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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 requlated 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 requlated 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 rezolutiunii contractului de intretinere acesta este desfiintat retroactiv, ceea ce
inseamnd cd acel contract se considerd cd nu a fost niciodatd incheiat. Contractul va
fnceta sd mai existe, clauzele acestuia urmdnd a fi lipsite, din momentul desfiintdrii, de
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orice fel de efecte. Pe cale de consecintd, se considerd cd intretindtorul, care dobdndise
dreptul de proprietate asupra terenului prin contractul de intretinere desfiintat, nu a fost
niciodatd proprietar al terenului pe care a edificat constructiile noi, ci este un constructor
de bund credintd, dar pe terenul proprietatea altei persoane. Proprietarul terenului
devine si proprietarul constructiilor noi in temeiul art. 494 C. civ. 1864, intrucdt construc-
tiile noi au fost ridicate de intretindtori cu bund credintd. Totodatd, legiuitorul a prevazut
si compensatia pe care o primeste constructorul de bund-credintd care nu pdstreazd
posesia constructiilor edificate, proprietarul terenului avand obligatia de a pldti fie pretul
materialelor si al muncii pentru ridicarea constructiilor, fie contravaloarea cresterii
valorii fondului.

Dreptul de superficie nu era reglementat de vechiul Cod civil, el fiind recunoscut in juris-
prudentd ca o exceptie de la regula instituitd de art. 492 C. civ. Acesta este un dezmem-
bramdnt al dreptului de proprietate ce constd in dreptul de proprietate pe care o
persoand il are asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri care se afld pe o supra-
fatd de teren proprietatea unei alte persoane, asupra cdreia superficiarul are un drept de
folosintd. Dreptul de superficie se putea dobdndi prin conventia pdrtilor, prin legat,
uzucapiune sau prin lege. Prin hotdrdre judecdtoreascd nu se poate constitui un drept de
superficie, ci doar se poate stabili pe bazd de probe dacd acesta a fost constituit anterior
prin modalitdtile expuse. Dreptul de superficie este reglementat de actualul Cod civil de
art. 693-702, insd, potrivit art. 68 din Legea nr. 71/2011 sunt supuse prevederilor Codul
civil din 2009 numai drepturile de superficie constituite dupd intrarea lui in vigoare.

- Codul civil din 2009: art. 6 alin. (2), art. 563 alin. (1)
- Codul civil din 1864: art. 492, art. 1019, art. 1.020, art. 1.021
- Legeanr.71/2011: art. 68

(Curtea de Apel Suceava, Sectia I civila, decizia civila nr. 327 din 1 octombrie 2019,
trimisd, in rezumat si cu comentariu, de judecator Stefania Fulga Anton)

Prin cererea inregistrata pe rolul Judecatoriei Saveni reclamantii au solicitat obligarea
parétilor sa predea 1n deplina proprietate si linistita posesie imobilele constructii si terenul
aferent, In suprafatd de 1054 m.p. curte si gradina, obligarea paratilor la plata sumei de
4.200 lei reprezentand lipsa de folosinta pe ultimii trei ani atat cu privire la constructii, cat
si cu privire la teren, reprezentand 200 lei lunar pana la predarea bunurilor si cheltuieli de
judecata.

Pe cale de cerere reconventionald, paratii au solicitat In temeiul art. 492 C. civ. 1864,
constituirea unui drept de superficie pentru suprafata de teren de 1054 m.p. pe care se afla
constructiile proprietatea lor, constand in imobil casa de locuit, compus din 4 incaperi,
grajd si garaj, pe durata existentei constructiilor.

Prin sentinta civild nr. 448 din 04.07.2018, pronuntata de Judecatoria Saveni, a fost
respinsa ca nefondata actiunea civilda pentru revendicare imobiliara si daune, a fost admisa
cererea reconventionald formulata de parati, constituindu-se in favoarea acestora un drept
de superficie cu privire la suprafata de 1054 m.p. teren pe toata durata existentei construc-
tiilor proprietatea acestora.

Prin decizia civild nr. 135 din 25 februarie 2019, Tribunalul Botosani a admis apelul
formulat de apelantii reclamanti Tmpotriva sentintei civile nr. 448 din 04.07.2018 a
Judecatoriei Saveni, pe care a modificat-o in tot in sensul admiterii cererii principale si
respingerii, ca nefondatd, a cererii reconventionale, dispunand pe cale de consecinta
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obligarea paratilor sa lase reclamantilor in deplina proprietate si linistita posesie terenul in
suprafatd de 1054 m.p. precum si imobilele constructii amplasate pe teren si obligarea
paratilor la plata sumei de 4200 lei catre reclamanti, reprezentand contravaloare lipsa
folosinta.

Impotriva acestei decizii au declarat recurs paratii criticind hotirarea instantei de
apel pentru motive de nelegalitate.

Analizdand recursul in raport de motivul de casare invocat, conform art. 499
C. pr. civ,, Curtea a retinut cd acesta este nefondat, pentru urmatoarele considerente:

Cererea de recurs este formulatda Tmpotriva deciziei date in apel, in consecinta
motivele de casare trebuie sa se Incadreze in cele strict reglementate de art. 488 pct. 1-8
C. pr. civ,, care sunt doar motive de nelegalitate. Conform art. 483 alin. (3) si (4) C. pr. civ,,
recursul urmareste sa supunad instantei de recurs examinarea, in conditiile legii, a
conformitatii hotdrarii atacate cu regulile de drept aplicabile. Cu alte cuvinte, instanta de
recurs poate doar sa verifice daca dispozitiile legale au fost aplicate corect la situatia de
fapt care a fost stabilita de instantele de fond (prin sentinta primei instante si decizia
instantei de apel), fara a se putea stabili o alta situatie de fapt.

Recurentii au invocat motivul de casare reglementat de art. 488 alin. (1) pct. 8
C. pr. civ. potrivit caruia se poate cere casarea unei hotarari cand a fost data cu incalcarea
sau aplicarea gresita a normelor de drept material.

Recurentii invoca aplicarea gresita de catre instanta de apel a prevederilor art. 492
(art. 693 C. civ.), art. 494 C. civ. 1864, art. 1.020-1.021 C. civ. 1864, art. 555, art. 563,
art. 566 C. civ. raportate la art. 535 C. civ,, art. 1 din Protocolul aditional la CEDO.

Astfel cum s-a aratat, In recurs se poate analiza doar legalitatea deciziei din apel,
faptele, astfel cum au fost determinate de instantele de fond, fiind castigate cauzei, in
recurs neputand sa se reanalizeze probatoriul administrat si sa se stabileasca o alta situatie
de fapt, ci doar se verifica daca normele de drept au fost corect aplicate la aceste fapte.

In spetd, prima instantd a retinut, ca situatie de fapt, ci intre parti s-a incheiat
contractul de Intretinere autentificat, prin care reclamantii parati au instrdinat catre fiul
lor, parat reclamant in cauz3, terenul revendicat, de 1054 m.p., casa si grajdul edificate pe
acest teren. Ulterior incheierii contractului, paratul ar fi edificat constructii noi pe terenul
revendicat, ramanand foarte putin din vechea cas3, au fost daramate si refacute din temelii
anexe precum beci, garaj, fantana, imprejmuire. Desi s-a contestat prin cererea de apel,
aceasta situatie de fapt nu a fost modificata prin decizia din apel, prin care s-a retinut cd la
momentul construirii imobilelor in privinta carora s-a solicitat sa se constate un drept de
superficie, anii 2006-2010, paratii-reclamanti erau proprietarii terenului in baza contractul
de intretinere si prin urmare au ridicat constructia cu buna credintd, in calitate de
proprietari ai terenului. Totodata, s-a retinut ca prin sentinta civila nr. 468/08.06.2010 a
Judecatoriei Saveni, definitiva prin nerecurare, contractul a fost rezolvit, paratii fiind de
buna credinta pana la promovarea actiunii de rezolutiune a contractului.

In ceea ce priveste actiunea in revendicare, recurentii sustin ci s-au aplicat gresit
dispozitiile care o reglementeaza intrucat constructiile pe care le revendica reclamantii nu
mai exist3, ei edificand constructii noi pe teren dupa incheierea contractului de intretinere,
asupra careia justifica un drept de proprietate.

Astfel, se retine ca potrivit dispozitiilor art. 563 alin. (1) C. civ. nou proprietarul unui
bun are dreptul de a-l revendica de la posesor sau de la o alta persoana care il detine fara
drept. El are, de asemenea, dreptul la despagubiri, daca este cazul. Recurentii sustin ca
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instanta de apel ar fi aplicat gresit acest text de lege pentru c3, pentru a se putea revendica
un bun acesta trebuie sa existe facand trimitere la prevederile art. 535 C. civ. nou potrivit
carora sunt bunuri lucrurile, corporale sau necorporale, care constituie obiectul unui drept
patrimonial.

Curtea nu poate retine aplicarea gresita de catre instanta de apel a acestor texte legale,
intrucat, in spet3, instantele de fond au stabilit ca pe terenul revendicat s-au ridicat de catre
paratul reclamant constructii noi in perioada in care acesta era si proprietar al terenului in
temeiul contractului de intretinere, bunuri care exista in materialitatea lor, fiind iden-
tificate prin rapoartele de expertizi efectuate in cauza. In privinta acestora paratii recla-
manti au pretins ca au un drept de proprietate si ca ar fi dobandit un drept de superficie
asupra terenului pe care au fost ridicate.

Intr-o actiune in revendicare trebuie stabilit in primul rand daci reclamantul care
pretinde posesia imobilului are calitatea de proprietar. Instanta de apel a retinut ca recla-
mantii parati sunt proprietari ai terenului revendicat, acesta revenind in proprietatea lor
ca urmare a rezolutiunii contractului de intretinere. Referitor la constructiile noi, instanta
de apel a retinut ca acestia au devenit proprietari prin accesiunea imobiliarg, in raport de
prevederile art. 492 C. civ. 1864 potrivit carora orice constructie, plantatie sau lucru facut
in pamant sau asupra pamantului, sunt prezumate a fi facute de catre proprietarul acelui
pamant cu cheltuiala sa si ca sunt ale lui, pana ce se dovedeste din contra.

In ceea ce priveste accesiunea imobiliara, fatd de perioada edificirii constructiilor noi
retinuta de instanta de apel, In spetd nu sunt aplicabile dispozitiile noului Cod civil, care a
intrat In vigoare la 1.10.2011, conform art. 220 alin. (1) din Legea nr. 71/2011, invocate de
recurenti, ci dispozitiile vechiului Cod civil, conform art. 6 alin. (2) C. civ. Paratul recurent
apreciaza ca el ar fi devenit proprietar prin construire, avand autorizatie de construire si
fiind proprietar al terenului in perioada edificarii acestora. Acesta ignora insa efectele
rezolutiunii contractului de Intretinere dispusa prin sentinta civila nr. 468/08.06.2010 a
Judecitoriei Saveni. In raport de data la care contractul de intretinere a fost incheiat si
ulterior rezolvit, sunt aplicabile dispozitiile vechiului Cod civil, in temeiul art. 6 alin. (2)
C. civ,, si anume:

JArt. 1.019 - Conditia rezolutorie este aceea care supune desfiintarea obligatiei la un
eveniment viitor si necert.

Ea nu suspenda executarea obligatiei, ci numai obliga pe creditor a restitui aceea ce a
primit, in caz de neindeplinire a evenimentului prevazut in conditie.

Art. 1.020 - Conditia rezolutorie este subinteleasa totdeauna in contractele sinalag-
matice, in caz cand una din parti nu indeplineste angajamentul sau

Art. 1.021 - Intr-acest caz, contractul nu este desfiintat de drept. Partea in privinta
careia angajamentul nu s-a executat are alegerea sau sa sileasca pe cealaltd a executa con-
ventia, cand este posibil, sau sa-i ceara desfiintarea, cu daune-interese. Desfiintarea trebuie
sa se ceara Inaintea justitiei, care, dupa circumstante, poate acorda un termen partii
actionate”.

Primul efect al rezolutiunii este desfiintarea retroactivd a contractului, ceea ce
inseamna ca acel contract se considera ca nu a fost niciodata incheiat. Contractul va inceta
sa mai existe, clauzele acestuia urmand a fi lipsite, din momentul desfiintarii, de orice fel de
efecte. Pe cale de consecintd, se considera ca paratul reclamant nu a fost niciodata pro-
prietar al terenului pe care a edificat constructiile noi, ci este un constructor de buna
credinta dar pe terenul proprietatea altei persoane.



Drept civil si drept procesual civil

Proprietarul terenului devine si proprietarul constructiilor noi, devenind aplicabile
prevederile art. 494 C. civ. 1864, aplicate corect de catre instanta de apel. Astfel, acesta
prevede ca daca plantatiile, constructiile si lucrarile au fost facute de catre o a treia
persoana cu materialele ei, proprietarul pamantului are dreptul de a le tine pentru dansul,
sau de a indatora pe acea persoana sa le ridice insa, daca plantatiile, cladirile si operele au
fost facute de catre o a treia persoana de buna-credintd, proprietarul pamantului nu va
putea cere ridicarea sus-ziselor plantatii, cladiri si lucrari, dar va avea dreptul sau de a
inapoia valoarea materialelor si pretul muncii, sau de a plati o suma de bani egala cu aceea
a cresterii valorii fondului. Prin urmare, cum constructiile noi au fost ridicate de parat cu
buna credinta pe terenul proprietatea reclamantilor parati, acestia au devenit proprietari
ai noilor constructii in temeiul accesiunii imobiliare. Trebuie avut in vedere faptul ca
legiuitorul a prevazut si compensatia pe care o primeste constructorul de buna-credinta
care nu pastreaza posesia constructiilor edificate, proprietarul terenului avand obligatia de
a plati fie pretul materialelor si al muncii pentru ridicarea constructiilor, fie contravaloarea
cresterii valorii fondului.

In raport de cele retinute, Curtea retine ci sunt neintemeiate si criticile recurentilor
privind aplicarea eronata de catre instanta de apel a dispozitiilor care reglementeaza efec-
tele rezolutiunii contractului.

Referitor la proba titlului de proprietate pentru reclamant, calitatea terenului de bun
propriu al reclamantei, criticile sunt de netemeinicie, tinzandu-se la stabilirea unei alte
situatii de fapt decat cea retinuta de instantele de fond.

In ceea ce priveste constituirea unui drept de superficie, recurentii sustin ci sunt
aplicabile prevederile noului Cod civil. Dreptul de superficie nu era reglementat de vechiul
Cod civil, el fiind recunoscut in jurisprudenta ca o exceptie de la regula instituita de art. 492
C. civ. citat mai sus. Acesta este un dezmembramant al dreptului de proprietate ce consta in
dreptul de proprietate pe care o persoana il are asupra constructiilor, plantatiilor sau altor
lucrari care se afla pe o suprafata de teren proprietatea unei alte persoane, asupra careia
superficiarul are un drept de folosinta. Dreptul de superficie se putea dobandi prin con-
ventia partilor, prin legat, uzucapiune sau prin lege, astfel cum corect a motivat si instanta
de apel. Recurentul sustine ca a dobandit dreptul de proprietate asupra constructiilor in
anii 2009/2010 prin construire. In raport de aceste date, nu se poate sustine ci dreptul de
superficie a fost dobandit ulterior, dupa data de 1.10.2011 cand a intrat in vigoare noul Cod
civil, atat timp cat nu se invoca o conventie incheiata dupa aceasta data prin care sa fie
constituit. Potrivit art. 68 din Legea nr. 71/2011 sunt supuse prevederilor Codului civil din
2009 numai dreptul de superficie constituit dupa intrarea lui in vigoare

Art. 6 alin. (5) C. civ. invocate de recurenti prevede ca dispozitiile legii noi se aplica
tuturor actelor si faptelor incheiate sau, dupa caz, produse ori savarsite dupa intrarea sa in
vigoare, precum si situatiilor juridice nascute dupa intrarea sa in vigoare. Raportat la
situatia de fapt stabilita in cauzd, nu se poate retine ca dreptul de superficie pretins ar fi
fost constituit printr-un act incheiat dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil, printr-un
fapt produs ori savarsit dupa data de 1.10.2011, sau dintr-o situatie juridica nascuta dupa
aceasta data. Astfel cum s-a retinut, incheierea contractului de Intretinere, desfiintarea
acestuia cu efect retroactiv, ridicarea constructiilor noi, se situeaza in perioada anterioara
datei de 1.10.2011. Pe cale de consecintd, In speta nu sunt aplicabile prevederile
art. 693-702 C. civ. invocate de recurenti.
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in cauzi nu s-a stabilit ci reclamantii au ficut dovada dobandirii dreptului de super-
ficie prin conventie, uzucapiune, lege, stabilirea situatiei de fapt fiind atributul instantelor
de fond. Prin hotdrare judecadtoreasca nu se poate constitui un drept de superficie, ci doar
se poate stabili pe baza de probe daca acesta a fost constituit anterior prin modalitatile
expuse anterior, niciuna din acestea nefiind indicate de prima instanta care a admis
cererea reconventionald, solutie schimbata in mod corect de catre instanta de apel.

Recurentii nu au argumentat cum au fost incalcate prevederile art. 1 din Protocolul 1
la CEDO, argumentand doar ca ingerinta in dreptul de proprietate al reclamatei parate
asupra terenului prin recunoasterea dreptului lor de superficie ar fi prevazuta de lege si ca
este necesara intr-o societate democratica, ficandu-se trimitere insd in mod eronat la
prevederile noului Cod civil.

Constatand cd nu este incident In cauza motivul de nelegalitate prevazut de dispo-
zitiile art. 488 alin. (1) pct. 8 C. pr. civ,, invocat de recurenti, vazand si dispozitiile art. 496
alin. (1) C. pr. civ., Curtea va respinge recursul ca nefondat.

Comentariu

Speta pune in discutie efectele rezolutiunii unui contract de intretinere, incheiat
inainte de intrarea in vigoare a noului Cod civil, in special asupra constructiilor noi edifi-
cate de Intretinatori In perioada In care contractul de intretinere era in vigoare, conform
autorizatiei de construire obtinute cind acestia erau proprietari ai terenului. Intr-o astfel
de situatie, ca efect al rezolutiunii, contractul este desfiintat retroactiv, se considera ca nu a
fost niciodata incheiat, astfel cum rezulta din prevederile art. 1.019 C. civ. 1864. Pe cale de
consecintd, se considerad ca cel care a avut calitatea de Intretinator nu a fost niciodata
proprietar al terenului pe care a edificat constructiile noi, ci este un constructor de buna
credinta dar pe terenul proprietatea altei persoane. Acelasi efect principal al rezolutiunii
este reglementat si de noul Cod civil, potrivit art. 1.554 alin. (1) contractul desfiintat prin
rezolutiune se considera ca nu a fost niciodata incheiat iar, daca prin lege nu se prevede
altfel, fiecare parte este tinutd, in acest caz, sa restituie celeilalte parti prestatiile primite.
Contractul de Intretinere, care nu era prevazut de vechiul Cod civil, fiind considerat un
contract nenumit In jurisprudenta si doctrina juridic3, a fost reglementat de actualul Cod
civil, in art. 2.254-2.263. Pentru cazul in care se dispune rezolutiunea contractului pentru
imposibilitatea de executare a contractului In conditii conforme bunelor moravuri, din
cauza comportamentului celeilalte parti, sau pentru neexecutarea fara justificare a
obligatiei de intretinere, se prevede o singura derogare de la prevederile art. 1.554 alin. (1),
si anume, conform art. 2.263 alin. (5), debitorul in culpa nu poate obtine restituirea
prestatiilor de intretinere deja executate. Prin urmare bunurile dobandite prin contractul
de intretinere trebuie restituite.

Proprietarul terenului devine si proprietarul constructiilor noi, devenind aplicabile
prevederile art. 494 C. civ. din 1864. Astfel, acesta prevede ca daca plantatiile, constructiile
si lucrdrile au fost facute de citre o a treia persoana cu materialele ei, proprietarul
pamantului are dreptul de a le tine pentru dansul, sau de a indatora pe acea persoana sa le
ridice Ins3, daca plantatiile, cladirile si operele au fost facute de catre o a treia persoana de
buna-credintd, proprietarul pamantului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantatii,
cladiri si lucrari, dar va avea dreptul sau de a inapoia valoarea materialelor si pretul
muncii, sau de a plati o suma de bani egald cu aceea a cresterii valorii fondului. Prin
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urmare, cum constructiile noi au fost ridicate de parati cu buna credinta pe terenul pro-
prietatea reclamantilor, acestia din urma au devenit proprietari ai noilor constructii
in temeiul accesiunii imobiliare. Conform dispozitiilor legale citate constructorul de
buna-credinta, care nu pastreaza posesia constructiilor edificate, va fi compensat, proprie-
tarul terenului avand obligatia de a plati fie pretul materialelor si a muncii pentru ridicarea
constructiilor, fie contravaloarea cresterii valorii fondului. Si noul Cod civil reglementeaza
situatia constructorului de buna credinta pe terenul altei persoane, oferind nsa si o solutie
noua, alternativa la cea prevazutda de art. 494 C. civ. 1864, si anume ca proprietarul
terenului sa cearad instantei obligarea autorului lucrarii sa cumpere imobilul la valoarea de
circulatie pe care ar fi avut-o daca lucrarea nu s-ar fi efectuat (art. 581).

In ceea ce priveste constituirea unui drept de superficie, recurentii au sustinut ca sunt
aplicabile prevederile noului Cod civil. Dreptul de superficie nu era reglementat de vechiul
Cod civil, el fiind recunoscut in jurisprudenta ca o exceptie de la regula instituita de art. 492
C. civ. citat mai sus. Acesta este un dezmembramant al dreptului de proprietate ce consta in
dreptul de proprietate pe care o persoana il are asupra constructiilor, plantatiilor sau altor
lucrari care se afla pe o suprafata de teren proprietatea unei alte persoane, asupra careia
superficiarul are un drept de folosinta. Dreptul de superficie se putea dobandi prin con-
ventia partilor, prin legat, uzucapiune sau prin lege. in speta paratii recurenti au sustinut ci
au dobandit dreptul de proprietate asupra constructiilor in anii 2009/2010 prin constru-
ire. In raport de aceste date, nu se poate sustine ci dreptul de superficie a fost dobandit
ulterior, dupa data de 1.10.2011, cand a intrat in vigoare noul Cod civil, atat timp cat nu s-a
invocat o conventie incheiata dupa aceastd data prin care sa fie constituit. Potrivit art. 68
din Legea nr. 71/2011 sunt supuse prevederilor Codul civil din 2009 numai drepturile de
superficie constituite dupa intrarea lui in vigoare.

In cauzi nu s-a stabilit ¢ reclamantii au ficut dovada dobandirii dreptului de super-
ficie prin conventie, uzucapiune, lege, stabilirea situatiei de fapt fiind atributul instantelor
de fond. Prin hotdrare judecatoreasca nu se poate constitui un drept de superficie ci doar
se poate stabili pe baza de probe daca acesta a fost constituit anterior prin modalitatile
expuse anterior, niciuna din acestea nefiind indicate de prima instantd care a admis
cererea reconventionald, solutie schimbata In mod corect de catre instanta de apel si
mentinuta in recurs.

Recurentii au sustinut ca dreptul de superficie ar fi fost dobandit conform art. 693
alin. (3) C. civ. care prevede ca superficia se poate Inscrie si in temeiul unui act juridic prin
care proprietarul intregului fond a transmis exclusiv constructia ori a transmis terenul si
constructia, In mod separat, catre doua persoane, chiar dacad nu s-a stipulat expres consti-
tuirea superficiei. In decizie s-a argumentat de ce nu sunt aplicabile prevederile noului Cod
civil, nefiind necesar sa se analizeze incidenta textului legal invocat. Trebuie Insa subliniat
faptul ca, in ipoteza in care ar fi fost aplicabil, cele douda modalititi de constituire a
dreptului de superficie, reglementate de art. 693 alin. (3), nu ar fi fost incidente, pentru ca
in spetd s-a incheiat un singur contract prin care s-a transmis proprietatea asupra tere-
nului si constructiilor existente la acel moment, apoi s-au edificat constructii noi, autorul
lucrarii fiind in perioada construirii si proprietarul terenului, nefiind transmise la mo-
mentul incheierii contractului, separat, la doua persoane diferite, dreptul de proprietate
asupra terenului si dreptul de proprietate asupra constructiilor.
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2. Hotarare care sa tina loc de act autentic. Analiza indeplinirii
conditiei privind existenta unui refuz nejustificat al partilor
de a incheia contractul promis direct in apel. Consecinte
in 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

Investit cu solutionarea apelului declarat de reclamanti, tribunalul a analizat, el insusi,
indeplinirea acestei conditii, retindnd cd in cauzd nu s-a dovedit existenta unui refuz
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nejustificat al paratilor de a incheia contractul in formd autenticd, ci dimpotrivd, intero-
gatoriile de la prima instantd si inscrisurile depuse in apel relevad faptul cd acestia sunt de
acord cu actiunea formulatd de reclamanti.

Asadar, instanta de apel, retindnd cd in cauzd nu a fost indeplinitd una din conditiile legale
pentru admiterea actiunii, a mentinut solutia criticatd, de respingere a acesteia, substituind
motivarea primei instante, fard a mai analiza celelalte critici formulate de reclamanti.

Nu se poate aprecia cd, proceddnd in acest mod, prin hotdrdrea atacatd tribunalul ar fi
incdlcat sau aplicat gresit normele de drept material incidente in cauzd, astfel cum prevdad
dispozitiile art. 488 alin. (1) pct. 8 C. pr. civ., invocate ca si temei al recursului.

Ceea ce intereseazd intr-o astfel de cauzd este refuzul de a incheia actul juridic in sensul
de negotium, iar nu de instrumentum. Altfel spus, reclamantul trebuie sd dovedeascd
faptul ca paratul refuzd sd mai vandd, cd s-a rdazgandit, iar nu faptul cd s-a aflat in
imposibilitatea de a se prezenta in fata notarului.

Cele statuate prin decizia nr. 12/2015 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, cu referire la
necesitatea existentei acordului tuturor coproprietarilor pentru pronuntarea unei hotdardri
judecdtoresti care sd tind loc de contract de vdnzare, in situatia in care promitentul
vdnzdtor a promis vanzarea intregului bun, desi nu are calitatea de proprietar exclusiv, nu
exclud obligatia instantei de a analiza indeplinirea conditiei sus-mentionate.

Cum, de altfel, a retinut si instanta de apel in considerentele deciziei atacate, pdrtile unei
promisiuni de vdanzare nu au posibilitatea de a opta intre a incheia contractul promis in
formd autenticd la notar sau a se adresa instantei de judecatd, legea reglementdnd posibili-
tatea instantei doar de a suplini lipsa consimtdmadntului unei pdrti, in situatia in care se
dovedeste cd aceasta refuzd nejustificat sd isi indeplineascd obligatia de a face asumatd.

In ce priveste a doua criticd formulatd de reclamanti, privind dovada refuzului nejustificat
al pdrdtilor de a incheia contractul promis de antecesorii lor, aceasta vizeazd netemei-
nicia, iar nu nelegalitatea hotdrdrii atacate, neputdnd fi incadratd in situatiile limitativ
prevdzute de dispozitiile art. 488 alin. (1) pct. 1-8 C. pr. civ.

Analiza existentei refuzului, respectiv a caracterului nejustificat al acestuia, tine de modul
de apreciere a imprejurdrilor de fapt si a probelor administrate in cauzd, ce nu poate fi
cenzurat de instanta de recurs.
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- Codul civil (de la 1864): art. 948, art. 969, art. 1073 si art. 1.077

- Codul de procedura civila: art. 488 alin. (1)

- Tnalta Curte de Casatie si Justitie - Completul competent si judece recursul in
interesul legii: Decizia nr. 12/2015

(Curtea de Apel Suceava, Sectia I civil3, decizia nr. 82 din 20 februarie 2019, trimisa, in
rezumat si cu comentariu, de judecator Dochita Aprodanese)

Prin cererea Inregistrata pe rolul Judecatoriei Suceava la data de 24 noiembrie 2015
sub numarul de dosar..,, reclamantii A. si B., In contradictoriu cu paratii C, D, E, F,, G, H,, I,
J,K, au solicitat instantei sa pronunte o hotdrare care sda tina loc de contract de
vanzare-cumparare asupra imobilului compus din suprafata de 2.476 m.p. cu casa si anexe
gospodaresti id. cu p.c. 1152/ 10 de 214 m.p., p.c. 1152/11 de 931 m.p. si p.c. 1152/12 de
1.331 m.p. din CF 1520 a comunei X,, In valoare de 8.518 lei. S-a solicitat si intabularea in
CF a dreptului astfel dobandit.

In motivare s-a aritat ci imobilul mentionat a apartinut familiei M. si N., din comuna X.
La data de 20 septembrie 1975 a decedat numitul M., emitdndu-se certificatul de
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mostenitor nr. 975/ 22 octombrie 1975, mostenitori fiind N., a doua sotie, si fiicele O. si P.,
din prima casatorie cu R. Casa si sura erau construite pe terenul de la CAP cu R, iar grajdul
cu numita N. De asemenea, la data de 29.07.1976, reclamantii au cumparat de la cele doua
fiice, prin sotii lor, casa si anexele gospodaresti cu suprafata de 600 m.p. teren, cu pretul de
27.000 lei, incheind un act privat si intrand in posesia imobilului.

Ulterior, la data de 02 aprilie 1983 a decedat si numita N., mostenita de cei doi copii
din alta casatorie, S.si T.

La data de 30.06.1994, reclamantii au cumparat de la numitii U. si V. suprafata de
1.500 m.p. livada, situati in continuarea celor 600 m.p. cu casa si anexe, cu pretul de
600.000 lei, incheind tot un act sub semnaturd privatd, In prezenta martorului... Astfel,
terenul si constructiile cumparate au fost trecute in rol si se afld in posesia acestora.

La data de 22.03.1995 a fost emis titlul de proprietate nr. 732 dupa M. si N., pentru
suprafata totala de 2,86 ha teren, pe numele celor doua fiice (O. si P.), ale fiului Z. si ale
nepotilor de fiu, Q. si W, titlu ce cuprinde si terenul vandut reclamantilor la pozitiile 3 si 6.

La data de 13.06.2002, V., prin actul privat intitulat ,act de donatie”, a confirmat ca a
vandut reclamantilor casa si 600 m.p., iar diferenta de 300 m.p. din curte si de sub casa le-a
cedat-o acestora. Asadar, suprafata totala dobandita prin cele trei conventii private este de
2.400 m.p. cu casa si anexe pentru care s-a platit pretul cerut, imobil pe care-l folosesc
reclamantii din 1976 si pana in prezent.

Au mai precizat reclamantii ca, desi le-au solicitat In nenumarate randuri vanzatorilor
sa incheie actele la notariat, acestia au refuzat motivand ca nu au bani de cheltuit si timp de
pierdut, refuzand, in acelasi timp, si incetarea starii de indiviziune create prin titlul
nr.732/22.03.1995.

In drept, reclamantii si-au intemeiat cererea pe dispozitiile art. 1.073 si 1.077 C. civ.
1864, art. 17, 20 din Decretul-lege nr. 115/ 1938, art. 451 C. pr. civ.

Prin sentinta civila nr. 911 din 7 martie 2017, Judecatoria Suceava a respins, ca
neintemeiata, actiunea.

Prin decizia nr. 547 din 8 mai 2018, Tribunalul Suceava, Sectia I civila a respins, ca
nefondat, apelul declarat de cdtre reclamantii A. si B. impotriva sentintei nr. 911 din data
de 7 martie 2017 pronuntata de Judecatoria Suceava.

Impotriva deciziei nr. 547 din 8 mai 2018 a Tribunalului Suceava au declarat recurs
reclamantii A. si B,, solicitind casarea deciziei si, in principal, admiterea apelului, modifi-
carea sentintei si admiterea actiunii asa cum a fost formulat3, iar in subsidiar, casarea
deciziei si trimiterea cauzei aceluiasi tribunal pentru rejudecare. Nu au solicitat cheltuieli
de judecata.

In motivarea recursului, reclamantii au aritat ci decizia este nelegal3, instanta de apel
analizand alt aspect decat cel avut In vedere de Judecatoria Suceava, fara a da raspuns
motivelor de apel invocate. Astfel, Judecdtoria Suceava a retinut ca nu exista acordul
tuturor coproprietarilor pentru vanzarea unui bun din averea antecesorilor lor. Tribunalul
Suceava nu a examinat acest aspect si a retinut nedovedirea refuzului nejustificat al
paratilor de a se prezenta la incheierea actului la notar, fara a se referi si la Decizia
nr. 12/2015 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie - Completul competent si judece recursul
in interesul legii, invocatd in apel, decizie prin care s-a stabilit ca ,in interpretarea si
aplicarea dispozitiilor art. 1.073 si 1.077 C. civ.1864, art. 5 alin. (2) din titlul X al Legii
nr. 247/200 (..) art. 1.279 alin. (3) teza I si art. 1.669 alin. (1) C. civ., In situatia in care
promitentul-vanzator a promis vanzarea intregului imobil, desi nu are calitatea de
proprietar exclusiv al acestuia, promisiunea de vanzare nu poate fi executatd In natura sub
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forma pronuntarii unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare
pentru intregul bun, in lipsa acordului celorlalti coproprietari”.

Imobilul vandut reclamantilor la 29.07.1976 si 20.06.1994 face parte din averea
familiei M. si N., reconstituitd prin titlul de proprietate nr. 732/1995 pe numele a patru
descendenti, indicati In arborele genealogic, toti decedati. Mostenitorii lor au fost citati in
cauzd, 7 dintre ei confirmand vanzarea facuta de antecesorii lor, clauzele anticipatorii fiind
indeplinite prin plata pretului si predarea bunului vandut. Au mai aratat ca acesta nu este
singurul bun al familiei M. si N,, titlul de proprietate cuprinzand suprafata totala de 2,86 ha
teren, starea de indiviziune intre cei 9 mostenitori nefiind, nici in prezent, lichidat3,
majoritatea lor fiind plecati din tara. Fiind vandut doar un bun din averea defunctilor M. si
N., de catre unii din succesori, primeaza dovedirea existentei acordului tuturor coindivi-
zarilor pentru constatarea cumpararii bunului.

Au precizat ca prin scrisorile trimise din Belgia de paratii I. (mostenitor al lui Z.) si K.
(mostenitorul lui T.) s-a facut dovada existentei acestui acord al coproprietarilor pentru a
se constata cumpadrarea imobilului compus din casd, anexe si 2.476 m.p. teren pe care
reclamantii sustin ca il stdpanesc, de altfel, din anul 1976 pana in prezent, in configuratia
indicata In planul cadastral depus la dosar.

Or, tribunalul nu a analizat acest aspect si, dintr-o formalitate excesivd, a facut
aplicarea doar a art. 5 alin. (2) al Titlului X din Legea nr. 247/2005, respingand actiunea,
desi din actele depuse rezulta imposibilitatea incheierii actului autentic datorita indivi-
ziunii existente intre parati si a faptului ca sunt plecati din tara, iar instanta de fond nu si-a
intemeiat sentinta pe acest temei de drept.

In drept, au invocat dispozitiile art. 488 alin. (1) pct. 8 C. pr. civ.

Examindnd decizia atacatd prin prisma criticilor formulate de reclamanti, in
raport de actele si lucrdrile dosarului, Curtea constatd neintemeiat recursul.

Reclamantii au criticat hotararea instantei de apel sub doud aspecte: pe de o parte, au
aratat ca tribunalul nu a analizat motivele lor de apel, vizand acordul tuturor copro-
prietarilor pentru vanzarea unui bun din averea antecesorilor lor, cu referire la decizia
Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 12/8.06.2015, pronuntati in interesul legii, dand
eficienta unui alt temei decat cel retinut de judecatorie, iar pe de alta parte, au aratat ca au
facut dovada refuzului nejustificat al tuturor coproprietarilor de a incheia contractul
promis, din actele depuse la dosar rezultand imposibilitatea incheierii actului din cauza
stdrii de indiviziune existente Intre parati si a faptului ca unii dintre ei sunt plecati din tara.

Prima critica poate fi Incadratda In motivul de nelegalitate prevazut de dispozitiile
art. 488 alin. (1) C. pr. civ, invocate de recurenti, vizand aplicarea 1n spetda a deciziei
nr. 12/2015 pronuntatd de Inalta Curte de Casatie si Justitie in interesul legii, si este
nefondata.

Astfel, prin decizia sus-mentionatd, obligatorie pentru instante conform dispozitiilor
art. 517 alin. (4) C. pr. civ, s-a statuat cd ,in interpretarea si aplicarea dispozitiilor
art. 1.073 si art. 1.077 C. civ. 1864, art. 5 alin. (2) din titlul X al Legii nr. 247/2005 privind
reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, cu
modificarile si completdrile ulterioare, art. 1.279 alin. (3) teza I si art. 1.669 alin. (1) C. civ,,
in situatia in care promitentul-vanzator a promis vanzarea intregului imobil, desi nu are
calitatea de proprietar exclusiv al acestuia, promisiunea de vanzare nu poate fi executata in
natura sub forma pronuntdrii unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract de
vanzare pentru intregul bun, in lipsa acordului celorlalti coproprietari”.

Asadar, instanta investita cu solutionarea unei actiuni prin care se solicita pronun-
tarea unei hotarari care sa tina loc de act autentic de vanzare are a analiza Indeplinirea
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