Capitolul I. Decizii in interesul legii

1. Imobile expropriate pentru cauza de utilitate publica
anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 33/1994. Nerealizarea
lucrarilor pentru care au fost preluate bunurile. Retroceda-
rea imobilelor in baza legii noi

Constitutia, art. 15 alin. (2), art. 41 alin. (3)
C.civ., art. 1, art. 481
Legea nr. 33/1994, art. 1, art. 35

Conform art. 35 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, daca bunurile imobile expro-
priate nu au fost utilizate in termen de un an potrivit scopului
pentru care au fost preluate de la expropriat, respectiv lucrarile
nu au fost incepute, fostii proprietari pot cere retrocedarea lor,
daca nu s-a facut o noua declarare de utilitate publica.

Legea noua este aplicabild de indata tuturor situatiilor care se
vor constitui, se vor modifica sau se vor stinge dupa intrarea ei in
vigoare, precum si tuturor efectelor produse de situatiile juridice
formate dupa abrogarea legii vechi. Printre acestea sunt si situa-
tiile durabile de fapt, care, potrivit legii noi, ar urma sa produca
efectele constitutive, modificatoare sau extinctive de drepturi
nesusceptibile a se produce sub imperiul legii vechi.

Ca urmare, in cazul in care legea ulterioara modifica efectele
viitoare sau le exclude, pentru satisfacerea unui interes de ordine
publica, dispozitia din legea ulterioara se aplica si la efectele
actului anterior nerealizate inca sub vechea lege, intrucat ordinea
publica trebuie sa aiba in esenta ei un caracter de unitate si de
uniforma obligativitate pentru toti.

Or, situatia reglementata prin art. 35 din Legea nr. 33/1994 are
in vedere tocmai efecte nefinalizate dupa emiterea actului de
expropriere intemeiat pe dispozitiile legale anterioare, asa incét,
cu privire la aceste efecte nerealizate inca, se impune sa actio-
neze dispozitiile legii noi.

C.S.J., Sectiile Unite, Decizia nr. 6 din 27 septembrie 1999,
M. Of. nr. 636 din 27 decembrie 1999
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1. In conformitate cu prevederile art. 35 din Legea nr. 33/1994, ori
de cate ori bunurile imobile expropriate nu au fost utilizate in termen
de un an potrivit scopului pentru care au fost preluate de la expropriat,
respectiv lucrdrile nu au fost incepute, fostii proprietari pot cere
retrocedarea lor, dacd nu s-a facut o noud declarare de utilitate
publica.

Cedarea prin expropriere a dreptului de proprietate privata consti-
tuie, potrivit prevederilor art. 41 alin. (3) din Constitutie, ale art. 481
C. civ. si ale art. 1 din Legea nr. 33/1994, o masura cu caracter excep-
tional de restrangere a acestui drept intangibil, care nu poate fi dispusa
decat pentru o cauza de utilitate publicd, stabilitd conform legii, cu
dreapta si prealabild despagubire.

Reglementand dreptul de retrocedare a imobilelor expropriate,
Legea nr. 33/1994 prevede la art. 35 ca ,,dacd bunurile imobile expro-
priate nu au fost utilizate in termen de un an potrivit scopului pentru
care au fost preluate de la expropriat, respectiv lucrarile nu au fost
incepute, fostii proprietari pot cere retrocedarea lor, daca nu s-a facut
o noud declarare de utilitate publica”.

Prin aceastd reglementare se da astfel posibilitatea sa se revina
asupra exproprierii dispuse pentru cauza de utilitate publicd atunci
cand, din diverse motive, nu au Inceput lucrarile pentru aducerea la
indeplinire a scopului in care s-a facut exproprierea si nici nu a fost
manifestat interesul de realizare a acelui scop printr-o noua declarare
de utilitate publica.

Firescul acestei prevederi, pentru situatiile ivite dupa exproprierile
efectuate in temeiul Legii nr. 33/1994, pune Insa problema modului de
a se proceda in cazul in care bunurile imobile au fost expropriate
anterior intrarii in vigoare a acestei legi.

In legiturd cu aceasta chestiune, este de observat ci prin art. 1
C. civ. este consacrat, in concordantad cu prevederea Inscrisa la art. 15
alin. (2) din Constitutie, principiul neretroactivitatii legilor.

Potrivit acestui principiu o lege devine obligatorie numai dupa
promulgare si dupa aducerea ei la cunostintd prin publicare in
Monitorul Oficial al Romaéniei, ea ramanand in vigoare pand cand
intervine o altd lege care o abroga pe cea anterioard In mod explicit
sau implicit. Drept consecinta, ori de cate ori o lege noud modifica sta-
rea legald anterioara cu privire la anumite raporturi, toate efectele
susceptibile a se produce din raportul anterior, daca s-au realizat
inainte de intrarea 1n vigoare a legii celei noi, nu mai pot fi modificate
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ca urmare a adoptarii noii legi, care trebuie sd respecte suveranitatea
legii anterioare.

Dar, in masura in care raporturile juridice nu erau inca pe deplin
constituite in momentul intrérii in vigoare a noii legi, acele raporturi
nu se vor putea consolida decat in limitele determinate de legea noud
si nu vor produce decat efectele pe care aceasta lege le ingaduie.

De aceea, in determinarea campului de aplicare a legilor in timp
trebuie sa se tind seama nu numai de prioritatea pe care o are legea
noud fatd de cea veche, ci si de siguranta raporturilor sociale, care
impune s nu fie desfiintate sau modificate, fard un motiv deosebit de
ordine sociala, drepturile care, in momentul intrérii in vigoare a legii
noi, erau deja concretizate in acte de vointa sau in raporturi definitiv
incheiate valabil dupa legea existentd in momentul incheierii lor.

Norma neretroactivitatii, inscrisa in art. 1 C. civ., se refera la toate
raporturile nascute sub legea veche care nu si-au epuizat toate efec-
tele. Dar, daca legea noud nu poate fi interpretata in sensul retroac-
tivitatii cu privire la aceste raporturi, in schimb este aplicabila de
indata tuturor situatiilor care se vor constitui, se vor modifica sau se
vor stinge dupa intrarea ei In vigoare, precum si tuturor efectelor pro-
duse de situatiile juridice formate dupa abrogarea legii vechi. Evident,
printre acestea sunt si situatiile durabile de fapt, care, potrivit legii noi,
ar urma sa produca efectele constitutive, modificatoare sau extinctive
de drepturi nesusceptibile a se produce sub imperiul legii vechi.

Toate aceste situatii nu intrd In cAmpul de actiune al retroactivitatii
legii, ci privesc aplicarea imediatd a dispozitiilor noii legi. Or, apli-
carea imediata a legii noi constituie principiul, iar supravietuirea legii
vechi, exceptia.

Fara a admite cd legea noud poate fi interpretatd in sensul de a
guverna §i asupra trecutului, principiul aplicarii imediate presupune
intrarea 1n vigoare a noilor dispozitii pentru toate situatiile ale caror
efecte nu erau susceptibile sa se produca sub imperiul legii vechi.

Ca urmare, 1n cazul in care legea ulterioarda modificd efectele
viitoare sau le exclude, pentru satisfacerea unui interes de ordine
publica, dispozitia din legea ulterioara se aplica si la efectele actului
anterior nerealizate Incd sub vechea lege, intrucat ordinea publica
trebuie sd aibd in esenta ei un caracter de unitate §i de uniforma
obligativitate pentru toti.

Or, situatia reglementata prin art. 35 din Legea nr. 33/1994 are in
vedere tocmai efecte nefinalizate dupa emiterea actului de expropriere
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intemeiat pe dispozitiile legale anterioare, asa incat, cu privire la aceste
efecte nerealizate incd, se impune sa actioneze dispozitiile legii noi.

Neadmiterea unei atare solutii ar determina rezolvarea diferentiata
a aceleiasi situatii juridice, 1n raport cu data exproprierii, ceea ce ar fi
profund inechitabil si contrar spiritului legii noi.

De altfel, daca legiuitorul ar fi avut in vedere supravietuirea lipsei
un an n scopul pentru care a fost expropriat, ar fi reglementat aceasta
interdictie prin noua lege. Dar, nereglementand-o, se impune conclu-
zia cd dispozitia noud, potrivit cdreia fostii proprietari pot cere retro-
cedarea imobilelor expropriate, pentru care nu s-a facut o noua decla-
rare de utilitate publica, in cazul neutilizarii acestora in scopul pentru
care au fost preluate de la expropriat, inscrisd la art. 35 din Legea
nr. 33/1994, este aplicabila si in cazul bunurilor imobile expropriate
anterior intrarii in vigoare a acestei legi, evident numai in cazul in care
nu s-a realizat inca scopul exproprierii.

Fata de cele ardtate, in temeiul art. 26 lit. b) din Legea Curtii
Supreme de Justitie nr. 56/1993, republicatd, precum si al art. 329
C. proc. civ., urmeaza a se admite recursul in interesul legii si a se
stabili ca dispozitiile art. 35 din Legea nr. 33/1994 sunt aplicabile si in
cazul cererilor avand ca obiect retrocedarea de bunuri imobile
expropriate anterior intrdrii in vigoare a acestei legi, dacd nu s-a
realizat scopul exproprierii.

2. S-a constatat, de asemenea, o practicd neunitara si In legatura cu
participarea procurorului in procesele privind cererile de retrocedare a
imobilelor expropriate.

Prin Legea nr. 33/1994 sunt prevazute urmatoarele cazuri in care
instantelor judecatoresti le revine competenta de a solutiona litigii in
legaturd cu aplicarea dispozitiilor acestei legi: competenta curtilor de
apel de a judeca, potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 29/1990,
contestatiile impotriva hotararilor comisiei instituite pentru solutiona-
rea IntAmpindrilor privind propunerile de expropriere (art. 20); com-
petenta tribunalului de a solutiona cererile de expropriere (art. 21-29)
si competenta tribunalului de a solutiona cererile de retrocedare a
imobilelor expropriate (art. 36).

Or, din aceste trei categorii de litigii de competenta instantelor
judecatoresti, Legea nr. 33/1994 prevede la art. 23 alin. (1) partici-
parea obligatorie a procurorului numai la solutionarea cererii de
expropriere.
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Cum participarea procurorului in proces este obligatorie numai in
cazurile prevazute in lege, iar prin art. 36 din Legea nr. 33/1994, in
care este reglementatd competenta de solutionare a cererii de retroce-
dare a imobilelor nationalizate si nici prin vreo altd dispozitie din
aceastd lege nu se face referire la obligativitatea participarii procuro-
rului in asemenea cauze, este in afara de orice indoiald ca participarea
procurorului la solutionarea cererilor mentionate nu este obligatorie.

In consecinti, in conformitate cu art. 26 lit. b) din Legea nr. 56/1993,
republicata, si cu art. 329 C. proc. civ., mai urmeaza a se decide cd, la
judecarea cererilor de retrocedare a imobilelor expropriate, partici-
parea procurorului nu este obligatorie.

2. Persoanele indreptatite sa beneficieze de masurile
reparatorii prevazute de Legea nr. 112/1995. Conditia ceta-
teniei roméane

Constitutia, art. 41 alin. (2)

Legea nr. 112/1995, art. 1, art. 4, art. 14
H.G. nr. 20/1996

H.G. nr. 11/1997

in art. 1 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in pro-
prietatea statului se prevede ca beneficiaza de masurile repa-
ratorii reglementate prin aceasta lege ,.fostii proprietari — persoa-
ne fizice — ai imobilelor cu destinatia de locuinte, trecute ca atare
in proprietatea statului sau a altor persoane juridice, dupa 6 mar-
tie 1945, cu titlu, si care se aflau in posesia statului sau a altor
persoane juridice la data de 22 decembrie 1989”, iar potrivit
alin. (2) al aceluiasi articol, mai beneficiaza de prevederile acestei
legi si mostenitorii fostilor proprietari.

Conditia ca beneficiarii sa aiba cetatenia roméana este instituita
prin art. 4 din Legea nr. 112/1995, potrivit caruia, de ,,prevederile
prezentei legi beneficiaza cetatenii romani”.

Asadar, trebuie sa aiba cetdtenia romana sau sa faca dovada
declansarii procedurii legale pentru obtinerea cetateniei roméne
numai mostenitorii fostului proprietar i fostul proprietar in viata,
care solicitd in nume propriu restituirea imobilului, nu insa si
fostul proprietar la data decesului.

C.S.J., Sectiile Unite, Decizia nr. VI din 20 noiembrie 2000,
M. Of. nr. 84 din 19 februarie 2001
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in practica instantelor nu exista un punct de vedere unitar cu pri-
vire la calitatea persoanelor indreptatite sd beneficieze de masurile
reparatorii reglementate prin Legea nr. 112/1995.

In art. 1 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juri-
dice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului, se prevede cd beneficiazd de masurile reparatorii reglemen-
tate prin aceastd lege ,,fostii proprietari — persoane fizice — ai imobi-
lelor cu destinatia de locuinte, trecute ca atare in proprietatea statului
sau a altor persoane juridice, dupa 6 martie 1945, cu titlu, si care se
aflau in posesia statului sau a altor persoane juridice la data de 22
decembrie 19897, iar potrivit alin. (2) al aceluiasi articol mai benefi-
ciaza de prevederile acestei legi si mostenitorii fostilor proprietari.

Conditia ca beneficiarii sa aiba cetatenia romana este instituita prin
art. 4 din Legea nr. 112/1995, potrivit caruia, de ,,prevederile prezentei
legi beneficiaza cetdtenii romani”.

Mai este de relevat ca prin art. 2 din Normele metodologice de
aplicare a Legii nr. 112/1995, aprobate prin H.G. nr. 20 din 17 ianua-
rie 1996 (modificatd si completata prin H.G. nr. 11/1997), se preci-
zeaza ca ,,in sensul dispozitiilor art. 4 din lege, de prevederile acesteia
beneficiaza cetitenii romani, atit cei care au domiciliul sau resedinta
in tard, cat si cei care isi au domiciliul sau resedinta in strainatate”, iar
fostul proprietar sau mostenitorii acestuia trebuie s aibd cetdtenia
romana la data formuldrii cererii sau sd faca dovada declansarii
procedurii legale pentru obtinerea cetdteniei romane In termenul
prevazut la art. 14 din lege”.

Rezulta deci din prevederile Legii nr. 112/1995, coroborate cu
reglementarile cuprinse in art. 2 din normele metodologice de aplicare
a acestei legi, ca trebuie sa aibd cetatenia romana sau sa faca dovada
declansarii procedurii legale pentru obtinerea cetateniei romane numai
mostenitorii fostului proprietar si fostul proprietar in viatd, care
solicita in nume propriu restituirea imobilului.

Din nicio prevedere a Legii nr. 112/1995 si nici din normele meto-
dologice de aplicare a acestei legi nu reiese 1nsa cd, in cazul reven-
dicarii imobilelor de catre mostenitori, fostul proprietar ar fi trebuit sa
aiba cetatenia romana la data decesului.

De altfel, dacé posibilitatea revendicarii imobilului preluat abuziv
de stat ar fi conditionatd si de apartenenta proprietarului, la data sur-
venirii decesului, la cetitenia roména, s-ar contraveni principiului
ocrotirii proprietatii private in mod egal de catre lege, inscris in art. 41
alin. (2) din Constitutie.
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Imprejurarea ci la data decesului fostul proprietar, aparent, nu mai
avea un drept propriu asupra imobilului nu 1i poate mpiedica pe
mostenitori sd il revendice dupd ce au facut dovada calitatii lor,
deoarece ei sunt indreptititi sa beneficieze de masurile reparatorii in
temeiul legii.

In consecint, in temeiul art. 26 lit. b) din Legea Curtii Supreme de
Justitie nr. 56/1993, republicata, precum si al art. 329 C. proc. civ.,
urmeaza a se admite recursul in interesul legii si a se stabili ca dispo-
zitiile Legii nr. 112/1995 referitoare la restituirea in natura a imobi-
lelor trecute in proprietatea statului sau la acordarea de despagubiri
pentru acestea sunt aplicabile si in cazul in care fostul proprietar nu a
avut calitatea de cetdtean roman.

3. Renuntare la mostenire. Lipsa beneficiului dispozi-
tiilor cuprinse in Legea fondului funciar de repunere in
termenul de acceptare a mostenirii

C. civ., art. 686, art. 696, art. 700
Legea nr. 18/1991, republicata, art. 13

Potrivit dispozitiilor art. 13 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicata, in cadrul procedurii de reconstituire a dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor, ,,calitatea de mostenitor se
stabileste pe baza certificatului de mostenitor sau a hotararii jude-
catoresti definitive or, in lipsa acestora, prin orice probe din care
rezultd acceptarea mostenirii”, iar ,,mostenitorii care nu-si pot
dovedi aceasta calitate, intrucat terenurile nu s-au gasit in cir-
cuitul civil, sunt socotiti repusi de drept in termenul de acceptare
cu privire la cota ce li se cuvine din terenurile ce au apartinut
autorului lor”.

Pot beneficia de repunerea in termenul de acceptare a
succesiunii doar mostenitorii care nu au acceptat-o, in termenul
si conditiile prevazute de art. 700 C. civ., iar nu si cei care au
renuntat la succesiune, in conditiile art. 696 C. civ.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. XI din 5 februarie 2007,
M. Of. nr. 733 din 30 octombrie 2007, rectificarea din
M. Of. nr. 872 din 20 decembrie 2007

in practica instantelor judecatoresti s-a constatat ca nu existd un
punct de vedere unitar in aplicarea art. 13 din Legea nr. 18/1991,
republicata, referitor la posibilitatea repunerii in termenul de acceptare
a succesiunii a succesibililor care au renuntat la mostenire.
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Potrivit dispozitiilor art. 13 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicata, in cadrul procedurii de reconstituire a dreptului de pro-
prietate privatd asupra terenurilor, ,,Calitatea de mostenitor se stabi-
leste pe baza certificatului de mostenitor sau a hotararii judecatoresti
definitive or, in lipsa acestora, prin orice probe din care rezultd
acceptarea mostenirii”, iar ,,mostenitorii care nu-si pot dovedi aceasta
calitate, intrucat terenurile nu s-au gasit in circuitul civil, sunt socotiti
repusi de drept in termenul de acceptare cu privire la cota ce li se
cuvine din terenurile ce au apartinut autorului lor”.

In acelasi timp, dispozitia imperativa de la art. 13 alin. (2) din
Legea fondului funciar, potrivit careia, In cazul terenurilor ce nu s-au
gasit in circuitul civil, mostenitorii sunt repusi de drept in termenul de
acceptare cu privire la cota ce li se cuvine din terenurile ce au
apartinut autorului lor, ei fiind considerati ca au acceptat succesiunea
prin cererea pe care o fac comisiei, care nu este infirmata de nicio alta
prevedere legald, impune concluzia cd toti succesibilii autorului
indreptitit ce solicitd reconstituirea dreptului sunt, la randul lor, repusi
de drept in termenul de acceptare a mostenirii cu privire la dreptul de
proprietate al autorului lor asupra terenurilor.

In aceasta privinta este de observat ca pot beneficia de repunerea
in termenul de acceptare a succesiunii doar mostenitorii care nu au
acceptat-o, In termenul si conditiile prevazute de art. 700 C. civ., iar
nu si cei care au renuntat la succesiune, in conditiile art. 696 C. civ.

De altfel, prin dispozitiile art. 13 din Legea nr. 18/1991 se prevede
ca repunerea in termen vizeaza numai ,,mostenitorii”, deci persoane
care au ,,calitatea de mostenitor”.

Or, potrivit dispozitiilor art. 696 C. civ., eredele care renunta la
succesiune este considerat cd nu a avut niciodatd aceasta calitate, titlul
de mostenitor fiind desfiintat cu efect retroactiv, mostenitorul fiind
considerat ca o persoana strdind de mostenire.

De aceea, cel care renuntd la succesiune nu intrd in categoria per-
soanelor care sunt mostenitori, el neputand dovedi aceasta calitate intru-
cat, in acest caz, nu este vorba de neacceptarea succesiunii in conditiile
art. 700 C. civ. si care este doar prezumat de lege ca renuntator, ci,
dimpotriva, se dovedeste cu certitudine (declaratie notariald) ca nu este
mostenitor, dat fiind faptul ca a renuntat expres la succesiune.

Prin efectul renuntdrii, mostenitorul este socotit ca nu a fost nicio-
datd mostenitor, iar vocatia sa succesorala este retroactiv desfiintata.

Regula indivizibilitatii patrimoniului succesoral conferd acelasi
caracter indivizibil i optiunii succesorale care nu poate fi conditionata
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de aspectul cantitativ al patrimoniului succesoral. Renuntarea vizeaza
atat bunurile existente in succesiune la data decesului, cat si cele care,
eventual, ar intra In succesiunea respectiva.

Ca urmare, in raport de data reglementérii, se impune a se stabili
ca beneficiaza de dreptul de mostenire a proprietitii, in temeiul art. 13
alin. (2) din Legea fondului funciar nr. 18/1991, in sensul repunerii in
termenul de acceptare a succesiunii, numai mostenitorii care nu au
acceptat-o in termenul prevazut de lege, iar nu si cei care au renuntat
la succesiune.

In consecinta, in temeiul art. 25 lit. a) din Legea nr. 304/2004 pri-
vind organizarea judiciard, republicata, precum si al art. 329 alin. (2)
si (3) C. proc. civ., urmeazi a se admite recursul in interesul legii si a
se stabili ca, in aplicarea dispozitiilor legale la care s-a facut referire,
beneficiaza de repunerea in termenul de acceptare a succesiunii numai
mostenitorii care nu au acceptat succesiunea in termenul prevazut de
art. 700 C. civ., iar nu si cei care au renuntat la mostenire.



Capitolul al ll-lea. Caractere juridice.
Conditii generale de exercitare. Subiecte

Sectiunea 1. Caracterele juridice ale
dreptului de proprietate. Continutul dreptului

4. Dreptul proprietarului de a folosi bunul - ius utendi.
Prerogativa proprietarului de a dispune de bunul sau, din
punct de vedere material si juridic — ius abutendi

C. civ., art. 480

1. lus utendi presupune exercitarea de catre titularul dreptului
de proprietate a unei stapaniri efective asupra bunului in materia-
litatea sa, direct si nemijlocit, prin putere proprie si in interes
propriu. Asadar, in aspectul sau pozitiv, dreptul de a utiliza lucrul
exprima posibilitatea pe care o are proprietarul de a se servi per-
sonal de lucru, in acord cu natura si destinatia acestuia. in aspect
negativ, proprietarul poate sa nu recurga la niciuna dintre posibi-
litatile de a se servi de bunul sau. Dar, neuzul, oricare ar fi durata
sa in materia dreptului de proprietate, nu duce la stingerea drep-
tului, care ramane imprescriptibil sub aspect extinctiv. Neuzul
proprietarului nu se refera insa doar la neexercitarea dreptului de
uz, ci la neexercitarea tuturor atributelor dreptului de proprietate,
ceea ce presupune ca bunul a intrat in stapanirea altei persoane.

in aceasta situatie, actiunea in revendicare este remediul juri-
dic cel mai puternic pentru restabilirea dreptului de proprietate si
restituirea bunului, insa nu poate fi considerat singurul. O actiune
in revendicare, care presupune compararea titlurilor sub care
subiectele de drept detin un bun imobil, poate fi promovata atunci
cand ceea ce se supune analizei instantei este insusi dreptul de
proprietate ca drept real asupra unui lucru. in situatia in care
obiect al litigiu este numai posesia bunului imobil, ca atribut al
dreptului de proprietate (ius possidendi), se poate promova actiu-
ne in evacuare intemeiata pe dispozitiile art. 480 C. civ.

2. lus abutendi consta in prerogativa proprietarului de a hotari
cu privire la soarta bunului sau, atat din punct de vedere material,
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cat si din punct de vedere juridic. Daca proprietarul poate
transmite catre un tert atributele stapéanirii si folosintei bunului
sau (de exemplu, prin inchiriere), niciodata nu poate transmite
atributul esential al dispozitiei bunului. A transmite acest atribut
semnifica insasi transmisiunea dreptului de proprietate prin acte
juridice intre vii sau prin acte pentru cauzi de moarte. in masura
in care actul juridic de transmisiune a dreptului de proprietate
(dispozitia juridica) de la titular catre tert nu exista, atunci actele
materiale de stapanire exercitate de tert asupra bunului sunt
abuzive si vor fi sanctionate.

Trib. Bucuresgti, Sectia a V-a civild,
decizia nr. 950/A din 19 decembrie 2005, nepublicata

Prin cererea inregistratd pe rolul Judecatoriei Sectorului 3 Bucu-
resti sub nr. 1819/2005, la data de 11 februarie 2005, reclamanta H.E.
a chemat in judecata paratii E.M., U.M.I. si R.C. solicitand evacuarea
acestora din apartamentul situat in Bucuresti, sector 3, pentru lipsad de
titlu.

Prin cererea reconventionald formulata la data de 7 martie 2005,
parata-reclamantd E.M. a solicitat constatarea dreptului sau de pro-
prietate asupra apartamentului din Bucuresti, sector 3, iar hotararea ce
se va pronunta sa tind loc de act de vanzare-cumparare.

Prin sentinta civild nr. 2190 din 11 martie 2005, Judecatoria Secto-
rului 3 Bucuresti a respins cererea principald ca fiind neintemeiata si a
disjuns cererea reconventionald. Pentru a pronunta aceastd hotarare
prima instantd a retinut din probele administrate ca reclamanta H.E. a
fost colega de serviciu cu parata E.M. In noiembrie 2003, reclamanta
s-a Tmbolndvit grav, fiind internatd in Spitalul Clinic de Urgenta
Sf. Pantelimon din Bucuresti, cu diagnosticul de cirozi hepatici. In
septembrie 2004, parata E.M. si cei doi copii ai sdi s-au mutat in
apartamentul reclamantei, iar bunurile reclamantei au fost mutate in
garsoniera paratei. Dupa externarea reclamantei, cele doud parti s-au
prezentat in fata notarului public A.N., unde reclamanta a semnat o
procura prin care imputernicea o tertd persoana sa vanda apartamentul
sdu paratei E.M.

Sub aspectul cererii principale de evacuare a paratilor din aparta-
ment, prima instantd a constatat ca reclamanta nu a facut dovada Ince-
tarii dreptului de creanta al paratilor reclamanti asupra apartamentului,
drept izvorand dintr-un contract de inchiriere incheiat intre H.E., in
calitate de locator, si paratii reclamanti, in calitate de chiriasi. intrucat
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evacuarea este o consecinta a incetarii contractului de inchiriere, dupa
cum rezultd din dispozitiilor art. 24 si 25 din Legea locuintei
nr. 114/1996 si cum intre parti nu s-a ficut dovada existentei vreunui
contract de inchiriere, proprietarul care este ingradit in exercitarea
atributelor dreptului sdu are la indemana ca mijloc de aparare numai
actiunea n revendicare.

Impotriva acestei hotaréri reclamanta H.E. a formulat apel la data
de 28 aprilie 2005, inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti,
solicitand admiterea apelului, schimbarea 1n tot a sentintei civile ata-
cate in sensul admiterii actiunii §i evacudrii paratilor din apartamentul
in litigiu

In expunerea motivelor de apel, apelanta-reclamanti a ficut o pre-
zentare a situatiei de fapt si a aratat ca sentinta de fond este nete-
meinicd si nelegald, fiind contrard probelor administrate in cauza.
Considera céd instanta a calificat iIn mod gresit raporturile juridice
dintre parti ca fiind de locatiune, cu toate ca reclamanta nu a sustinut
incheierea vreunei contract de inchiriere cu parata, ci din contrd, ca a
fost mutatd contrar vointei sale din propria sa locuintd, iar intimata-
paratd s-a mutat in apartamentul reclamantei. De asemenea, chiar si
parata prin IntAmpinarea si cererea reconventionald disjunsd nu se
referd la vreun contract de Inchiriere. Apreciaza reclamanta ca lipsa
titlului paréatilor asupra locuintei sale 1i da dreptul sa solicite evacuarea
acestora, niciun text de lege neimpunand o actiune anume pentru
apararea dreptului uzurpat de parati.

Considera cd hotararea pronuntatd este contradictorie Intrucat
apreciazd cd numai actiunea 1n revendicare poate fi promovata de
reclamanta si 1n acelasi timp instanta de fond considera ca partile sunt
legate printr-un asa zis contract de inchiriere.

La data de 8 decembrie 2005, intimata-paratda E.M. a formulat
intampinare, solicitdnd respingerea apelului ca nefondat.

Sustine intimata-parata ca relatiile sale cu reclamanta au fost bune,
iar in baza acestora a convenit cu reclamanta sd locuiasca fara nicio
platd in garsoniera ei, iar intimata si cei doi fii ai sdi sd locuiasca in
apartamentul reclamantei. Contra sumei de 7500 euro, reclamanta gi-a
rezervat dreptul de uzufruct viager, hotarand sa vanda apartamentul pe
care 1l detinea. Suma de 7500 euro a fost platitd reclamantei esalonat,
in functie de sursele de imprumut pe care le-a obtinut. Ulterior platii
sumei, la 25 februarie 2004, insotite de numita B.P., administrator al
blocului in care se gdsea garsoniera paratei si care detinea o agentie
imobiliara, cele doua parti s-au prezentat la B.N.P. A.N. unde recla-
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manta a semnat o procurd prin care o Imputernicea pe numita B.P. s
i vanda apartamentul, fiind facutd mentiunea achitarii pretului si
rezerva uzufructului viager. Mai arata intimata cd dupa ce starea de
sandtate a reclamantei s-a imbunatatit, in septembrie 2004, au facut
schimbul fizic de imobile, insd nu a avut bani suficienti pentru a
suporta cheltuielile legate de perfectarea actelor de vanzare-cumparare
la acea data.

Examinand motivele de apel fatd de hotdrarea apelatd si avand in
vedere mijloacele de proba de la dosar, tribunalul apreciaza apelul
fondat pentru urmatoarele considerente:

Reclamanta a investit prima instantd de fond cu o actiune in
evacuare aratand cd locuinta sa este ocupatd in prezent de intimatii-
paréati incepand din luna septembrie 2004, fara niciun drept si fira a
detine vreun titlu pentru folosinta locuintei. in drept, cererea de
chemare in judecata s-a intemeiat pe dispozitiile art. 480 C. civ.

Reclamanta a dovedit prin inscrisuri dreptul sdu de proprietate
asupra apartamentului in litigiu, prin contractul de construire
nr. 328/4/1973 incheiat intre I.C.V.L. si LI si LE., contractul de
imprumut nr. 60885 din 29 decembrie 1973, proces-verbal de predare
primire incheiat la 19 iulie 1974, sentinta civild nr. 4606 din 21 iulie
1982 pronuntatd de Judecdtoria Sectorului 3 Bucuresti in dosarul
nr. 4457/1982 de desfacere a casatoriei dintre LE. si LI si de partaj,
incheierea nr. 25155 din 5 octombrie 2004 datd de Biroul de Carte
Funciara de pe langa Judecatoria Sectorului 3 Bucuresti.

in apartamentul in litigiu s-a mutat, incepind cu data de 1
septembrie 2004, intimata-paratd E.M. si cei doi fii ai sai UM.L si
R.C., conform adeverintelor depuse la dosar si eliberate de asociatiile
de proprietari si recunoasterii ficute de intimata-paratd in acest sens
prin Intdmpinare.

Considerand dreptul sdu de proprietate asupra apartamentului
incélcat de catre parata, reclamanta H.E. a promovat o actiune in eva-
cuare ce a fost gasitd neintemeiatd de catre judecatorie pe motiv ca o
astfel de actiune poate fi promovatd numai de catre locator impotriva
locatarului sdu In executarea sau incetarea raporturilor de locatiune
reglementate de Legea nr. 114/1996, republicata.

Aceastda argumentatie a judecatoriei va fi Inlaturatd de catre
tribunal intrucat o actiune in evacuare poate fi promovata si in afara
raporturilor de locatiune astfel cum sunt acestea reglementate de
art. 1411 si urm. C. civ. si de Legea nr. 114/1996, republicata. Eva-
cuare poate solicita i proprietarul al carui bun imobil este ocupat
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abuziv, samavolnic de catre pardtul care nu poate justifica astfel
niciun titlu legal pentru folosinta bunului altuia.

Este adevirat ca in situatia proprietarului care nu are posesia
bunului sdu, actiunea in revendicare este remediul juridic cel mai
puternic pentru restabilirea dreptului sdu si restituirea bunului, insa nu
poate fi considerat singurul. O actiune in revendicare, care presupune
compararea titlurilor sub care reclamantul si paratul detin un bun
imobil, poate fi promovata atunci cidnd ceea ce se supune analizei
instantei este insusi dreptul de proprietate ca drept real asupra unui
bun imobil, dobandit de la un autor care la randul sdu avea un drept de
proprietate asupra bunului. In aceasti comparare, instanta va da castig
de cauza celui al cérui titlu de proprietate este preferabil prin prisma
dreptului avut de autor.

In situatia in care obiect al litigiu este numai posesia bunului
imobil, ca atribut al dreptului de proprietate, actiunea in revendicare
nu poate fi promovati. In aceasta situatie, dreptul de proprietate al
reclamantului si dreptul paratul de a avea posesia bunului recla-
mantului nu poate fi analizat decat in actiunea in evacuare intemeiata
pe dispozitiile art. 480 C. civ.

In cauzi, reclamanta a afirmat si dovedit ci detine un drept de
proprietate asupra apartamentului din Bucuresti, sector 3, drept necon-
testat si recunoscut de catre parati. Intimata-paratd E.M. a recunoscut
ca foloseste apartamentul fard a avea un titlu legal, numai in baza unei
promisiuni a reclamantei de vanzare-cumparare a acestui bun,
promisiune consemnatd in procura autentificatd sub nr. 221 din 25
februarie 2004 de B.N.P. A.N.

Pozitia procesuala a paratei a fost aceea de recunoastere a dreptului
de proprietate al reclamantei, dar si de afirmare a legitimitatii sale de a
cere instantei pronuntarea unei hotdrari care si tind loc de act de
vanzare-cumparare. Cum o astfel de hotdrare solicitatd de paratd are
caracter constitutiv de drepturi nu ar putea produce decat efecte viitoare
translative de proprietate in situatia in care ar fi pronuntata.

Pe cale de consecintd, la data promovarii actiunii principale,
intimata-parata nu justifica vreun drept asupra imobilului ce apartine
in proprietate reclamantei astfel incat, in temeiul art. 296 C. proc. civ.,
tribunalul a admis apelul, a schimbat in tot hotdrarea apelatd si a
dispus pe fond admiterea cererii principale si evacuarea paratilor din
imobil.
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3. Imobil. Imposibilitatea exercitarii atributului folosintei
dreptului de proprietate. Despagubiri. Dreptul proprietaru-
lui de a culege fructele bunului sau — ius fruendi

C. civ., art. 480, art. 483, art. 998
Legea nr. 17/1994
0.U.G. nr. 40/1999

1. In sens juridic, folosinta confera proprietarului facultatea de
a intrebuinta, de a utiliza bunul sau (usus), dar si de a culege, de a
percepe in proprietate toate fructele pe care acesta le produce
(fructus), in temeiul art. 483 C. civ., fie ca sunt fructe naturale,
civile sau industriale. Proprietarul culege fructele civile ale bunu-
lui sau (chiria), zi de zi, pe masura trecerii timpului, insa numai in
situatia in care locatiunea a fost convenitd de parti printr-un
contract de inchiriere legal incheiat sau prorogat in temeiul legii.
Veniturile banesti produse prin valorificarea bunului frugifer sunt
stabilite in aceasta situatie prin acordul de vointa al partilor sau
printr-o dispozitie expresa a legii care poate plafona sau stabili
criterii de determinare a chiriei.

2. Daca imobilul nu este folosit cu titlu legal de catre un tert, el
nu datoreaza proprietarului o chirie al carei cuantum ar fi trebuit
negociat intre cele doua parti, ci datoreaza o lipsa de folosinta pe
temeiul raspunderii civile delictuale prevazute de art. 998-999
C. civ., apreciata ca o despagubire a proprietarului pentru preju-
diciul suferit prin fapta ilicita a tertului care exercitd acte materiale
de stapanire si exploatare a bunului sau imobil fara drept.

Trib. Bucuresgti, Sectia a V-a civild,
decizia nr. 243/R din 2 februarie 2006, nepublicata

Prin sentinta civild nr. 7379 din 29 septembrie 2005, pronuntata de
Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti in dosarul nr. 8658/2005, a fost
admisa actiunea formulatd de reclamanta D.L.D. si obligatd parita
Uniunea Artistilor Plastici din Romania la plata sumei de 124 milioa-
ne lei, reprezentand contravaloarea lipsei de folosintd pentru imobilul
situat in Bucuresti, sectorul 2, compus din 2 camere $i grup sanitar in
suprafata de 33,22 mp, pe perioada martie 2003-iunie 2005.

Pentru a pronunta aceasta hotarare, prima instanta a retinut ca prin
dispozitia Primarului General al Municipiului Bucuresti nr. 754 din 23
ianuarie 2003 a fost restituit in naturd reclamantei D.L.D. imobilul
situat in Bucuresti, sectorul 2, format in totalitatea sa din teren in
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suprafatd de 399,69 mp si doud corpuri de constructii, mai putin
apartamentul vandut in baza Legii nr. 112/1995 cu contract de
vanzare-cumpdrare nr. 3117/1997.

S-a constatat ca in acest imobil, doud camere la parter si un grup
sanitar la subsol, in suprafatd de 33,22 mp au ficut obiectul contrac-
tului de inchiriere nr. 1104 din 4 februarie 1993 incheiat de Uniunea
Artistilor Plastici din Romania, in calitate de locatara, si SC A. SA, in
calitate de locator, spatiul avand destinatia de atelier de creatie. Cum
la data de 12 februarie 2003 a incetat de drept contractul de inchiriere,
iar prin sentinta civila nr. 9601 din 22 decembrie 2004 a Judecatoriei
Sectorului 2 Bucuresti, irevocabila, parata a fost evacuatd din spatiu
pentru lipsa titlului, instanta a retinut ca parata nu detine cu titlu legal
spatiul, nefiind incidente dispozitiile O.U.G. nr. 40/1999, iar recla-
manta este prejudiciatd material sub aspectul castigului nerealizat prin
fapta ilicita a paratei, care a continuat sa foloseasca spatiul.

Impotriva acestei hotirari, parata Uniunea Artistilor Plastici din
Romaénia a declarat recurs la data de 31 octombrie 2005 inregistrat la
Tribunalul Bucuresti, Sectia a V a civila sub nr. 323/2005.

Se critica sentinta de fond pentru nelegalitate i netemeinicie fata
de imprejurarea ca proprietarul nu a respectat dispozitiile art. 32
alin. (1) din O.U.G. nr. 40/1999, de a convoca in scris parata la
negocierea chiriei, chirie care a fost stabilitd In mod unilateral, fira o
baza reald, cu ignorarea folosirii lui ca atelier de creatie si nu ca
locuintd sau spatiu comercial, care sa permitd raportarea lipsei de
folosintd la preturile practicate pe piata imobiliard. Desi O.U.G.
nr. 40/1999 nu poate obliga chiriasul la incheierea contractului de
inchiriere cu stabilirea unei chirii excesive, acesta nefiind motiv de
evacuare, instanta de fond a obligat la suportarea unei chirii ce a fost
majorata progresiv fara acordul recurentei i in mod unilateral.

Se solicitd admiterea recursului i respingerea cererii reclamantei
ca neintemeiata pentru suma totala de 132.257.000 lei, iar in subsidiar,
micsorarea sumei de platd dacd se va aprecia cd datoreaza suma prin
raportare la chiria minima pentru un atelier de creatie de aproximativ
20 USD/mp.

La data de 23 ianuarie 2006, intimata-reclamanta a formulat intam-
pinare, solicitdnd respingerea recursului ca nefondat §i mentinerea
sentintei de fond ca fiind legald si temeinica. Considera ca O.U.G.
nr. 40/1999 nu se aplicd in cauza, aceasta procedura fiind analizata
prin sentinta de evacuare nr. 9601 din 22 decembrie 2004, iar recu-
renta nu a fost obligata la plata chiriei, ci la plata contravalorii lipsei



