COMENTARIU DE SPETA — SIMULATIE PRIN
DEGHIZARE A UNUI ACT JURIDIC CIVIL

SIDONIA CULDA"*

Abstract: Our case-analysis concerns the situation of simulation by
disguise of a civil legal act.

From a legal point of view, the essence of this case is the existence
of a final and irrevocable court decision for solving a case concerning a
land registration suit.

Due to this court decision having the power of res judicata, the
assertion of the claimant that in reality he did not want to conclude a pre
sale contract, but a donation contract exclusively to the benefit of his son,
1s inadmissible and without any legal effect.

Cuvinte-cheie: contract de vanzare-cumparare, simulatie.

Reclamanta MK a solicitat instantei, in contradictoriu cu paratii MI
si ML. ca prin hotararea ce o va pronunfa sid constate simulatia prin
deghizare a contractului de vanzare-cumparare sub semnaturd privata
avand ca obiect teren 1n suprafata de 11.600 mp, situate In extravilanul
municipiului CN, incheiat intre reclamantd si paratul MI, acesta fiind in
realitate un contract de donatie. A mai solicitat sa se constate nulitatea
absoluta a contractului de donatie pentru lipsa formei autentice si sa se
dispund radierea dreptului de proprietate al paratilor MI si ML, si
intabularea dreptului de proprietate al reclamantei asupra terenului in
discutie.

In motivarea actiunii, reclamanta arati cd s-a inteles cu fiul sau MI
sa-I doneze acest teren, lui personal. Fiul a consultat un avocat care l-a
sfatuit sa incheie un act aparent de vanzare-cumparare, dincolo de
intelegerea reald dintre cei doi, pentru a putea face intabularea pe calea
prestatiei tabulare.
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Reclamanta subliniaza ca nici nu s-a pus macar problema unui pret,
tocmai datoritd actului dintre mama si fiu, pe care nu l-a redactat in forma
scrisa datorita relatiilor de rudenie.

Fiul a instiintat-o ca urmeaza sa divorteze si ca sotia lui a inaintat o
cerere de partaj a bunurilor dobandite in timpul casatoriei, solicitdnd bani
inclusive pentru acest teren. De altfel reclamanta a incheiat chiar i acel
act aparent numai cu fiul sau.

In drept au fost invocate dispozitiile art. 1175 Cod civil, art. 813
Cod civil, dispozitiille Decretului-Lege nr. 115/1938 si ale Legii nr.
7/1996.

Parata, prin av. SC, a solicitat respingerea actiunii, sustinand ca au
achitat pretul de 60 milioane lei vechi, contractul sub semndturd privata
fiind semnat de catre reclamanta si fostul sau sot.

Dupa semnarea antecontractului, terenul ce formeaza obiectul
acestuia a fost intabulat pe ambii soti, prin Sentinta civila nr. 8870/2002 si
precizeaza parata nu a existat nici un act secret care sa fie contemporan cu
actul aparent.

Tribunalul constatd, in mod coresct apreciem §i noi, ca in cauza nu
sunt indeplinite cerintele privind existenta simulatiei. Pentru a exista
simulatia este necesard existenta contemporana a doud acte, unul public
aparent, si un altul secret, care sd reflecte adevaratele raporturi juridice
existente Intre parfi si care totodatd sa fi fost incheiat anterior sau
concomitent cu actul public. Totodata, actul secret trebuie sa
indeplineasca toate cerintele de validitate prevazute de lege, sa fie apt prin
el insusi sd produca efectele juridice, potrivit raporturilor statornicite intre
parti.

In cauza de fatd, actul public ar fi reprezentat de contractul de
vanzare-cumparare, Insa, se constata ca, un al doilea act secret nu a existat
in realitate.

Probatoriul administrat in cauza — interogatorii, martori, nu a fost in
masura sa releve aspecte relevante pentru cauza.

Ceea ce este esential este faptul cd, pentru a se putea vorbi de
existenta unei simulatii In forma deghizdrii naturii juridice a actului
incheiat in forma donatiei, ar fi fost necesar ca actul de donatie sa
intruneasca toate conditiile de valabilitate, prevazute de lege, inclusiv
conditia privind forma autenticd a incheierii sale.

Este adevarat ca, partile datorita relatiilor de rudenie existente intre
ele s-ar putea prevala teoretic de dispozitiile art. 1198 Cod Civil, privind
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imposibilitatea morala a preconstituirii unui inscris, insa, In cauza de fata,
o stfel de prevalare nu prezinta nici o relevanta deoarece este necesar a se
face distinctie intre forma scrisd a unui act cerutd ad probationem, cand
actul exista, insd nu poate fi dovedit decat printr-un inscris in afard de
exceptiile prevazute de lege, printre care si cea de la art. 1198 Cod civil,
si forma scrisa a unui act ceruta ad validitatem, cand in lipsa acesteia actul
nu existd in realitate. Este cazul pretinsului act de donatie, pentru care
forma autentica este cerutd ad validitatem, in absenta acesteia actul nu
existd, singurul act existent si care reflectd raporturile dintre parti, fiind
contractul de vanzare-cumparare.

Chiar daca am admite existenta intelegerii verbale dintre reclamanta
si parat, in absenta concretizarii acestei intelegeri printr-un act, ea nu
prezintd nici o relevantd din punct de vedere juridic, raportat la
considerentele prezentate mai sus.

Pe de alta parte, motivatia reclamantei in prezentul demers judiciar a
fost aceea de a exclude terenul din litigiu din masa bunurilor partajabile,
datoritd situatiei actuale n care se gasesc cei doi fosti soti, In timpul
casatoriei acestora nefiind preocupata de clarificarea raporturilor juridice
dintre parti, pretinse ca fiind adevarate.

Nu in ultimul rand, este de remarcat faptul ca reclamanta nu a oferit
o explicatie plauzibild pentru care ar fi recurs la procedura simulatiei, in
conditiile in care incheierea unui antecontract de vanzare-cumparare, care
a fosr valorificat ulterior printr-un demers judiciar, a presupus de
asemenea plata unor taxe la valoarea imobilului, deci la o valoare
comparabild cu cea a taxelor pe care le-ar fi necesitat Incheierea unui
contract notarial.

Asa fiind, instanta apreciaza ca nu sunt Intrunite in cauza conditiile
prevazute de art. 1175 Cod civil, si va respinge actiunea reclamantei ca
nelntemeiata.

Impotriva Sentintei civile nr. 272/2009 au fost declarate apel si
recurs, insd ambele instante, respectiv Curtea de Apel Cluj si Inalta Curte
de Casatie si Justitie au mentinut integral hotararea primei instante.

Solutia este corectd si din punctul nostru de vedere, apreciind ca
avem o hotarare judecatoreasca irevocabila prin care se constata
caracterul de bun comun al imobilului — teren in litigiu. Pe parcursul
demersului judiciar prin care s-a valorificat antecontractul de vanzare-
cumpdrare sub semnatura privatd, reclamanta nu a contestat natura
juridica a acelui 1nscris, si nu a invocat lipsa calitatii procesuale active a
paratei ML, decurgand din lipsa calitatii acesteia de promitent cumparator
in antecontractul de vanzare-cumparare.
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In privinta cererilor reclamantei de rectificare a cartii funciare prin
radierea dreptului de proprietate al paratilor din cele trei carti funciare,
instantele au apreciat corect c¢d In cauza nu sunt prezente nici una dintre
ipotezele care sa justifice admisibilitatea unei rectificari de CF, in
conditiile art. 34 din Legea nr. 7/1996 republicata.
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