilan,
in suprafad de 356 mp. identificat anterior, domnului Postelnicu Tiberiu Bica, actionarul
majoritar al S.C. SUPERCAR SERVICE 2003 S.A., insd actul a fost anulat potrivit Sentintel
civile nr. 1861 din data de 26.02.2010, pronuntata de Judecatoria Pitesti in Dosarul nr.
6347/280/2009. ramasa definitiva prin Decizia 1919/R/23.11.2010.

Revenind la antecontractul de vanzare incheiat intre paratii-reclamanti Bituleanu
Cornel si Bituleanu Zenovia si pardtul Postelnicu Tiberiu Bica, acesta din urma a demarat
executarea silita in dosarul de executare nr. 204/2020 in baza antecontractului de vanzare-
cumpdrare deoarece paratii-reclamanti nu si-au executat obligatia asumata.

In termenul legal. paratii-reclamanti au formulat contestatie la executare propriu-zisa.
solicitand constatarea caracterului nelegal si netemeinic al tuturor actelor de executare.
clectuate in dosarul de executare si, pe cale de consecinta. anularea tuturor actelor de
executare §i incetarea executarii, anularea Incheierii de incuviintare a executarii silite din data
de 9 iulie 2020 pronuntata de Judecatoria Pitesti, in cadrul Dosarului nr. 9273/280/2020. La
data de 1 aprilie 2021 in cadrul Dosarului nr. 14254/280/2020, au formulat in termenul legal
cerere completatoare. solicitand intoarcerea executdrii prin restabilirea situatiei anterioare.
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Instanta a admis contestatia la executare si a dispus anularea tuturor actelor de executare si.
implicit, a actului de adjudecare din data de 19.03.2021.

in cursul executarii silite demarate, paratul Postelnicu Tiberiu Bica a adjudecat terenul
ce face obiectul prezentului litigiu si, ulterior, I-a vandut reclamantului-parat Costea Marian.
Atat despre instrdinarea imobilului teren de cétre adjudecatari cat si despre persoana noului
proprietar, respectiv reclamantul din prezenta cauza, paratii au aflat la momentul la care i s-a
comunicat cererea de chemare in judecata ce face obiectul prezentului litigiu. Au apreciat ¢
este important de avut in vedere momentul la care adjudecatarii. respectiv vanzitorii de la
care a cumpdrat reclamantul din prezenta cauza, au infeles sa vanda imobilul teren adjudecat.
respectiv la mai pu[in de 2 luni de la momentul la care au adjudecat imobilul teren in contul
pretinsei creante si. de asemenca, de la momentul la care paratii-reclamanti au cerut
intoarcerea executdrii prin restabilirea situatiei anterioare, inregistrand cererea de intoarcere a
executdrii silite in data de 1 aprilie 2021. Astfel, cunoscand maniera nelegald in care s-a
desfagurat executarea silitd impotriva acestora, adjudecatarii au inteles si vandi imobilul teren
unui pretins ter{ de bund-credin{a. care ar fi putut in conditiile admiterii contestatici la
executare sd se prevaleze de asa-zisa buna-credin{a a acestuia pentru ca intoarcerea executarii
silite sd nu poata fi dispusi in naturd. ci prin echivalent. In ceea ce ii priveste pe adjudecatari.
respectiv vanzitorii de la care a cumparat reclamantul din prezenta cauza. este cunoscut faptul
cd acestia nu se puteau prevala de buna-credintd pentru a impiedica intoarcerca executdrii prin
restabilirea situatiei anterioare.

In sustinere, au aritat ca asa cum a fost retinut si in doctrind si in practicd. indiferent
de buna sau de reaua sa credinta adjudecatarul va fi obligat la restituirea imobilului in cadrul
procedurii de intoarcere a executdarii silite. afard de cazul in care a instrdinat imobilul si tertul
dobanditor - a cdrui buna-credinta produce efectul achizitiv de drepturi reale. potrivit art. 724
alin. (1) C. proc. civ. este aparat de regulile de carte funciard. mai exact de principiul
publicitatii materiale al inscrierilor in cartea funciard. Doar in aceastd situatic intoarcerea
executdrii silite va avea loc. n temeiul art. 1.641 C. civ.. prin echivalent. in sensul ca
adjudecatarul va fi obligat sa restituie valoarea imobilului pe care l-a instriinat tertului de
bund-credinta. adica celui care invoca principiul publicititii materiale al inscrierilor in cartea
funciar. In continuare, au considerat ci se impune sa se analizeze daca intr-adevar
reclamantul este un ter{ dobanditor de buna-credinta, cunoscut fiind faptul ¢a atit prezumtia
de buna-credinta. cdt si prezumtia exactititii inscrierilor in cartea funciara au un caracter
relativ.

Au mai sustinut paratii-reclamanti ca, din insdsi cuprinsul cererii de chemare in
Judecata, rezulta in mod neechivoc faptul ¢a reclamantul-parat cunostea istoricul terenului de
la vanzatorii acestuia. de care il leaga relatii de prietenie si profesionale. Astfel, este in mod
evident cd la momentul la care a cumparat reclamantul cunostea faptul ¢i imobilul teren a fost
dobandit in urma executarii silite si a licitatiei organizate in Dosarul nr. 204/2020 al BE]
loana Cristian, ca subsemnatii au avut calitatea de proprictari ai imobilului teren. fiind
debitori in dosarul de executare, precum si faptul ¢a vanzitorul de la care a cumparat avea in
dosarul de executare silitd calitatea de creditor. neavand doar calitatea de adjudecatar. fiind
parte in procedura de executare silita si intimat in dosarul ce avea ca obicct contestatia la
executare formulata de acestia.

A apreciat ca se impune anularea contractului de vanzare incheiat intre reclamantul-
parat si paratii Postelnicu deoarece intre acestia a existat o intelegere frauduloasa. ilicita si
imorala, prin care s-a dorit cu rea- LI‘L(]lnld sa fie impiedicati si obtind intoarcerea executarii
silite prin restabilirea situatiei anterioare. In acest sens. a ardtat ¢a reclamantul- -parat se afla in
raporturi foarte stranse, atit de prietenie, cat si profesionale. cu adjudecatarul si creditorul din
dosarul de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. contractul de vanzare a fost incheiat
intr-un interval de timp foarte scurt de la momentul la care a fost formulati cererea de
intoarcere a executarii silite, vanzatorul. desi parte in dosarul nr. 14254/280/2020. nu a adus la
cunostinta instantei faptul ca bunul pe care I-a adjudecat in contul creantei a fost instriinat. iar
prezenta cerere de chemare in judecata a fost formulatd si inregistrata pe rolul Judecatorici
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Pitesti dupa ce s-a admis contestatia la executare si s-a dispus anularea tuturor actelor de
executare din dosarul de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian.

Mai mult. avand in vedere contextul in care aceasta cerere de chemare in judecatd a
fost formulata. au apreciat ca accasta cade sub incidenta prevederilor legale privitoare la
abuzul de drept, fiind in mod evident ca formularea unei astfel de cereri. fara ca anterior si fie
notificati cu privire la vanzarea imobilului teren are un caracter sicanatoriu la adresa acestora.

Astlel. in ceca ce priveste ce de-al doilea petit al cererii de chemare in judecata. au
apreciat ¢a nu sunt intrunite conditiile atragerii raspunderii civile delictuale, reclamantul pérat
nedovedind indeplinirea acestora. respectiv fapta ilicita. prejudiciul. vinovitia si legatura de
cauzalitate intre fapta ilicita si prejudiciu. In raport de toate cele anterior invederate, a solicitat
respingerca cererii de chemare in judecata. cu consecinta admiterii cererii reconventionale
formulate de subsemnatii.

In drept. a invocat dispozitiile art. 205 si 209 din Codul de procedura civild, precum si
toate celelalte prevederi legale invocate in cuprinsul prezentei.

[n probatiune. a solicitat incuviintarea probei cu inscrisuri, a probei testimoniale, a
probei cu interogatoriul reclamantului-parat Costea Marian si a paratului Postelnicu Tiberiu
Bica.

[n temeiul prevederilor art. 223 si art. 411 alin. 1 pet. 2 teza a doua din Codul de
procedura civila a solicitat judecarea prezentei cauze si in lipsa.

Cererea reconventionala a fost timbrata cu suma de 1477 lei. (. 66)

[La data de 03.05.2022. numitii Postelnicu Tiberiu Bica si Postelnicu Eugenia au
formulat intimpinare la cererea reconventionala prin care au solicitat respingerea cererii
reconventionale ca nefondata. (f. 52 vol. 1).

In motivare au ardtat ca. in fapt. conform actului de adjudecare incheiat la data de
19.03.2021. emis in dosarul de executare silita nr. 204/2020 al BEJ Ioana Cristian au dobandit
prin licitatic dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 356 m.p. situat in
Stefanesti. Soseaua Bucuresti-Pitesti. km. 110, pet. ..Peste drum™, judetul Arges, avand
categoria de folosinta curti-constructii. identificat cu numar cadastral 80634 (nr. cadastral
vechi 1000/2). avand vecinii: N - lot 1 nr. cad. 1000/1, E Popescu lon Mihai, S Paun
Gheorghe. V Bituleanu Cornel. efectuand si formalitatile de publicitate imobiliara cu aceasta
ocazie. Au sustinut ca la data de 17.05.2021 au vandut acest teren reclamantului din prezentul
dosar, Costea Marian, conform Contractului de vanzare autentificat sub nr. 919 de catre
Chiran Gabriela - notar public. Imobilul a fost vandut liber de sarcini, fapt atestat de extrasul
de carte funciara pentru autentificare nr. 32440/13.05.2021 emis de BCPI Pitesti si prezentat
la autentificarca Contractului de vanzare nr. 919. in baza unui titlul de proprietate valabil.
reprezentat de Actul de adjudecare din data de 19.03.2021. A considerat ca toate conditiile
prevazute de lege au fost respectate cu ocazia intocmirii Contractului de vanzare autentificat
sub nr. 919/17.05.2021. acesta nefiind afectat de vreun motiv de nulitate.

In probatiune. a solicitat proba cu inscrisuri.

In drept. a invocat prevederile art. 205 Cod procedura civila.

LLa data de 06.05.2022. reclamantul Costea Marian a formulat intAmpinare la cererea
reconventionald prin care a solicitat respingerea ca nefondata a acesteia. (f. 54 vol. 1)

In fapt. a aratat ca prin cererca reconventionala formulata de cei doi parati se solicita
anularea contractului de vanzare autentificat sub nr. 919/17.05.2021 de cétre S.P.N. Chiran &
Dobrin. Referitor la sustinerile paratilor-reclamanti care pretind ca reclamantul-parat ar fi un
cumpardtor de rea-credinta, a invederat instantei ¢a a cunoscut faptul ca imobilul ce a facut
obiectul contractului de vanzare autentificat sub nr. 919/17.05.2021 a fost dobandit de
vanzatorii Postelnicu Tiberiu Bica si Postelnicu Eugenia prin licitatie, conform actului de
adjudecare incheiat la data de 19.03.2021 si a procesului-verbal de licitatie incheiat la data de
12.03.2021. emise in dosarul de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. Acest mod de
dobandire a dreptului de proprictate asupra imobilului in litigiu de catre vanzatorii Postelnicu
Tiberiu Bica si Postelnicu Eugenia este descris in contractul de vinzare mentionat mai sus si
este un mod de dobéandire a dreptului de proprietate perfect legal. Mai mult decat atat. la
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momentul la care a hotarat sa cumpérare imobilul teren. vanzatorii isi inscrisesera dreptul de
proprictate in cartea funciard §i ca urmare, nu existd niciun dubiu cu privire la existenta
dreptului de proprietate asupra terenului in patrimoniul lor.

A mai mentionat ¢ nu a avut cunostinta de existen{a contestatiei la executare aflata pe
rolul Judecitoriei Pitesti (dosar 204/2020 — BEJ loana Cristian).

Pe de altd parte, a invederat ca paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu
Zenovia cunosteau ¢ nu mai sunt proprietari asupra terenului in litigiu inca de la data de
19.03.2021, data la care a fost incheiat Actul de adjudecare emis in dosarul de executare nr.
204/2020 al BEJ loana Cristian. Cu toate acestea, acestia s-au folosit in permanentid de imobil
cd si cand ar fi fost in continuare proprietari, desi, cu minime diligente ar i putut afla in tot
acest timp, de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arges. cine este titularul
dreptului de proprietate asupra imobilului inscris in cartea funciara.

In probatiune, a solicitat proba cu inscrisuri, interogatoriu si proba cu martori.

In drept, a invocat prevederile art. 205 Cod proceduri civila.

La data de 12.05.2022, reclamantul-parat a formulat cerere aditionali a actiunii
introductive prin care a solicitat obligarea paratilor Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenvoia sa
demonteze si sa ridice materialele componente ale constructiei provizorii edificate fara
autorizatie de construire pe imobilul teren in litigiu.

In probatiune, a solicitat proba cu inscrisuri. interogatoriul paratilor si expertiza
tehnica de specialitate.

In drept, a invocat disp. art. 204 Cod procedura penala.

Aceasta a fost timbrata cu suma de 20 de lei. (f. 65)

La data de 20.05.2023, reclamantul-parat Costea Marian a formulat cerere de
renuntare la capatul de cerere privind obligarea paratilor Bitulecanu Cornel si Bitulcanu
Zenvoia la plata contravalorii lipsei de folosinta a terenului din litigiu. (I, 115)

In cursul cercetdrii judecatoresti, instanta a incuviintat pentru toate partile proba cu
inscrisuri, pentru paratii-reclamanti proba cu interogatoriul paratului Postelnicu Tiberiu si
reclamantului-parat Costea Marian, insd acesti nu s-au prezentat si a incuviintat proba cu
expertiza in specialitatea topografie reclamantului-parat.

Prin incheierea de sedinta din data de 25.11.2022. s-a respins cererea de suspendare a
cauzei pana la solutionarea dosarului nr. 14254/2802/2020.

Analizind actele si lucrdrile dosarului, instanta retine:

In fapt. reclamantul-parat Costea Marian pretinde c¢a este proprietarul terenului
intravilan, in suprafata de 356 mp. situat in orasul Stefanesti, Soscaua Pitesti-Bucuresti. km
110, nr. 144 B. judetul Arges. si ca paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia
stapanesc bunul fara drept. Acestia din urma considera ca ei sunt titularii dreptului de
proprietate asupra terenului mai sus mentionat. motiv pentru care solicita respingerea cererii
ca neintemeiatd, iar pe cale reconventionald solicitd anularea titlului de proprictate al
reclamantului-pdrat, si anume contractul de véanzare autentificat sub nr. 919/17.05.2021 de¢
catre BNP Chiran Gabriela, considerand ci este ilicitd si imorala cauza acestuia si a fost doar
mijlocul pentru a eluda prevederile legale privind intoarcerea executarii silite.

Potrivit prevederilor art. 563 din Codul civil. .. Proprietarul unui bun are dreptul de a-l
revendica de la posesor sau de la o alta persoand care il detine fara drept. El are. de asemenea.
dreptul la despagubiri. daca este cazul ™.

Actiunea in revendicare este o actiune reald prin care proprietarul care a pierdut
posesia bunului sdu cere restituirea acestui bun de la posesorul neproprictar. Prin actiunca in
revendicare o persoand cere sa i se recunoascd dreptul de proprietate asupra unui lucru de care
a fost deposedata. Dispozitiile art. 563-566 C.civ. care reglementeaza ac{iunca in revendicare
si efectele acesteia, impun dovedirea, in primul riand. a dreptului de proprictate  al
reclamantului, apoi a ocuparii fara drept de catre parat a imobilului revendicat si compararea
titlurilor de proprietate in cazul in care ambele parti exhiba astfel de titluri. urméand a avea
castig de cauza cel al carui titlu este mai bine caracterizat. adica este preferabil.
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Cu titlu preliminar. instanta retine ca sustinerea reclamantului-parat potrivit cireia
posesia terenului intravilan. in suprafata de 356 mp. situat in orasul Stefinesti, Soseaua
Pitesti-Bucuresti. km 110, nr. 144 B. judetul Arges este exercitatd de pératii-reclamanti nu a
fost tagaduita de acestia din urmd. astfel ¢a se va retine ca fiind dovedita aceasta sustinere.

In continuare, instanta retine ca in urma probatoriului administrat ambele parti detin
tithuri de proprietate asupra terenului revendicat si. analizand succesiunea dobandirii dreptului
de proprietate asupra terenului revendicat se retin urmatoarele:

Prin contractual de vanzare autentificat prin incheierea de autentificare nr.
4923/23.11.2004 de catre BNP Mihaela Vlad (f. 76 vol. 1) SC IATSA PLATFORMA
SEFANESTI SA vinde citre SC SUPERCAR SERVICE 2003 SA terenul in suprafata de
5261 mp curti constructii, situat in loc. Stefanesti, Soseaua Bucuresti-Pitesti. punctul ..Peste
drum™, km 110, jud. Arges.

Prin actul de dezmembrare autentificat prin Incheierea de autentificare nr.
1597/28.06.2008 (f. 121 vol. 1) numita SC SUPERCAR SERVICE 2003 SA. in calitate de
proprietard a terenului in suprafata de 5261 mp mai sus aratat, a dezmembrat aceasta suprafata
de teren in corpul de proprietate nr. 1. compus din suprafata totala de 4905 mp si corpul de
proprictate nr. 2. compus din suprafata de 356 mp teren curti constructii situat in orasul
Stefanesti. Soseaua Pitesti-Bucuresti, km 110, nr. 144 B, judetul Arges (terenul din litigiu).
Conform schitelor si inregistrarilor din evidenta OCPL. prin incheierea nr. 28973/11.07.2008
s-a admis cererea cu privire la imobilul in suprafatd de 5261 mp teren curti constructii
intravilan situat in Orasul Stefanesti. Soseaua Bucuresti-Pitesti. pet. Peste drum, km. 110,
inscris in cartea funciara nr. 1616 N a UAT Stefanesti cu nr. cad. si s-a inscris in cartea
funciard nr. 4715N a UAT Stefanesti cu numar cadastral 100/2 corpul de proprietate in
suprafatd de 356 mp intravilan, situat in orasul Stefanesti. Soseaua Pitesti-Bucuresti, km 110,
nr. 144 B. judetul Arges.

Ulterior. prin contractul de vanzare autentificat prin incheierea de autentificare nr.
1588/28.06.2008 de catre BNP Pristavu Alexandra Stefania (f. 143 vol. 1), SC SUPERCAR
SERVICIE: 2003 SA vinde terenul intravilan. in suprafatda de 356 mp. situat in orasul
Stelanesti. Soscaua Pitesti-Bucuresti. km 110, nr. 144 B, judetul Arges catre paratul-
reclamant Postelnicu Tiberiu Bica. Acest contract de vanzare a fost anulat prin Sentinta civila
nr. 1861/26.02.2010 pronuntata de Judecatoria Pitesti in dosarul nr. 6347/280/2009, ramasa
definitiva prin respingerea recursului exercitat in cauza.

In continuare. SC SUPERCAR SERVICE 2003 SA vinde terenul intravilan, in
suprafatd de 356 mp. situat in orasul Stefanesti. Soseaua Pitesti-Bucuresti, km 110, nr. 144 B.
judetul Arges. paratului-reclamant Bituleanu Cornel. casatorit cu parata-reclamanta Bituleanu
Zcenovia, prin contractul de vanzare incheiat de BNP Pristavu Alexandra prin incheierea de
autentificare nr. 1051/21.05.2012. (f. 7 vol. 2).

Intre timp. asa cum rezultd din inscrisurile depuse la dosarul cauzei, paratii-reclamanti
Bitulcanu Cornel si Bituleanu Zenovia si pardtul Postelnicu Tiberiu Bica au incheiat
antecontractul de vanzare cumparare autentificat sub nr. 837/21.05.2012 de BNP Mihaela
Vlad. conventie in baza careia primii s-au obligat sa vanda paratului terenul intravilan, in
suprafata de 356 mp. situat in orasul Stefanesti, Soseaua Pitesti-Bucuresti. km 110, nr. 144 B.
judetul Arges. Intrucat paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia nu si-au
executat obligatia asumata prin antecontract, s-a demarat executarea silitd in cadrul dosarului
de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. In cadrul acestei executri silite s-a intocmit
procesul-verbal de vanzare la licitatie prin care a fost declarat adjudecatar al imobilului teren
intravilan. in suprafata de 356 mp. situat in orasul Stefanesti, Soscaua Pitesti-Bucuresti, km
110, nr. 144 B, judetul Arges. paratul Postelnicu Tiberiu Bica. acesta din urma fiind proprietar
in baza actului de adjudecare incheiat la data de 19.03.2021 in dosarul nr. 204/2020 (f. 29 vol.
2). dreptul sau fiind inscris in cartea funciard. La randul sau. paratul Postelnicu Tiberiu Bica.
casatorit cu parata Postelnicu llugenia, a vandut acest teren catre reclamantul-parat Costea
Marian prin contractul de vanzare nr. 919/17.05.2021 autentificat de NP Chiran Elena (f. 9).
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Prin Incheierea din data de 17/01.2022 pronuntata de Judecatoria Pitesti in dosarul nr.
14254/280/2020, ramasa definitivd la data de 22.11.2022 prin respingerca apelului ca
nefondat (f. 60 vol. 2). s-a admis contestatia la executare formulata de paratii-reclamanti
Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia, in contradictoriu cu paratul Postelnicu Tiberiu Bica. si
s-au anulat actele de executare in dosarul de executare nr. 204/2020 al BIEJ loana Cristian.

Astfel, asa cum rezultd mai sus, intrucat autorii partilor sunt diferiti, instanta trebuie sa
recurgd la compararea titlurilor si sa dea castig de cauza partii al carei titlu este preferabil. cu
mentiunea ci se compara titlurile de proprietate ale autorilor partilor in litigiu. iar nu titlurile
directe opuse de parti. Ipoteza unor titluri care provin de la autori diferiti impune a sc
determina apartenenta dreptului de proprietate, momentul la care apar pentru prima oard doud
titluri de proprietate asupra aceluiasi bun, dreptul de proprietate neputindu-se regisi decit in
patrimoniul uneia din parti care I-a dobandit. in mod valabil, ca efect al principiului conform
céruia nimeni nu poate transmite mai mult decat ceea ce i apartine.

Reclamantul-parat a dobandit dreptul de proprietate asupra imobilului in litigiu in baza
unui contract de vanzare, iar autorul sidu in baza actului de adjudecare emis in cadrul
procedurii executarii silite, iar paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia in
baza unui contract de vanzare. iar autorul lor, SC SUPERCAR SERVICE 2003 SA. tot in
baza unui contract de vanzare.

Analizand titlurile de proprietate ale celor doua parti. instanta apreciaza ca fiind mai
bine caracterizat titlul reclamantului-parat pentru urmitoarele considerente:

in cadrul unei urmariri silite imobiliare. in conditiile noului Cod de procedurd civila
(C. proc. civ.). desfasuratd prin intermediul unei licitatii publice. dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil poate fi transferat catre unul dintre participantii la procedura executarii silite.
denumit adjudecatar. Adjudecatarul este participantul in cadrul unei licitatii publice care ofera
cel mai mare pret pentru achizitia imobilului scos la vanzare si in favoarea ciruia opereaza
transferul dreptului de proprietate asupra bunului. Titlul de proprietate asupra bunului vandut
in cadrul licitatiei publice poartd denumirea de act de act de adjudecare care reprezinta, pe de
0 parte, un act de procedura, iar pe de alta parte. un veritabil act de autoritate publica. fata de
dispozitiile exprese ale legii speciale (Legea nr. 188/2000).

Astfel, pozitia adjudecatarului unui imobil, in cursul unei exccutari silite. este mai
avantajoasa fata de pozitia unui simplu dobanditor al bunului pe baza unui act juridic (ex.
cumpdrator, donatar etc.) prin raportare la specificul procedurii executionale.

Procedura executionald este o procedura care se desfasoara cu mijlocirea unor organe
care fac parte atat din puterea executiva a statului (executorul judecatoresc). cat si din puterea
judecitoreasca (instanta de executare), procedura reglementati in amanunt prin norme juridice
imperative. Intreaga procedura se desfisoari cu respectarea mai multor cerinte de publicitate
si pe parcursul unui interval de timp suficient (cel putin la nivel teoretic) pentru ca toti tertii
interesati sd-si poata apara drepturile si interesele proprii.

Mai mult, intreaga procedura poate fi verificatd oricand. sub aspectul legalitatii. de
catre instantele judecatoresti si suporta eventuale modificari in vederca restabilirii legalitatii
(ex. modificarea actelor executionale. anularea actelor de executare silita ete.).

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

Paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia sustin ci paratul Postelnicu
Tiberiu Bica a fost de rea-credintd. acesta cunoscand ca s-a formulat contestatic la executare
prin care s-a solicitat anularea executdrii silite demarate de acesta din urma. in calitate de
creditor, insd trebuie observat ¢ nu ne situam pe taramul actului juridic civil. ci al unei
proceduri executionale indirecte — urmdrirea silita imobiliara —. procedura legala. speciala. de
drept procesual, iar nu de drept substantial. Ca atare, in materie de adjudecare. nici institutia
bunei-credinte nu trebuie interpretata in intelesul siu din dreptul material, ci in cel specific. de
drept procesual civil. mai exact de drept executional. De aceea. buna-credintd la obtinerea
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actului de adjudecare nu se refera la convingerea intimd a partilor contractante, cum se¢
intampla in cazul actului juridic civil, ci se refera la legalitatea formelor de executare. caci
adjudecatarul da dovada de buna-credinia prin aceea ca a participat la o licitatie organizata pe
coordonatele unei depline legalitati. cu respectarea riguroasa a tuturor exigentelor impuse in
materia exccutarii silite. La momentul la care s-a intocmit procesul-verbal de licitatie,
exceutarca silitd nu fusese anulatd. astfel ca nu se poate considera ca pératul Postelnicu
Tiberiu Bica a fost de rea-credinta.

In continuare. relevante sub acest aspect sunt si dispozitiile art. 777 C.proc.civ. potrivit
carora ..In cazul vanzarilor la licitatie publica ficute in conditiile prezentei sectiuni nu este
admisibila nicio cerere de desfiintare a vanzarii impotriva terfului adjudecatar care a platit
pretul (...) Cand adjudecatar a fost creditorul. vanzarea va putea fi desfiintatda daca exista
temet de nulitate. potrivit dreptului comun.”, dar si dispozitiile art. 860 alin. 1 C.proc.civ. ce
prevad ¢a ..Orice cerere de evictiune. totala sau partiala. privind imobilul adjudecat este
definitiv - stinsa.”™  Astfel. o actiune in revendicare formulata de un tert impotriva
adjudecatarului cu privire la imobilul adjudecat la licitatie publica intr-o procedura
exccutionala silita s-ar circumscrie generic conceptului de cerere in evictiune prevazut de art.
860 alin. (1) C. proc. Civ. cerere care este prohibita de legiuitor. Paratii-reclamanti Bituleanu
Cornel s1 Bituleanu Zenovia au la indemana dispozitiile art. 723 C.proc.civ. ce reglementeaza
institutia intoarcerii executarii silite. si nu o actiune in revendicare pentru a intra dobéandi
terenul ce face obiectul prezentei cauze.

Cu privire la persoana reclamantului-parat, paratii-reclamanti au sustinut ¢ acesta nu
este un tert dobanditor de bund-credinta, invocand in acest sens dispozitiile art. 901
C.proc.civ.

Analizand art. 901 din Codul civil. instanta refine ca acesta priveste principiul
publicitagii materiale. consacrand cfectul achizitiv de drepturi reale imobiliare al inscrierii
unor drepturi tabulare in folosul tertului dobanditor de buna-credinta si cu titlu oneros.
Principiul publicitaiii materiale este acea regula potrivit careia. in afara ingradirilor si
exceptiilor legale. cel care a dobandit cu buna-credinta vreun drept real inscris in cartea
funciara. in temeiul unui act cu titlu oneros. devine adevaratul titular al dreptului inscris in
folosul sau. chiar daca. la cererea adevaratului titular, dreptul autorului sau va fi radiat din
cartea funciara. In al{i termeni, tertul dobanditor de buna- credinta, al unui drept tabular, in
temeiul unui act juridic cu titlu oneros este considerat adevaratul titular al dreptului inscris in
folosul sau. desi titlul autorului sau era inexistent. nul sau ineficace, dupa caz.

Din dispozitiile art. 901, rezulta ca principiul publicitdtii materiale opereaza, in primul
rand. numai in cazul dobandirii-stramutarii sau constituirii-unui drept tabular, in temeiul unor
acte juridice cu titlu oneros. inscris in cartea funciara si. in al doilea rand, numai in folosul
tertilor de buna-credinta care au dobandit cu titlu oneros vreun drept real sau vreun drept de
ipotecd. intemeindu-se pe cuprinsul cartii funciare.

In ceea ce priveste stabilirea bunei-credinte. instanta are a verifica daca sunt
indeplinite. in mod cumulativ, conditiile prevazute la art. 901 aliniatul 2 lit. a-c.

[La momentul incheierii contractului de vanzare de catre reclamantul-parat, nu a fost
inregistrata nicio actiune prin care se contesta cuprinsul cargii funciare si din cuprinsul cartii
funciare nu rezultd nicio cauza care sa justifice rectificarea acesteia in favoarea altei persoane.
aspect care rezulta din extrasul de carte funciara aflat la fila 40 vol. 2. care a fost avut in
vedere la momentul incheierii contractului de vanzare.

Paratii-reclamanti sustin ca reclamantul-parat trebuia sa dea dovada de diligenta si sa
verifice portalul instantelor de judecata pentru a observa ca a fost inregistrata contestatia la
executare inregistrata sub nr. 14254/280/2020 pe rolul Judecitoriei Pitesti. insa. contrar celor
sustinute de acestia. necunoasterea inexactitatii din cuprinsul carfii funciare nu poate fi
apreciata ca fiind sinonima cu lipsa de diligenta reprosata reclamantului-parat in neverificarea
portalului instantelor pentru a cerceta daca a fost inregistrata vreo actiune ce ar pune in
discutic valabilitatea titlului sau de proprietate. Necunoasterea se referd la un fapt concret in
privinta reclamantului-parat, pe cand diligenta are in vedere o anume conduitd pe care ar fi
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trebuit sd 0 urmeze acestia, motiv pentru care instanta apreciaza ca este indeplinita si conditia
prevazuta la lit. ¢ a acestui articol.

Ca atare. in raport de cele mai sus aratate, instanta va considera ca prevaleaza titlul de
proprietate al reclamantului-parat, in detrimentul celui al paratilor-reclamanti Bituleanu
Cornel si Bituleanu Zenovia.

In consecintd, instanta va admite cererea de chemare in judecata. asa cum a fost
modificatd. formulatd de reclamantul-parat Costea Marian. in contradictoriu cu partii-
reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia si va obliga pe paratii-reclamanti Bituleanu
Cornel si Bituleanu Zenovia sa lase in deplina proprietate si linistitd posesie reclamantului
suprafata de 356 mp situata in intravilanul Orasului Stefinesti. punctul ..Peste drum™.
categoria de folosinta curti constructii, cu numar cadastral 80634 (nr. cadastral vechi 1000/2).

Pe cale reconventionala. parati-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia au
solicitat sd se constate anularea contractului de vénzare incheiat intre reclamantul-parat si
paratii Postelnicu Tiberiu Bica si Postelnicu Eugenia autentificat sub numarul 919 din data de
17.05.2021 de catre BNP Chiran Gabriela si rectificarea cartii funciare nr. 80634 a localitatii
Stefanesti. in sensul radierii dreptului de proprietate al reclamantului-parat.

Au sustinut ¢ se impune anularea contractului de vanzare incheiat intre reclamantul-
parat si paratii Postelnicu deoarece intre acestia a existat o intelegere frauduloasa, ilicita si
imorald, prin care s-a dorit cu rea-credinta sa fie impiedicati si obtind intoarcerea exccutarii
silite prin restabilirea situatiei anterioare. In acest sens. a aritat ca reclamantul-parat se alla in
raporturi foarte stranse, atat de prietenie, cit si profesionale. cu adjudecatarul si creditorul din
dosarul de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian. contractul de vanzare a fost incheiat
intr-un interval de timp foarte scurt de la momentul la care a fost formulati cererca de
intoarcere a executdrii silite, vanzatorul. desi parte in dosarul nr. 14254/280/2020. nu a adus la
cunostinta instantei faptul ca bunul pe care l-a adjudecat in contul creantei a fost instrainat. iar
prezenta cerere de chemare in judecatd a fost formulata si inregistrata pe rolul Judecatoriei
Pitesti dupd ce s-a admis contestatia la executare si s-a dispus anularca tuturor actelor de
executare din dosarul de executare nr. 204/2020 al BEJ loana Cristian.

In primul rand, potrivit art. 1238 C.civ., cauza ilicita sau imorala atrage nulitatea
absolutd a contractului daci este comund ori, in caz contrar. daci cealalta parte a cunoscut-o
5 SedinRiedliani tiebilia, s-0 cunoascd. Asa ¢ 3 gercclamanti. doar paratul

iberiu Bica a fost parte in dosarul de ‘ Gistic
A pe rolul Judccatorien

wa executare inregistrata sub nr. 1423 : d
itestl, nu s1 reclamantul-parat, astfel ca nu rezulta din probele administrate ¢a acesta din

mj@,ﬁoa contractului de vanzare in scopul cludarii dispozitiilor art, 724
.ProC.CIV. ca a stiut de contestatia la executare promovata de z“

posibilitatea ca vanzitorul si fie evins.
In al doilea rand, desi reclamantul-parét nu s-a prezentat la interogatoriu. instanta nu

3 ¢ SOt ca un inceput de dovada

A -

astd imprejurare ca 0 marturisir
in folosul paratilor-reclamanti, in sensul a y

are calitatea de angajat : d
istribution Group & Logistics undd ¥

Postelnicu loana si Postelnicu Alexandra, insi aceastd imprejurare nu este suficienti pentru a
considera cad scopul urmarit de ar putea fi caracterizat ca unul imoral si ilicit. pentru a se
constata nulitatea contractului, chiar daca este coroborat cu lipsa nejustificatd a acestuia de la
interogatoriu.

telanestt s1 Total

Ca atare, cum buna-credintd se prezuma pana la proba contrara. conform art. 14 din
C.civ., si cum pardtii-reclamanti nu au ficut dovada contrard. instanta va considera ca
reclamantul-pérat este de buna-credinta.

Avand in vedere ca instanta considera ci reclamantul-parat este de buna-credin(a si nu
a cunoscut viciile cauzei, contractul de vanzare autentificat sub numarul 919 din data de
17.05.2021 de citre BNP Chiran Gabriel

_ anu poate fi anulat. ci va produce efectele juridice pe
care legea i le recunoaste. ‘
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In consccinta. instanta va respinge ca neintemeiat si capatul de cerere privind
rectilicarea cartii funciare deoarece acesta are un caracter accesoriu in raport cu capatul de
cerere privind anularea contractul de vanzare.

In raport de cele mai sus ardtate. instanta va respinge cererea reconventionala
formulata de paratii-reclamanti Bituleanu Conel si Bituleanu Zenovia. in contradictoriu cu
reclamantul-parat Costea Marian si pardtii Postelnicu Tiberiu Bica si Postelnicu Eugenia ca
neintemeiata.

Cu privire la capétul de cerere privind desfiintarea constructiei existente pe terenul in
suprafata de 356 mp.. prin raportul de expertizd in specialitatea topografie administrat in
cauza sc aratd ca pe acesta se afla amplasatd o constructie (identificata in schita 1 prin C1)
usoard din termopan si panouri incastrate pe platforma betonata. Reclamantul-parat justifica
interes pentru demolarca gardului avand in vedere cé s-a constatat ¢a sunt ridicate pe terenul
proprietatea acestuia. motiv pentru care va obliga paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si
Bituleanu Zenovia sa ridice constructia C1. identificata in schita 1 din cuprinsul raportului de
expertiza intoemit de expert tehnic judiciar Podea Tonut Catalin. iar in cazul in care paratii-
reclamanti refuza indeplinirea acestei obligatii va fi autorizat reclamantul sa ridice aceasta
constructie pe cheltuiala paratilor.

Cu privire la plata cheltuielilor de judecata solicitate de reclamantul-parat. avand in
vedere ca paratii-reclamanti au cazut in pretentii prin admiterea cererii principale, instanta va
obliga paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia, in mod egal. la plata catre
reclamantul-parat Costea Marian a sumei de 3592 lei. cu titlu de cheltuieli de judecata.
constand in onorariu de expert si taxa judiciard de timbru (f. 17 vol. 1. f. 65 vol. 1 si f. 103
vol. 2).

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII

HOTARASTE

Admite cererca. asa cum a fost modificata, formulata de reclamantul-parat Costea
Marian, avand C.N.P, u domiciliul in murCRE—— .
in contradictoriu cu paratii-reclamanti Bituleanu
avand CNP m Bituleanu Zenovia, avand CNP
ambii cu domiciliul procesual ales in vederea comunicarii actelor de procedura la Cabinet de
avoagat Sandru Viorel Catalin si Nitulescu Adina Maria cu sediul in Pil_
h}mrlcr. interfon 3.

Respinge cererea reconventionala formulatda de paratii-reclamanti Bituleanu Conel si
Bituleanu Zenovia, in contradictoriu cu reclamantul-parat Costea Marian si paratii Postelnicu
Tiberiu Bica. avind CN PR : domiciliul in jud. Arg
si Postelnicu FEugenia, avand CNP
cu domiciliul in l?]\-'clia*
ca neintemeiata.

Obliga pe paritii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia sa lase in deplina
proprictate si linistita posesie reclamantului suprafata de 356 mp sitvatd in intravilanul
Orasului Stefanesti. punctul ..Peste drum™, categoria de folosinta curti constructii, cu numar
cadastral 80634 (nr. cadastral vechi 1000/2).

Obliga paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia sa ridice constructia
C1. identificatda in schita 1 din cuprinsul raportului de expertiza intocmit de expert tehnic
judiciar Podea lonut Catalin. iar in cazul in care paratii-reclamanti refuza indeplinirea acestei
obligatii va i autorizat reclamantul sa ridice aceasta constructie pe cheltuiala paratilor.

Obliga paratii-reclamanti Bituleanu Cornel si Bituleanu Zenovia, in mod egal. la plata
catre reclamantul-parat Costea Marian a sumei de 3592 lei, cu titlu de cheltuieli de judecata,
constand in onorariu de avocat si taxa judiciara de timbru.
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Stabileste onorariu definitiv pentru expert Podea lonut suma de 2000 lei.

Cu apel in termen de 30 zile de la comunicare. Cererca de apel se¢ depune la
Judecatoria Pitesti.

Pronuntata prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin mijlocirea grelei instantel.
astazi. 19.04.2024.

Presedinte, Grefier,
Denisa Ana Maria Danciu Catilina loana Ghencea

Red. DLANMID/G ex. / 17.08.2024
Tehnored. C LG, /24042024
Com, 5ex./
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