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I. JURISPRUDENȚĂ 

A. DREPT CIVIL ȘI DREPT PROCESUAL CIVIL 

1. Revendicare imobiliar . Efectele rezolu iunii contractului de 
între inere. Constituirea dreptului de superficie. Aplicarea în 
timp a dispozi iilor noului Cod civil 

Real estate recovery. Effects of the termination of the maintenance 
contract. Creation of the superficies right. The application in time of the 
provisions of the New Civil Code 

Abstract 

Further to the termination of the maintenance contract, it is dissolved retroactively meaning 
that said contract is deemed to have never been concluded. The contract will cease to exist 
and its clauses will be deprived of any effects from dissolution. Consequently, the 
maintenance operator, who had acquired the right of ownership over the land through 
the canceled maintenance contract, is deemed to have never been the owner of the land on 
which it built the new constructions, but it is a good-faith builder but on the land owned 
by another person. The land owner becomes also the owner of the new constructions 
pursuant to Art. 494 of the Civil Code 1864, because the new constructions were erected by 
good faith maintenance operators. At the same time, the law set forth the compensation 
received by the good-faith contractor who does not keep possession of the constructions 
erected and the land owner has the obligation to pay either the price of materials and the 
work to erect the constructions or the countervalue of the rise of the fund value.  
The superficies right was not regulated by the previous Civil Code and was admitted in the 
caselaw as an objection to the rule set by Art. 492 of the Civil Code This is a dismemberment 
of the ownership right consisting in the ownership right of a person over the constructions, 
plantations or other works located on a plot of land owned by another person, over which 
the superficies titleholder has a right of use. The superficies right could be acquired by way 
of the parties’ convention, legacy, usucapio or by law. A court decision may not serve for 
creating a superficies right but only to state based on evidence if it was created before 
through the modalities described. The right of superficies is regulated by the current Civil 
Code by Art. 693-702, but pursuant to Art. 68 of Law 71/2011 only the superficies rights 
created after its coming into effect are governed by the provisions of the Civil Code of 2009.  

Rezumat 

Ca efect al rezolu iunii contractului de între inere acesta este desfiin at retroactiv, ceea ce 
înseamn  c  acel contract se consider  c  nu a fost niciodat  încheiat. Contractul va 
înceta s  mai existe, clauzele acestuia urmând a fi lipsite, din momentul desfiin rii, de 
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orice fel de efecte. Pe cale de consecin , se consider  c  între in torul, care dobândise 
dreptul de proprietate asupra terenului prin contractul de între inere desfiin at, nu a fost 
niciodat  proprietar al terenului pe care a edificat construc iile noi, ci este un constructor 
de bun  credin , dar pe terenul proprietatea altei persoane. Proprietarul terenului 
devine i proprietarul construc iilor noi în temeiul art. 494 C. civ. 1864, întrucât construc-
iile noi au fost ridicate de între in tori cu bun  credin . Totodat , legiuitorul a prev zut 
i compensa ia pe care o prime te constructorul de bun -credin  care nu p streaz  

posesia construc iilor edificate, proprietarul terenului având obliga ia de a pl ti fie pre ul 
materialelor i al muncii pentru ridicarea construc iilor, fie contravaloarea cre terii 
valorii fondului.  
Dreptul de superficie nu era reglementat de vechiul Cod civil, el fiind recunoscut în juris-
pruden  ca o excep ie de la regula instituit  de art. 492 C. civ. Acesta este un dezmem-
br mânt al dreptului de proprietate ce const  în dreptul de proprietate pe care o 
persoan  îl are asupra construc iilor, planta iilor sau altor lucr ri care se afl  pe o supra-
fa  de teren proprietatea unei alte persoane, asupra c reia superficiarul are un drept de 
folosin . Dreptul de superficie se putea dobândi prin conven ia p r ilor, prin legat, 
uzucapiune sau prin lege. Prin hot râre judec toreasc  nu se poate constitui un drept de 
superficie, ci doar se poate stabili pe baz  de probe dac  acesta a fost constituit anterior 
prin modalit ile expuse. Dreptul de superficie este reglementat de actualul Cod civil de 
art. 693-702, îns , potrivit art. 68 din Legea nr. 71/2011 sunt supuse prevederilor Codul 
civil din 2009 numai drepturile de superficie constituite dup  intrarea lui în vigoare.  

 

 judec tor tefania Fulga Anton
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Analizând recursul în raport de motivul de casare invocat, conform art. 499  

C. pr. civ., Curtea a re inut c  acesta este nefondat
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Comentariu 

desfiin at
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2. Hot râre care s  in  loc de act autentic. Analiza îndeplinirii 
condi iei privind existen a unui refuz nejustificat al p r ilor 
de a încheia contractul promis direct în apel. Consecin e  
în plan procesual 

Decision in lieu of authentic writ. The analysis of the fulfilment of the 
condition of a groundless denial of the parties to conclude the promised 
contract directly in the appeal. Procedural consequences 

Abstract  

Vested with solving the appeal filed by the claimants, the court itself examined the fulfillment 
of this condition, holding that the case did not prove the existence of an unjustified refusal 
of the defendants to conclude the contract in authentic form, but on the contrary, the 
interrogations before the first court and the documents submitted in the appeal reveal 
that they agree with the claimants’ action. 
Consequently, the court of appeal, who held that one of the legal requirements to admit 
the claim was not met, maintained the challenged solution, of denial, and replaced the 
grounds of the first court without examining the other objections filed by claimants. 
It cannot be held that, in this way, by the challenged decision, the court breached or 
misapplied the norms of material law applicable in this case, as provided by Art. 488  
para. (1) point 8 of the Civil Code, invoked as a ground for appeal. 
What interests in such case is the denial to conclude the legal act as negotium, not as 
instrumentum. In other words, claimant must prove that defendant refuses to sell, 
changed its mind, not that it was unable to appear before the notary. 
The facts stated by decision no. 12/2015 of the High Court of Cassation and Justice, by 
reference to the need for the existence of the consent of all co-owners for rendering a court 
decision in lieu of a sale contract if the promissory seller promised to sell the entire 
property, although not being the sole owner, do not exclude the obligation of the court to 
examine the fulfilment of the aforementioned condition. 
As the court of appeals also effectively held in the grounds of the challenged decision, the 
parties to a promise to sell may not choose between concluding the contract promised in 
authentic form at the notary or notifying the court of law because the law only provided 
the court with the possibility to substitute for the lack of consent of a party if proven that 
it refuses without grounds to fulfill the obligation to provide as undertaken. 
Concerning the second objection filed by claimants on the proof of the unjustified refusal 
of defendants to conclude the contract promised by their predecessors, it refers to the lack 
of grounds not to the unlawfulness of the challenged decision and may not be classified in 
the limitative provisions of Art. 488 para. (1) item 1- 8 of the Civil Procedure Code. 
The analysis of the denial and its unjustified nature concern the appreciation of the 
factual circumstances and the evidence adduced in the case, which may not be censured 
by the second appeal court. 

Rezumat 

Învestit cu solu ionarea apelului declarat de reclaman i, tribunalul a analizat, el însu i, 
îndeplinirea acestei condi ii, re inând c  în cauz  nu s-a dovedit existen a unui refuz 
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nejustificat al pârâ ilor de a încheia contractul în form  autentic , ci dimpotriv , intero-
gatoriile de la prima instan  i înscrisurile depuse în apel relev  faptul c  ace tia sunt de 
acord cu ac iunea formulat  de reclaman i. 
A adar, instan a de apel, re inând c  în cauz  nu a fost îndeplinit  una din condi iile legale 
pentru admiterea ac iunii, a men inut solu ia criticat , de respingere a acesteia, substituind 
motivarea primei instan e, f r  a mai analiza celelalte critici formulate de reclaman i. 
Nu se poate aprecia c , procedând în acest mod, prin hot rârea atacat  tribunalul ar fi 
înc lcat sau aplicat gre it normele de drept material incidente în cauz , astfel cum prev d 
dispozi iile art. 488 alin. (1) pct. 8 C. pr. civ., invocate ca i temei al recursului. 
Ceea ce intereseaz  într-o astfel de cauz  este refuzul de a încheia actul juridic în sensul 
de negotium, iar nu de instrumentum. Altfel spus, reclamantul trebuie s  dovedeasc  
faptul c  pârâtul refuz  s  mai vând , c  s-a r zgândit, iar nu faptul c  s-a aflat în 
imposibilitatea de a se prezenta în fa a notarului. 
Cele statuate prin decizia nr. 12/2015 a Înaltei Cur i de Casa ie i Justi ie, cu referire la 
necesitatea existen ei acordului tuturor coproprietarilor pentru pronun area unei hot râri 
judec tore ti care s  in  loc de contract de vânzare, în situa ia în care promitentul 
vânz tor a promis vânzarea întregului bun, de i nu are calitatea de proprietar exclusiv, nu 
exclud obliga ia instan ei de a analiza îndeplinirea condi iei sus-men ionate. 
Cum, de altfel, a re inut i instan a de apel în considerentele deciziei atacate, p r ile unei 
promisiuni de vânzare nu au posibilitatea de a opta între a încheia contractul promis în 
form  autentic  la notar sau a se adresa instan ei de judecat , legea reglementând posibili-
tatea instan ei doar de a suplini lipsa consim mântului unei p r i, în situa ia în care se 
dovede te c  aceasta refuz  nejustificat s  î i îndeplineasc  obliga ia de a face asumat . 
În ce prive te a doua critic  formulat  de reclaman i, privind dovada refuzului nejustificat 
al pârâ ilor de a încheia contractul promis de antecesorii lor, aceasta vizeaz  netemei-
nicia, iar nu nelegalitatea hot rârii atacate, neputând fi încadrat  în situa iile limitativ 
prev zute de dispozi iile art. 488 alin. (1) pct. 1-8 C. pr. civ. 
Analiza existen ei refuzului, respectiv a caracterului nejustificat al acestuia, ine de modul 
de apreciere a împrejur rilor de fapt i a probelor administrate în cauz , ce nu poate fi 
cenzurat de instan a de recurs. 

 judec tor Dochi a Aprod nese  
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Examinând decizia atacat  prin prisma criticilor formulate de reclaman i, în 

raport de actele i lucr rile dosarului, Curtea constat  neîntemeiat recursul.


