Operator de date cu caracter personal 3161
Cod ECLI  ECLI:RO:JDORA:2018:001.001708

ROMANIA
JUDECATORIA ORADEA
SECTIA CIVILA

JUDETUL BIHOR

DOSAR NR. 14660/271/201 1

SENTINTA CIVILA NR. 1708/2018
Sedinta publica din data de 19 martie 2018

Completul compus din:
PRESEDINTE: POPA FLORIN VIOREL
GREFIER: NEAGA AURICA

Pe rol fiind cauza civild privind pe reclamantii BABAU I0AN LIVIU si BABAU
MARIA KORNELIA in contradictoriu cu paratele SOCIETATEA COOPERATIVA DE
CONSUM CONSUMCOOP GIRISU DE CRIS si COMUNA GIRISU DE CRIS, avind ca
obiect prestatie tabulara.

La apelul nominal fcut in cauza, in sedintd publica, nu se prezintd nimeni.

Procedura este legal indeplinita fira citarea partilor.

S-a facut un scurt referat al cauzei de citre grefierul de sedintd, dupi care:

Se constatd cd pdrata Comuna Girisu de Cris a depus la dosar concluzii scrise.

Dezbaterile si concluziile pe fond ale partilor sunt consemnate in incheierea de sedinta
din data de 19.02.2018, care face parte integranta din prezenta hotdrare, cand instanta, avind
nevoie de timp pentru a delibera, a amanat pronuntarea pentru data de 05.03.2018, apoi pentru
azi, 19.03.2018.

JUDECATORIA
DELIBERAND:

Constata cd prin cererea inregistratd pe rolul acestei instante la data de 04.08.2011,
timbratd cu taxa judiciard de timbru de 90 lei, reclamantii BABAU IOAN LIVIU si BABAU
MARIA KORNELIA in contradictoriu cu péritele SOCIETATEA COOPERATIVA DE
CONSUM CONSUMCOOP GIRISU DE CRIS si COMUNA GIRISU DE CRIS, au solicitat
pronuntarea unei hotdrdri prin care sa se constate ci pe terenul cu nr. top. 1206/11 Girisu de
Crig, proprietatea paratei de rd. 2, exista o constructie reprezentand fosta cladire Birou MCC.
anexa la Depozitul MCC, proprietatea paritei de rd. 1, edificati inainte de anul 1990, avand
suprafata construitd de 18,21 mp, si se dispund notarea constructiei in cartea funciard, potrivit
documentatiei cadastrale vizate de Oficiul Judetean de Cadastru Bihor sub nr. 7072/2002, si
se constate ¢d reclamantii sunt proprietari asupra acestei constructii, cu titlu de cumparare, si
se dispund intabularea dreptului de proprictate al reclamantilor in cartea funciard, si se
constate ¢a reclamantii au un drept de folosintd asupra terenului aferent constructiei,
proprictatea reclamantilor, in suprafatd de 1595 mp, potrivit delimitirii facute prin Planul
cadastral vizat de Oficiul Judetean de Cadastru Bihor sub nr. 7072/2002, ca o componenti a
dreptului de superficie, si se dispuna notarea acestui drept in cartea funciard nou infiintata in
acest sens.

In motivare, s-a aritat ci reclamantii au dobandit dreptul de proprictate asupra
constructiei reprezentand in naturd fosta clidire Birou MCC, anexi la Depozitul MCC din loc.
Girisu de Cris, prin cumparare la licitatic publica in data de 29.1 1.2002, potrivit procesului-

verbal inregistrat de parata de rd. 1 sub nr. 56/29.11.2002. in aceeasi datd s-a intocmit si



Pe de altd parte, in contractul de vanzare-cumpirare, biroul ce constituic anexa la
depozit nu este identificat corect topografic, atat depozitul ct si anexa fiind amplasate pe
parcele diferite. Acesta a fost si motivul pentru care OCPI Bihor, prin incheierea nr.
24779/05.05.2009, a respins cererea de intabulare a reclamantilor avand ca obiect constructia
din litigiu.

In ceea ce priveste capdtul de cerere avand ca obiect constatarea unui drept de
superficie, s-a ardtat ¢a acesta este inadmisibil. Potrivit reglementarilor anterioare Noului Cod
civil, dreptul de superficie poate fi constituit prin conventie, legat, uzucapiune si lege. Prin
contractul de véanzare-cumpdrare nr. 57/29.11.2002, incheiat intre reclamanti si parita
Consumcoop, reclamantii au dobandit exclusiv un drept de proprietate asupra biroului MCC
st nicidecum un drept de superficie asupra terenului proprietatea pératei, pentru care ar fi
trebuit incheiat eventual un contract separat si cu parata pentru a-si da acordul cu privire la
folosinta terenului pe care-1 are in proprietate. Mai mult, in cuprinsul contractului este inserati
clauza prin care se aratd ci reclamantii ,,declari totodati ci inteleg ca terenul aferent nu face
obiectul tranzactiei, acesta fiind proprietatea Comunei Girigu de Crig”’. Dreptul de superticie
nu se putea constitui decét cu acordul proprietarului terenului pe care se afld supraedificatul,
in spetd, cu acordul paritei. Acest acord nu a fost dat niciodatd, neexistind vreo conventic
intre pardtd si reclamanti cu privire la folosinta terenului. Demersurile reclamantilor sunt
nelegale, deoarece se tinde la constituirea unui drept de superficie prin hotarare
judecdtoreascd, ceea ce este inadmisibil. In acest sens s-a pronuntat Curtea Europeand a
Drepturilor Omului, care a cenzurat posibilitatea dobandirii dreptului de superficie prin
hotdrare judecitoreascd, statudnd ca recunoasterea dobandirii dreptului de superficie pe cale
Judiciard a reprezentat o incilcare a dispozitiilor art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventie (cauza
Bock si Palade contra Romaniei). Astfel, Curtea a apreciat ¢a simplul fapt de a ridica o
constructie pe terenul altuia, chiar cu o totald bund-credintd, constructorul avand astfel
convingerea cd este proprietarul terenului pe care construieste, nu ar fi de naturd si conduci la
recunoasterca unui drept de superficie in favoarea celui care construieste pe terenul care nu
cste proprietatea sa, in absenta posibilitatii aplicirii unuia dintre modurile de dobandire a
acestui drept amintite (contract, lege, prescriptie).

Un alt motiv de inadmisibilitate a capitului 4 de cerere il constituie taptul ¢a, in
prezent, terenul este dat in concesiune paratei de rd. 1, asa cum rezultd din contractul de
concesiune nr. 1990/07.06.2002, iar contractul este in derulare, fiind incheiat pe o duratd de
25 de ani. Fiind concesionat, constituirea unui drept de superficie nu este posibila.

Cererea este inadmisibild, in conditiile in care reclamantii nu fac dovada unui drept de
proprictate asupra constructiei, deoarece conditiile de admisibilitate a dreptului de superficic
cer existenta a doi proprietari: unul asupra terenului si altul asupra constructiei.

In drept, au fost invocate prevederile art. 21 din Legea nr. 7/1996, art. 115 Ciprieiv,

Prin cerere reconventionald (f.80-81 vol. [), parata Comuna Girisu de Cris in
contradictoriu cu reclamantii-parati reconventionali Babdu Ioan Liviu si Babdu Maria
Kornelia, a solicitat pronuntarea unei hotdrari prin care, in principal, sd se constate dreptul de
proprietate la reclamantei reconventional asupra imobilului din litigiu, in naturd reprezentind
0 anexa in suprafatd de aproximativ 16 mp, situatd in com. Girisu de Cris, satul Tarian,
amplasata pe terenul reclamantei reconventional, drept de proprietate pe care 1-a dobandit in
temeiul accesiunii imobiliare artificiale si, pe cale de consecintd, sa se dispund atribuirca
anexei pe seama reclamantei reconventional cu obligarea la plata contravalorii materialelor
incorporate pe seama reclamantilor-parati reconventional, in subsidiar, sd fie obligati paritii
reconventional de a-si ridica constructie de pe terenul proprietatea reclamantei reconventional,
pe cheltuiala lor, cu obligarea acestora de a-i achita reclamantei reconventional despagubiri
pentru lipsa de folosinta a terenului, iar, in caz de refuz, reclamanta reconventional sa fie
autorizatd de a demola constructia pe cheltuiala reclamantilor-pérati reconventional.

In motivare, s-a aritat ca pardtii reconventional au dobandit constructia din litigiu prin
vanzare la licitatie publicd, fird terenul aferent, care a rimas in proprietatea reclamantei
reconventional, in ciuda faptului ¢d acestia cunosteau faptul cd reclamanta-reconventional este
proprietara terenului, astfel ¢i piratii-reconventional sunt dobanditori de rea-credintd.
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Abuzind de faptul ca terenul este imprejmuit cu gard de sarma, numitul Babau loan
Liviu, a cdrui sotie este angajata paratei, de coniventd cu conducerea parétei, depoziteazi pe
terenul reclamantei tractoare, remorci, caii acestei familii sunt [dsati tot pe acest teren, cu alte
cuvinte, terenul nu mai foloseste de mult paratei pentru exercitarea obiectului siu de
activitate, asa cum a sustinut cu ani in urma la data cand a cerut concesionarea terenului,

In drept, au fost invocate prevederile art. 480, 494 C.civ.

Prin intimpinare (f.34-38), parita a solicitat respingerea cererii ca nefondata.

In motivare, s-a aritat ci constructia reprezentind depozit MCC constituie proprictatea
paratei, dobdnditd prin construire si constatati ca atare in baza unei hotarari judecatoresti
definitive si irevocabile. Chiar dacd aceasti constructie este amplasata pe terenul reclamantei.
acest fapt nu da dreptul proprictarului terenului de a cere ridicarea supraedificatelor,
determinat de faptul ¢d nu s-a platit contravaloarea lipsei folosintei terenului ocupat de
constructie,

Contractul de concesiune nr. 1990/2002 este inci in vigoare, cu privire la acesta
neputand opera rezilierea de plin drept in baza unui pact comisoriu de ultim grad, cum invoci
reclamanta. Prin adresa nr. 311/24.01.2013, emisi de reclamanti s1 adresata parétei, i se aduce
la cunostintd intentia concedentului de modificare a contractului de concesiune mentionat
anterior in functie de situatia actuald a terenurilor aferente constructiilor detinute de parata.
Tot astfel, prin adresa nr. 315/24.01.2013 reclamanta ii aduce la cunostintd paratei
modificdrile la acest contract de concesiune privitoare la suprafetele terenurilor apartinand
domeniului privat al comunei, dintre care pentru terenul aferent depozitului MCC propune
suprafata de 1005 mp fatd de 1500 mp, cat a fost stabilit initial prin contract. Or, nu se poate
vorbi de o modificare a unui contract cu privire la care se sustine ci ar fi incetat anterior
emiterii acestei adrese.

Partile nu au convenit asupra unui pact comisoriu de gradul [V, care si permita
concedentului rezilierea unilaterald a contractului, acesta fiind obligat sd inainteze unele
notificdri prealabile (incompatibile cu rezilierea de plin drept a contractului) si in final si se
adreseze In scopul constatirii rezilierii contractului instantei competente. Or, nici reclamanta.
nici Consiliul Local, concedentul, nu a inteles sd investeascd instanta in prealabil cu acest
capdt de cerere.

Desi reclamanta invocd drept cauza de reziliere a contractuluj neplata pretului
concesiunii, aceasta nu a emis facturile necesare, in baza cirora parata sd achite redeventa
pretinsd. Potrivit pet. 3.1 si 3.2 din contract, pretul concesiunii este de 1.000 lei ROL, adici
0,1 lei dupa denominare, pentru un metru patrat pe an, care se indexeaza anual cu coelicientul
de inflatie, insd reclamanta nu i-a comunicat paratei §i nu a emis niciun act pentru suma pe
carc avea-o de platd in fiecare an, astfel ca parita nu a putut efectua aceasta platd. Cu toate
acestea, la data de 27.12.2012 pardta a achitat reclamantei suma de 1000 lei, cu titlu de
concesiuni, potrivit chitantei seria C, nr. 5201/27. 12.2012, iar la data de 04.06.2013 a achitat
suma de 2.000 lei, cu titlu de concesiune teren, asa cum reiese din chitanta seria C, nr.
2854/04.06.2013, pentru ca la data de 15.10.2013 s mai achite suma de 897 lei tot pentru
concesiune teren, conform chitantei seria C, nr. 4586/15.10.2013. Prin urmare, cu toate ci
prin adresa nr. 366/29.01.2013 reclamanta Comuna Girisu de Cris, prin Primar, in conditiile
in care concedentul din contractul de concesiune este Consiliul Local Girisu de Cris, i-a
comunicat paratei ,rezilierea de plin drept ca urmare a neachitirii valorii contractului’’ pana
la data de 30 iunie a anului in curs (desi cu 5 zile inainte pardta a fost convocati pentru
modificarea aceluiasi contract parata avea achitati concesiunea in anul 2012, iar pentru anul
2013 aceasta avea scadenta la 30 iunie i a fost achitati in 4 iunie st apoi in octombrie 2013),
nu se poate vorbi de o reziliere a contractului pentru neplata concesiunii. Clauzele mentionate
la art. 7. pet. 1, alin. 4 din contractul de concesiune, invocate de reclamanti, nu sunt aplicabile
in spetd. intrucat prin semnarea contractului parata nu s-a obligat la realizarea niciunei
mvestitii. Faptic, constructia paratei a fost edificatd cu mult inainte de preluarea terenului in
concesiune, contractul fiind incheiat tocmai ca urmare a existentel acestei cladiri, pentru
terenul aferent bunei utilizari a acesteia si nu invers,



In motivare, s-a ardital ca prin art. 5.1 din contractul de concesiune, partile au stabilit
un pact comisoriu de gradul 1V, potrivit ciruia, in caz de neexecutare a obligatiilor
contractuale, contractul se considerd desfiintat de drept, fard a mai fi necesard punerea in
intarziere sau orice alta formalitate prealabila.

In situatia in care se constatd ¢ partile nu au stabilit pactul comisoriu de gradul [V, s-a
aratat ¢a, in varianta retinerii pactului comisoriu de gradul 111, reclamanta si-a indeplinit
obligatia stipulata in art. 5/5, alin. 4, in sensul ¢i a notificat parata de rd. 1 cu privire la
incetarea contractului pentru neplata pretului concesiunii la termenul scadent.

Chitanta nr. 2854/04.06.2013 reprezintd contravaloarea platii concesiunii pe o
perioadd de 3 ani anterior, 2010, 2011 si 2012, or, intirzierea paratei in executarea obligatiilor
contractuale a condus la luarea hotdrdrii de reziliere a contractului. La data de 29.01 2013
parata de rd. 1 figura in evidentele contabile ale reclamantei cu un debit in valoare de 3.249
lei, rezultat din pretul concesiunii si al accesoriilor aferente anilor de intirziere.

Referitor la criticile ¢d reclamanta nu ar fi emis facturile necesare, in baza cdrora
parita de rd. 1 sia achite redeventa, s-a ardtat ca, potrivit art. 3/3.3 din contractul de
concesiune, pretul concesiunii se achitd in numerar pand la data de 30 iunie a anului in curs la
casieria Primdriei Girisu de Cris.

Referitor la adresele reclamantei inregistrate sub nr. 311 s1315/24.01.2013, s-a aritat
cd, dintr-o eroare de tehnoredactare, s-a strecurat in cuprinsul adresei cuvantul ,,modificare’ a
contractului de concesiune, in loc de »incheiere’” contract de concesiune, modificarea se
referd la suprafetele de teren aferente spatiilor, cdt si la faptul c¢i o parte din terenurile
apartinand com. Toboliu, Cheresig, nemaificand parte din unitatea administrativ-teritoriali a
com. Girisu de Cris, nu mai puteau forma obiectul vreunui contract de concesiune semnat de
reclamantd. Parata de rd. 1 nu mai are nevoie de acest teren pentru realizarea obiectului siau de
activitate si cum parata de rd. 3 este angajata Consumcoop, au hotarat a-l lasa in folosinta
parétilor fard niciun just titlu.

In ceea ce priveste actiunea in revendicare si lipsa folosului de tras. s-a aritat ci paratii
Babau folosesc intreaga suprafati de teren de 1500 mp fard acordul reclamantei, suprafatd de
teren care excede folosintei normale a bardcii, fiind atrasd rispunderea civild delictuali a
acestora pentru fapta proprie. Reclamanta a avut posibilitatea si dea cu titlu de chirie
suprafata de teren din litigiu pe seama unor societdti de constructii pentru depozitarea
materialelor de constructii pe perioada derulirii lucririlor de apd, canalizare efectuate in com.
Girisu de Cris, dar accesul reclamantei la imobil a fost restrictionat, urmare a punerii lacatului
pe poarta de acces de catre pérétii de rd. 2 i 3. Acestia s-au exprimat verbal in mai multe
rinduri ¢ nu vor permite accesul reclamantei pe terenul acesteia, intrucdt paratii
intentioneazd sa-si facd o statie de produs betoane si au nevoie de intreaga suprafati de teren
de 1500 mp. Faptul cd paratii de rd. 2 si 3 au un contract de inchiriere cu parita de rd. 1
pentru folosinta bardcii metalice nu inseamni ci acestia isi pot permite a folosi in mod
continuu terenul proprietatea reclamantei, fird Jjust titlu.

Cu referire la capatul de cerere privind constatarea accesiunii imobiliare artificiale
asupra constructiei metalice, proprietatea pardtei de rd. 1, s-a aritat ¢i aceastd baraci nu poate
fi asemuita unei constructii in adeviratul sens al cuvantului, baraca este confectionati din
tabla, nu are fundatie, poate fi demontabild fird niciun fel de costuri din partea pardtei si in
aceeasi manierd se poate proceda cu gardul, care este extrem de vechi st usor de strins
(sarma).

In drept, au fost invocate prevederile art. 1357, 1385, alin. 1, 4 C.civ., art. 139
C.pr.civ., art. 3/3.3, art. 5/5.1 din contractul de concesiune, art. 451 C.pr.civ., art. 563 C.civ.

La termenul de judecata din data de 25.05.2015 instanta a respins exceptia autorititii
de lucru judecat, exceptia prematuritatii capatului de cerere privind compensarea sultelor,
exceptii invocate de parata Societatea Cooperativd de Consum Girisu de Cris, si @ unit cu
fondul exceptia prescriptiei dreptului material la actiune, invocatd de aceeasi parata.

La prezentul dosar a fost atasat dosarul nr. 1893/271/2005 al Judecitoriei Oradea.




obicctului de activitate al acesteia, pani la data vanzarii constructiei citre reclamanti. Prin
sentinta civild nr. 231/2007 a Judecdtoriei Oradea s-a retinut cd parata de rd. 1 a construit
toate mijloacele fixe aflate in patrimoniul sdu din fonduri apartinind fostelor forme de
organizatii cooperatiste, a caror succesoare in drepturi este parata de rd. [.

In ceea ce priveste capdtul de cerere privind constatarea unui drept de folosinta asupra
terenului aferent acestei constructii, instanta constati ca reclamantii invoca existenta unui
drept de superficie in favoarea acestora.

Cu titlu preliminar, instanta apreciazi i in spetd sunt incidente prevederile Vechiului
Cod civil, deoarece, potrivit prevederilor art. 68 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, dispozitiile art. 693-702 din Codul civil nu
se aplicd drepturilor de superficie constituite inaintea intrarii in vigoare a Codului civil.

Dreptul de superficie reprezintd acel drept ce consti in dreptul de proprietate pe care-|
are o persoand denumita superficiar, asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucriri care se
afla pe o suprafatd de teren ce apartine unei alte persoane, teren asupra caruia superficiarul va
avea un drept de folosintd. In cazul dreptului de superficie, suntem in prezenta unei
suprapuneri a doud drepturi ce apartin la doi proprietari diferiti: dreptul proprietarului asupra
terenului §i dreptul de proprictate al superficiarului asupra constructiilor, plantatiilor si altor
lucrdri pe care el le-a ficut pe acel teren, la care se adaugd un element in plus: dreptul
superticiarului de a folosi terenul proprietatea altuia, pe baza ciruia el a construit, a plantat
sau a efectuat o anumitd constructie, plantatie sau lucrare proprietatea lui.

Dreptul de superficie constituie o derogare de la regula inscrisa in art, 492 C.civ. 1804,
potrivit cdruia orice constructie, plantatie sau lucru in pamant sau asupra pamantului sunt
prezumate a fi facute de citre proprictarul acelui pamant, cu cheltuiala sa, si cd sunt ale lui,
pand se face dovada contrara.

Dreptul de superficie poate fi constituit prin conventia pdrtilor, prin legat, prin
uzucapiune sau prin lege. Cel mai adesea, dreptul de superficie se constituie prin acordul
partilor, obiectul acestuia fiind dreptul pe care-a constituie proprietarul unui teren pentru
superficiar de a consturi, planta sau executa alte lucriri pe acel teren, care sd fie proprictatea
superficiarului.

Aga cum s-a retinut in considerentele sentintei civile nr. 2231/2007, pronuntatd de
Judecitoria Oradea in dosarul nr. 1893/271/2005, parata de rd. 1 a construit toate mijloacele
fixe aflate in patrimoniul siu din fonduri apartinand fostelor forme de organizatii cooperatiste,
a caror succesoare in drepturi este parta de rd. 1.

Potrivit disp. art. I din Decretul nr. 133/1949 privind reglementarea transmiterii unor
bunuri imobile proprietatea statului citre unitdtile cooperatiste, . ferenurile proprietatea
statului, aflate in administrarea comitetelor executive ale sfaturilor populare, necesare pentru
constructii unitdtilor cooperatiste, pot fi transmise fard plata si Jard termen in folosinta
acestora, prin decizia comitetului executiv al sfatului popular regional, respectiv
Comitetului Executiv al Sfatului Popular al Capitalei, date la propunerea comitetului executiv
al sfatului popular detindator al terenului. Decizia va cuprinde denumirea unitdfii ce primeste
terenul, dimensiunile §i asezarea acestuia, felul si dimensiunile cladivii ce urmeazc a se
construt pe teren, precum si termenul inceperii si termindrii constructiilor. Unitatea cdareia i
se atribuie terenul se va angaja in scris sa respecte conditiile prevdzute in decizie. Termenul
de executare a constructiilor poate fi prelungit de cdtre organul care a dispus transmiterea
teremului "’

Acest act normativ a fost abrogat de Legea nr. 7/1998.

Potrivit art. 107 din Legea nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei,
Wterenurile transmise in folosintd pe duratd nedeterminatd si fard platd in vederea realizarii
de constructii pentru activitatea organizatiilor cooperafici de consum i megstesugaresti,
precum i a asociafiilor cooperatiste, existente pand la data intrdrii in vigoare a prezentel
legi, care nu sunt revendicate §i pe care au fost realizate constructii conform legii, isi mentin
acest regim juridic pe toatd durata existentei constructiilor respective sau pdand la trecerea
lor, cu platd, in proprietatea societdtii cooperative. "
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la ideca ca lucrul principal este terenul si ¢, prin accesiune, proprietarul terenului devine si
proprictar al constructiei sau al plantatiei, in virtutea principiului superficies solo cedit.

Asa cum s-a ardtat anterior, reclamantii nu au dobandit un drept de superficie asupra
terenului pe care este edificatd constructia cumparati de acestia si a terenului aferent acesteia,
deoarece nu au prezentat o conventie in acest sens, iar parita Consumcoop Girisu de Cris a
dobandit un drept de folosintd special asupra terenului, in virtutea legii, drept care insd nu
poate fi asimilat dreptului de superficie.

Prevederile art. 494 C.civ. 1864 sunt incidente numai in situatia in care lucririle,
plantatiile sau constructiile nu au fost efectuate in temeiul unei conventii incheiate intre
proprietarul terenului si constructor. Or, reclamantii nu au prezentat o astfel de conventie,
astfel cd instanta apreciaza cd in speti devin incidente aceste prevederi legale.

Raporturile juridice dintre partile implicate in aceastd operatiune sunt diferite, dupa
cum constructorul este de buni-credinta sau de rea-credinta.

Este constructor de rea-credintd cel care ridici o constructie pe un teren despre care
stie ¢d nu este proprietatea sa.

Este adevirat ¢ péarata Consumcoop Girisu de Cris a edificat constructia din litigiu,
desi stia ca terenul pe care a fost edificatd nu este proprietatea acesteia, insd acest aspect nu
denotd reaua-credintd a acestei parate, citi vreme constructia a fost edificatd pe terenuri
atribuite de autoritatile locale in acest sens, in temeiul art. 1 din Decretul nr. 133/1949, Astfel
instanta apreciazd ca parata este un constructor de buna-credinta.

In ceea ce-i priveste pe reclamanti, acestia nu pot fi considerati constructori, deoarece
nu au construit biroul MCC, ci l-au cumpdrat prin vanzare la licitatie publicd de la parata
Consumcoop Girisu de Cris.

Atunci cand constructorul este de bunid-credintd, in mod obligatoriu proprietarul
terenului devine si proprietarul constructiei, fard a putea cere daramarea acesteia sau ridicarea
lucrdrilor efectuate. Dar, pentru a nu se imbogidti pe seama constructorului, proprietarul
terenului va trebui si-1 despdgubeasci, proprietarul terenului avand dreptul sa opteze intre
plata contravalorii materialelor si a pretului muncii sau plata unei sume egale cu sporul de
valoare dobandit de teren.

[nstanta constatd cd reclamanta reconventional a optat pentru plata contravalorii
materialelor §i a pretului muncii.

Prin Raportul de contraexpertizd tehnica in constructii efectuat de catre expertii
Mancia Aurora, Sabdu Eugen si Tirla Alexandru (£.172-179, vol. [) s-a stabilit ca valoarea
materialelor incorporate in constructia reprezentand biroul MCC este de 8170 lei, 1ar valoarea
de piatd a edificatului este de 10.410 lei. Deoarece comisia de experti a stabilit, separat, doar
valoarea materialelor incorporate, fard a indica, separat, si pretul muncii, instanta apreciaza ci
reclamantii sunt indreptatiti la plata sumei de 10.410 lei.

Deoarece instanta nu a stabilit dreptul de superficie in favoarea reclamantilor asupra
terenului aferent constructiei din litigiu, instanta apreciazi ci reclamanta reconventional nu
este indreptatitd la despagubiri pentru lipsa de folosinti a terenului, de altfel, acest capit de
cerere a fost formulat, in subsidiar, in situatia in care se va respinge primul capit de cerere, or
acesta a fost admis.

Pentru aceste motive, in temeiul art. 494 C.civ. 1864 instanta va admite cererea
reconventionala formulatd de parata-reclamantd reconventional Comuna Girisu de Cris, in
sensul ¢ va constata dreptul de proprietate al reclamantei reconventional asupra constructiei
din litigiu, in naturd reprezentand biroul MCC, situat in com. Girisu de Cris, satul Tarian,
amplasata pe terenul reclamantei reconventional cu nr. top. 1206/11 Girisu de Cris, drept de
proprictate pe care I-a dobandit in temeiul accesiunii imobiliare artificiale si, pe cale de
consecintd, va dispune atribuirea constructiei pe seama reclamantei reconventional cu
obligarea acesteia la plata in favoarea reclamantilor-paréti reconventional a sumei de 10.140
lei.

£l

Avand in vedere ¢ actiunea reclamantilor privind dobandirea dreptului de proprietate
asupra constructiel din litigiu a fost paralizatd de admiterea cererii reconventionale, instanta
va respinge ca nefondata cererea reclamantilor,
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contractului de concesiune se prevede la art. 2.2 ¢a obiectul acestuia il constituie terenurile
aferente constructiilor detinute de concesionar pe raza com. Girisu de Cris.

In ceea ce priveste neachitarea de citre concesionar a pretului concesiunii, invocata de
reclamantd, instanta retine ¢d pdrtile au stipulat in contract, la art. 3 ci pretul concesiunii este
de 1000 lei ROL/mp/an, acest pret se indexcazi anual cu coeficientul de rati a inflatiei
comunicat de Comisia nationald de statisticd. Pretul concesiunii se achiti in numerar pana la
data de 30 iunie a anului in curs, la casieria primariei Girisu de Cris, iar intdrzierile la plata
ratelor anuale atrag penalititi de 0,1%/luna din suma datorata. Neplata ratei anuale in termen
de 30 de zile de la scadenta atrage rezilierea prezentului contract, fird nicio actiune in instanta
din partea concedentului.

[nstanta constatd c¢d pérdta Consumcoop Girisu de Cris a achitat prin chitanta seria C,
nr. 5201/27.12.2012 citre Comuna Girisu de Cris suma de 1.000 lei, reprezentind concesiuni
(£:43), prin chitanta seria C, nr. 2854/04.06.2013 a achitat suma de 2.000 lei, reprezentand
concesiune teren (f.44), iar prin chitanta seria C, nr. 4586/15.10.2013 a achitat ciitre Comuna
Girisu de Cris suma de 897 lei, reprezentind taxa chirie (£.45). Desi reclamanta sustine ci la
data de 29.01.2013 parata de rd. | figura in evidentele contabile ale reclamantei cu un debit in
valoare de 3249 lei, rezultat din pretul concesiunii si al accesoriilor aferente anilor de
intdrziere, iar pardta de rd. 1 achita reclamantei doui categorii de plati, concesiunea si
impozitul pe cladiri, din cuprinsul chitantelor mentionate anterior reiese ¢ acestea se referd la
contravaloarea concesiunii terenurilor, toate chitantele avand acelasi cod din clasificatia
bugetard, 21.300205, iar chitantele din anii 2013 se refereau la datoriile curente ale pardtet de
rd. | fatd de reclamanti, nu la restanfe sau accesoril. Astfel, instanta apreciazi ca parata de rd.
I si-a executat obligatia de platd a valorii concesiunii, neputindu-se vorbi de o neexecutare
culpabild a acestei obligatii din partea paritei, iar, daci reclamanta apreciaza ca parita-
concesionard nu a achitat integral redeventa, are posibilitatea si solicite pe cale judecitoreasca
cxecutarea integrald a acestei obligatii. Rezolutiunea poate interveni doar in situatia in care
neexecutarea obligatiilor de cdtre una din pirtile contractului sinalagmatic este culpabila
acesteia. In ipoteza unei neexecutiri partiale a contractului, este posibild rezolutiunea
acestuia, insd obligatia neexecutatd trebuie si fi fost considerata esentiala la incheierea
contractului. Instanta constatd ca, desi, prin notificarea nr. 366/29.01.2013 (£.76), reclamanta a
notificat-o pe pérdta cu privire la rezilierea contractului, ca urmare a neachitirii valorii
acestuia, nu a indicat valoarea totald a redeventei neachitata de parata.

Mai mult, din depozitia martorei Gherdan Eleonora Eugenia, casiera Com. Girisu de
Cris (f.194) reiese ca reprezentantele paratei de rd. |, Babdu Cornelia si Babau Elena s-au
prezentat de 3 ori la ghiseul casieriei pentru a achita contravaloarea concesiunii restante
terenului aferent depozitului MCC Girisu de Cris, iar la sfarsitul anului 2014 primarul
comunei i-a atras atentia s nu mai incaseze contravaloarea concesiunii pentru terenul
mentionat anterior, deoarece acest teren se afla in litigiu. Martora a mai aritat ci parata de rd.
I plitea contravaloarea concesiunii in mod esalonat, 183 niciodati nu era cu plata la zi. De
asemenea, martorul Kujbus Nicolae, fost inspector fiscal in cadrul primdriei (£.256), a ardtat
¢d pand in mai 2013 Consumcoop a achitat contravaloarea concesiunii, insi nu martorul a
aratat ca nu stie daca integral sau partial. Pe perioada cat martorul era angajat la primarie,
Consumcoop a inregistrat datorii restante pentru concesiune pentru o perioada de 3 ani de
zile. Martorul a mai ardtat ¢d a intocmit modul de calcul al concesiunii datorate de parata de
rd. 1, asa cum reiese din inscrisul de la .73 din dosarul cauzei, accesoriile creantei fiind
calculate conform Codului fiscal si nu conform contractului de concesiune.

Pentru aceste motive, instanta va respinge capitul de cerere privind constatarea
rezilierii de drept a contractului de concesiune nr. 1990/2002.

Referitor la primul capit de cerere din actiunea introductiva, privind obligarea paratei
la ridicarea constructiei edificate pe terenul proprietatea reclamantei. constind in constructie
ugoard metalica cu destinatie depozit MCC, situatd pe nr. top. 1206/11 si gardul imprejmuitor,
cliberand terenul prin nivelare §i curdtire in scopul redrii lui in deplina folosinta pe cheltuiala
paratei, iar, in caz de refuz, si fie autorizatd reclamanta a le ridica, pe cheltuiala paratei, sa fie
obligatd périta la plata folosului de tras pentru perioada octombrie 2011 — octombric 2014
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respinge, deoarece a fost respins capitul de cerere privind obligarca paritei Consumcoop
Girisu de Cris la plata folosului de tras.

Pentru aceste motive, in temeiul art. 494 C.civ. 1864 instanta va admite in parte
cererea principald din dosarul conexat cu nr. 24957/271014, in sensul ¢i va constata dreptul
de proprietate al reclamantei asupra constructiei din litigiu, in naturd reprezentand depozit
MCC, amplasatd pe terenul reclamantei cu nr. top. 1206/11 Girisu de Cris, drept de
proprietate pe care l-a dobandit in temeiul accesiunii imobiliare artificiale si, pe cale de
consecintd, va dispune atribuirea constructiei pe seama reclamantei cu obligarea acesteia la
plata in favoarea paratei Consumcoop Girisu de Cris a sumei de 26.700 lei.

In ceea ce priveste capdtul de cerere din precizarea de actiune privind obligarea
parétilor Babéu loan Liviu si Babdu Maria Kornelia si lase reclamantei in deplind proprietate
si linistitd posesie suprafata de 1500/4755 mp teren intravilan inscris in CF 50137 Girisu de
Crig, nr. top. 1206/11, proprietatea reclamantei, obligarea paratilor la plata despagubirilor
materiale consténd in lipsa folosintei terenului mentionat anterior pe perioada februarie 2012-
februarie 2015, instanta constati ci din depozitiile martorilor Mester Viorel Marin (£.6, vol. II
dos. conexat) si Rezik Ladislau (f.24, vol. I dos. conexat) reiese ca pératii Babdu folosesc
terenul din litigiu, iar accesul la imobil este restrictionat prin intermediul unei porti cu un
lacit.

Constituind mijlocul cel mai puternic de aparare a dreptului de proprietate impotriva
oriedror atingeri provenite din partea unor terte persoane, actiunea in revendicare nu a fost
reglementatd expres in Codul Civil de la 1864 intr-un capitol special. Singurele referinte
facute in acest sens privesc revendicarea mobiliard, reglementarea fiind inserata sub titlul
prescriptiei (art.1909-1910 C.civ. 1864). Tocmai de aceea regimul juridic al actiunii in
revendicare imobiliard a fost conturat de doctrini i jurisprudentd pornindu-se de la
prevederile art. 480 C.civ. 1864.

in sistemul de publicitate al cartilor funciare insi, datoriti preciziei reglementirii
juridice a situatiei imobilelor, domeniul de aplicare a actiunii in revendicare este restrins.
Concluzia se impune intrucat fiind intemeiat pe identificarea topograficd a imobilelor inscrise
in colile funciare si pe principiul publicititii integrale a drepturilor reale imobiliare, in cadrul
acestui sistem drepturile reale imobiliare se constituie, se modifici sau se sting prin inscriere
in cartea funciard (art.17 din Decretul —lege nr.115/1938 aplicabil pentru solutionarea
diferendului intre parti prin prisma principiului tempus regit actum ).

Tocmai de aceea, in masura in care un terf sc gaseste in posesia nelegitimi a unui
imobil, proprietarul (persoana care figureazd in aceastd calitate in cartea funciard) nu este
obligat sd promoveze o actiune in revendicare, ci si ceari pe cale de actiune posesorie
punerea in posesie, cu exceptia situatiei in care a lasat si treacd un an de la data tulburarii sau
deposedarii.

La aceastd situatie se adaugi si cele in care o persoand dobédndeste un drept real
imobiliar fard inscriere in cartea funciara (art.26 din Decretul-lege nr.115/1938 ), iar imobilul
se afld in posesia altei persoane. Admiterea actiunii intr-o atare ipotezd presupune insi ca
posesorul si nu detind un titlu opozabil reclamantului.

Solutionarea litigiului nu poate avea in vedere regulile stabilite pe cale doctrinard si
jurisprudentiald in materia revendicarii imobiliare in sistemul de publicitate al registrelor de
transcriptiuni i inscriptiuni, ci cele care se desprind din dispozitiile Decretului — lege
nr.175/1938. Concluzia este fireasca intrucit Intreaga constructic amintitd (compararea
titlurilor sau a posesiei) porneste de la o dificultate de ordin practic: imposibilitatea de a se
proba ca titlul exhibat emani de la adeviratul proprietar.

O atare dificultate nu este incidenta intr-un sistem de publicitate real intrucat, dacd in
cartea funciard a fost inscris un drept real in folosul unei persoane, se prezuma ci dreptul
existd in patrimoniul ei (art. 33 din Decretul- lege nr.115/1938). Fiind vorba de o prezumtic
{ures tantum intermediard, ea nu poate fi rasturnati dect pe calea unei actiuni in rectificare de
carte funciard, al cdrei regim este stabilit de art.34 — 37 din acelasi act normativ.

Asa cum reiese din inscrierile din CF 50137 Girisu de Cris, provenit din conversia de
pe hartie a CF 53 Girisu de Cris (f.14, vol. D), parita Comuna Girisu de Cris este proprietara
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Obliga pirdtii Babdu loan Liviu si Babdu Maria Kornelia si lase reclamantei in
deplind proprietate si linistitd posesic suprafata de 1500/4755 mp teren intravilan inscris in CF
SO137 Girigu de Crig, nr. top. 1206/11, proprictatea reclamantei.

Obliga paratii la plata in favoarca reclamantei a sumei de 3330 lei, constand in lipsa
folosintei terenului mentionat anterior pe perioada februarie 2012-februarie 2015,

Dispune compensarea cheltuielilor de judecata.

Cu drept de apel in termen de 15 zile de la comunicare.

Pronuntatd in sedintd publici, azi, 19 martie 2018,

PRESEDINTE, GREFIER,
POPA FLORIN VIOREL NEAGA AURICA
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Dact. NA/21.03.2018
Ex. 06

Comunicat cu:

- reclamantii BABAU IOAN LIVIU si BABAU MARIA KORNELIA
- paritele SOCIETATEA COOPERATIVA DE CONSUM CONSUMCOOP
GIRISU DE CRIS si COMUNA GIRISU DE CRIS



