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Dosar nr, X
TNCHEIERE
Sedinta publica de la 01 lunie 2016
Completul compus din:
PRESEDINTE : X
Judecdtor : X

Grefier : X

Pe rol, judecarea cauzei civile privind apelul declarat de apelantii reclamanti X, impotriva
sentintei civile nr. X, pronuntata de Judecatoria Craiova, In dosarul nr. X, in contradictoriu cu
intimatii parati X, avdnd ca obiect obligatie de a face.,

La apelul nominal facut in sedinta publicd a rdspuns avocat X pentru apelantii reclamanti X,
lipsind intimatii parati X .

Procedura legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de citre grefierul de sedintd, care a invederat instantei
urmétoarele,

- apelantii reclamanti au depus prin Serviciul Registratur3 ia data de 25 mai 2016, punctul de
vedere cu privire la sesizarea Tnaltei Curtii de Casatie si Justitie si nu s-a depus de citre intimatii
pérati X, punctul de vedere cu privire la sesizarea Tnaltei Curtii de Casatie si Justitie ,

Avocat X depune delegatie de substituire din partea apdritorului apelantilor reclamanti,
avocat X, si solicitd continuarea procedurii privind sesizarea Tnaltei Curtii de Casatie si Justitie.

Instanta ia act de faptul ca nu s-a depus un punct de vedere de cdtre intimatii X cu privire Ia
sesizarea Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, dac# existd o vocatie a dobanditorului constructiei
cumpdrate in baza Legii 112/1995 de a dobéndi in proprietate si terenul aferent constructiei si care
este temeiul legal al unui asemenea drept;
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I. Analizdnd lucrérile dosarului, constatd admisibilitatea sesiz3rii Tnaltei Curti de Casatie gi
Justitie Tn vederea pronuntarii unel hotiréri prealabile cu privire la urmitoarea chestiune de drept;
"dacd existd un drept de creanid al dobanditorului constructiei cumpidrate in baza Legii nr.
112/1995 la perfectarea unui act de vanzare-cumpirare prin care s dobandeasc si dreptul de
proprietate asupra terenului aferent constructiel si care este temeiul legal al unui asemenea drept”
» tn conformitate cu prevederile art. 519 C.proc.civ., motivat de faptui ca:

1. De lamurirea modului de aplicare a dispozijiilor art. 9 alin.1, art.3 alin.1 si art. 21 din Legea
nr. 112/1995 si a art. 33 din HG nr. 20/1996, modificats prin HG NR.11/1997 depinde solutionarea
pe fond a cauzei, intrucst:

- obiectul juridic al cererii de chemare n judecatd are la bazi teza existentei unui drept de creanta al
reclamantilor de a obtine perfectarea unul act de vénzare-cumpdrare pentru terenul aferent
constructiei achizitionate ih baza Legii nr. 112/1995;

-reclamantii au primit o solutte de respingere a actiunii in fata primei instante, motivat3 de regimul
juridic al terenuiul, care face parte din domeniul privat al municipiului, de inexistenta acordului
proprietarului la vanzare si de principiul ltbertdtii contractuale;

-tribunaluf este investit cu solutionarea cauzei in ultimé instantd, ca Instantd de apel, conform art.
466 C.proc.civ. $i 483 alin.2 C.proc.civ. si 634 alin.1 pct.4 C.proc.civ.

2. Problema de drept este noud, deoarece, prin consultarea jurisprudentei, s-a constatat ¢ asupra
acestei probleme inalta Curte de Casatie si Justitle nu a statuat printr-o alt} hotdrare, asa cum
rezultd din consultarea site-ului {CCJ, completul pentiu dezlegarea unor probleme de drept.

Elementul de noutate este conferit de faptul ¢4 problema de drept dedus3 judecitii nu a mai facut
obiectul unei analize si al unei dezlegarl jurisprudentiale consecvente, neputindu-se vorbi despre
cristalizarea unei practici judiciare in aceast# privinté.

3. Problema de drept nu face obiectul unui recurs In interesul legii in curs de solutionare, conform
evidentelor Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, consultate astzi, conform extrasului de pe sité,

Il Expunereas succintl a procesulul

La data de X, prin cererea Thregistratd pe rolul Judecitoriei Craiova sub nr, X, reclamantii X au
chemat Trt judecata pératii X, solicitand instantei ¢a prin hot8rérea ce va pronunta si fie obligati
paratii sd Incheie contract de vanzare-cumpdrare reclamantilor X pentru suprafata de 294,26 mp si

reclamantilor X pentru suprafata de 241,44 mp teren aferent casei lor de locuit, pentru care si-au
manifestat intentia sa il achizitioneze si au notificat parata, nu este notificat/restitult in baza Legii
10/2001 si au un drept de preemptiune la cumpdrare instituit de Legea 112/1995, lege Tn baza cireia
au dobéndit si proprietatea asupra constructial, art, 33 5i 37 HG 11/1987 raportat la art. 9, 21 Legea
112/1995 i dispozitiile Legii 247/2005 si Legil 10/2001.




Au mai solicitat fncuviintarea unei expertize tehnice pentru evaluarea terenului detinut de
reclamanti din X, str. X nr. X, s I :

Tn motivarea actiunii, reclamantii au aritat ¢3 sunt proprietarii imobilului situat in X, str. X nr.
X, casd de locuit, asa cum rezultd din contractele de vinzare-cumpérare nr. 22/23.11.1996 si
contract nr. 30/23.12.1996,

Pentru terenul aferent casei de locuit li s-a Tncheiat numai contractul de Inchiriere nr. X
respectiv nr, X, desi nu existd nici o notificare in baza Legii 10/2001 sau vreun ait litigiu cu privire la
teren.

Dispozitiile legale invocate atestd cd persoanele care folosesc terenurile, proprietarii
constructlilor au un drept de preemtiune la dobandire proprietate teren, drept pe care sil-au
exercitat si au solicitat vanzarea terenurilor la parate.

Reclamantii au ihvederat instantei ca pentru acest teren nu exista nici un litigiu pe rolul
instantelor, nu existd nici o persoana care sd fi revendicat acest teren detinut de reclamanti in baza
contractelor de Tachiriere, reclamantii manifestandu-si intentia de a cumpdra acest teren si de a-si
intregi proprietatea. '

Au un drept incomplet de proprietate si nu pot s3 efectueze lucrdri de consolidare la casd sau
sd construlascd, dat fiind ca nu detin si proprietatea terenului, iar casa este foarte veche si necesitd
foarte multe reparatii si consolidari.

Interesul legitim al acestei actiuni este dat de dreptul de proprietate asupra constructiilor
obtinute n baza Legii 112/1995, un drept asupra terenului potrivit art. 9, 21 Legea 112/1995 si art.
33, 37 HG 11/1997 de a dobandi §i detinerea terenului conform contractelor de inchiriere valabile a
data formuiarii cererii,

Aviénd Tn vedere ca reclamantii au fost de acord ca parata sa facd evaluarea terenurilor si
toate formele legale Tn vederea achizitiondrii de cdtre reclamanti a terenului aferent casei de locuit,
nscris Tn contractu! de Tnchiriere al fieciruia si pdnd Tn prezent.

Legea 10/2001 si ulterior Legea 247/2005 au instituit o interdictie de vinzare a terenurilor
aferente imobilele achizitionate in baza Legii 112/1995 notificate dar situatia reclamantilor nu se
circumscrie acestei interdictii, avand in vedere ca terenul lor nu a fost niciodata notificat, revendicat
si nu a existat nici o altd perscand decét reclamantii care isi manifesta vointa de a completa dreptul
de proprietate §i de a dobandi sl proprietatea asupra terenului aferent constructiilor, asa cum apare
individualizat in contractele de inchijriere.

Nici o altd persoand nu poate justifica interes in achizijionarea terenului aferent casei lor de
locuit si folosit Tn baza contractelor de Inchiriere, singurii care au un drept prevazut de lege sunt
reclamantii sl au solicitat instantei obligarea paréatitor a facd demersurile necesare vanzarii autentice
a terenurilor aferente caset de locuit.

Tn sustinerea cererii de chemare in judecat3, reclamantii au depus copii acte de stare civila,
contract de vanzare-cumpdrare nr, X din data de X, notificarea nr, X din data de X emisa citre
numitul X, contract de inchiriere pentru suprafetele de teren aferente imobilelor, proces-verbal de
predare-primire a suprafetei de teren

La data de X, prin serviciul Registraturd, paratii au formulat intdmpinare, prin care au
solicitat respingerea actiunii.




Paratii au mai invocat $i exceptia prematuritatii actiunil n raport de dispozitiile art. 11 Legea
165/2013, potrivit cdrora orice demersuri privind constituirea, reconstituirea dreptului de
proprietate se suspenda pand la 01.01.2016, Au invocat aceasts exceptie in conditiile #n care in
actiune reclamantii fac trimitere la prevederile Legii 10/2001 si Legii 247/2005, potrivit cirora au
avut interdictie de vénzare a terenurilor aferente imobiielor achizitionate 1n baza Legii 112/1995, dar
au trecut sub técere dispozitiile Legii 165/2013, care suspendd orice activitate privind terenurile din
UAT pénd la inventarierea acestora.

Pératii au precizat ¢ pentru terenul aferent casei de locuit s-au incheiat contracte de
inchiriere nr. X, respectiv X; semnate si insusite de reclamanti.

Paratii considerd ca in mod subiectiv §i nejustificat reclamantii sustin ¢3 au un drept
incomplet de proprietate, intrucit activitatile de consolidare a clddirii nu Justaflca acordarea unul
drept de proprietate asupra terenului.

Rezulta cu certitudine c3 hotdrirea/decizia cu privire la vanzarea unui bun apartine
proprietarului, iar instanta nu se poate substitui in drepturile acéstuia in sensul de a-| obiiga pe
acesta sd dispuna de bunul sdu propriu.

Fatd de cele prezentate au sollcutat respingerea actiunii ca fiind inadmisibild pe exceptie §i, pe
fond, neintemeiata.

in drept, au invocat dispozitiile art. 205 si art. 207 N.C.P.CIV.

Prin sentinta civild_nr. X pronuntatd de Judecitoria Craiova a fost respinsa ca neintemeiats
actiunea formulata de cétre reclamantii X, In contradictoriu cu paratii X.

Instanta a retinut urmétoarele :

In fapt, prin contractul de inchiriere nr. X pentru suprafetele de teren aferente imobilelor
cumparate in baza Legii 112/1995 reclamantii X ocupé in calitate de chiriasi imobilul-teren in
suprafatd de 278,08 mp situat in X, str. X , nrX, jud. X, imobil aferent constructiel dobanditi de citre
acestia in baza contractului de vanzare-cumpérare nr. X.

Totodatd, prin contractul de inchiriere nr.X pentru suprafetele de teren aferente imobilelor
cumpadrate in baza Legii 112/1995 reclamantul X ocupi in calitate de chirias imobilul-teren in
suprafatd de 215,39 mp situat in X, str. X, nr. X, jud. X, imobil aferent constructiel dobinditad de cétre
acestia in baza contractului de vanzare-cumpdrare nr. X.

Suprafetele de teren tnchiriate sunt indiviziune cu ceilalti proptietari ai imobilului dobéndit in
baza Legii nr.112/1995 proportional cu suprafatele din imobilul constructie detinute in proprietate,

Tn drept, au fost invocate dispozitiile art.26 alin. 1 din Legea 112/1995 potrivit ciruia fostii
proprietari ai imobilelor cu destinatia de locuinte trecute Th proprietatea statului sau a altor persoane
juridice, cu plata unor despdgubiri, nu mai beneficiazd de mésurile reparatorii previzute de prezenta
lege, cu exceptia cazurilor previzute in art. 2 alin. , iar potrivit alin.3 ale aceluiasi articol suprafetele
de teren preluate de stat sau de alte persoane juridice, aflate la data de 22 decembrie 1989 in
posesia acestora gi care depésesc suprafata aferentd construciiilor, réman n proprietatea statului.

Tn spets, din inscrisurile depuse la dosarul cauzei, respectiv adresa nr.X si adresa nr. X emise
de X instanta a retinut cd imobilul-teren situat in X, str. X, nr.X (fost nr.X) in suprafati totald de 806
mp figureazd ca fiind tnscris in evidentele domeniului privat at Municipiului X conform HCL nr. X,




anexa X, pozitia X, iar din rdspunsurile obtinute cu ocazia _interoga_t—oriului paratelor rezulté faptul ¢
existd notificdri privind restituirea n natur3 a suprafetelor de teren existente pe str.X din X.

Tn aceste conditii, avand in vedere regimul juridic al imobilelor si anume ¢ acestea fac parte
din domeniul privat al Municipiului X si persoana proprietarului, care nu si-a dat acordul pentru
vanzarea acestora, instanta a considerat c& nu se poate substitui institutiilor abilitate s3 efectueze
vanzarea, interventia acesteia reprezentéind o incdlcare a principiului libert3tii contractuale, intrucat
potrivit art.1166 gi 1169 cod civil, contractut este acordul de vointd dintre doud sau mai multe
persoane cu intentia de a constitui, modifica sau stinge un raport juridic, iar partile sunt libere s3
incheie orice contracte si sd determine continutul acestora, in limitele impuse de lege, de ordinea
publica si de bunele moravuri,

Totodatd, instanta a retinut ca prin Legea nr. 213/1998 privind proprietatea public si
regimul juridic al acesteia, legiuitorul defineste proprietatea publicd si privatéd a statului si unitatilor
administrativ - teritoriale stabilind prin art. 5 alin. 2 ¢ domeniul privat este supus regimului juridic de
drept comun, dacd legea nu dispune altfel, dispozitie ce se regiiseste si fn art. 121 alin. 1 5i 2 din
Legea nr,215/2001.

Dosarul se afld in prezent in faza apeiului, pe rolul Tribunalului Dolj, apelantii reclamanti
intelegénd sd reitereze, Tn aceastd cale de atac devolutivd, problematica de fapt si de drept dedus3
judecétii, sustinand cd sunt proprietarii constructiilor cumpdrate in baza Legii nr. 112/1995 si c3
paratele sunt obligate sd le perfecteze un contract la valoarea stabiliti de un expert autorizat.

Il Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea problemei de drept:

1. Punctul de vedere al apelantilor rectamanti X, exprimat prin nata scrisd depusé la dosar, este in
sensul c¢d se impune rezolvarea de principiu a chestiunii existentei unui drept de creantd al
dobanditorului constructiei cumpirate fn baza Legii nr. 112/1995 |a perfectarea unui act de vanzare-
cumpdrare pentru terenul aferent si cu privire la temeiul legal al unui asemenea drept.

Opinia acestora este in sensul ¢d dobanditorilor constructiei trebuie s3 li se recunoascd o vocatie la
cumpadrarea terenului, mai ales in conditiile in care terenurile In litigiu nu fac obiectul unei proceduri
de restituire cdtre fostii proprietari, In baza unui act normativ cu caracter reparatoriu.

2. Intimatii pdrati X nu au formulat un punct de vedere cu privire fa problema de drept ce face
obiectul sesizérii.

IV Punctul de vedere motivat al completului de judecata:

1. Redarea normelor de drept interne ce urmeazd a fi supuse dezlegérii Inaltei Curti de Casatie si
Justitie:

- art. 9, alin, 1, din Legea 112/1995: "Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se restituie
n naturd fostilor proprietari sau mogtenitorilor acestora pot opta, dupd expirarea termenului
prevazut la art, 14, pentru cumpadrarea acestor apartamente cu plata integrald sau in rate a prefului”.




-art. 3, alin. 1, din Legea 112/1995: "Prin apartament, in sensul prezente! legi, se intelege
locuinta compusd din una sau mai multe camere, cu dependintele, garajele i anexele gospodaresti
aferente, inclusiv camere de serviciu, poduiri, pivnite, magazii si altele asermenes, indiferent dacé sunt
situate la acelasi nivel sau la niveluri diferite si care, la data trecerii In proprietatea statului, constituia
0 singura unitate locativa de sine stititoare, asa cum a fost determinatd prin constructie”.

-art. 21 din Legea 112/1995: "0 data cu restituirea in natura si dobandirea dreptului de
proprietate asupra apartamentelor se dobéndeste si dreptul de proprietate asupra terenurilor
aferente, aga cum au fost determinate la data trecerii in proprietatea statului, cu exceptia
suprafetelor ocupate si aferente altor constructii si dotéri edilitare realizate, cu aprobéri legale, dup3
aceastd datd".

- art. 33 din HG nr.20/1996 privind Normele metodologice privind aplicarea Legii
nr.112/1995, modificata si completatd prin HG nr. 11/1997: "in situatiile de vanzare citre chiriasi a
apartamentelor i, cand este cazul, a anexelor gospodiresti i a garajelor aferente, dreptul de
proprietate se dobandeste i asupra terenului aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineat
ultim din lege".

2 .Redarea aitor norme de drept interne apreciate a fi relevante pentru analizi:

-art. 20, alin.2 din Legea 10/2001: "in cazul in care imobilul a fost vAndut cu respectarea
prevederitor Legii nr. 112/1995, cu modific3rile ulterioare, persoana indreptatitd are dreptul numai la
madsuri reparatorii prin echivalent pentru valoarea de piatd corespunzitoare a intregului imobil, teren
i constructii™,

3. Prezentarea jurisprudentei propriei instante:

Prin decizia civild nr. 1569/19,09.2012, pronuntatd in dosarul nr. 32241/215/2010, Tribunalui
Dolj, ca instantd de recurs, a statuat ca proprietatea terenului aferent constructiel dobandite in baza
Legii nr. 112/1995 se dobandeste prin efectul art.37 din HG nr. 20/1996, iar atribuirea in proprietate
se face Th conditiile art. 36 alin.2 din Legea nr. 18/1991, intrucét Legea nr. 112/1995 nu prevede vreo
procedurad speciald, derogatorie de fa dreptuf comun, pentru atribuirea in proprietate a terenului
aferent constructiei, caracterul gratuit al constituirii dreptului de proprietate fiind optiunea
legiuitorului.

4. Prezentarea Jurisprudenitei nationale apreciatd a fi relevantd pentru deziegarea problemei
de drept supus# analizei:

Prin sentinta civild nr. 4430/17.03.2006 a Judectoriei Sectorului | Bucuresti s-a statuat ci
scopul urmdrit de legiuitor la adoptarea Legil nir. 112/1995 nu a fost decét acela de a da chiriasilor
posibilitatea de a dobandi locuinta ocupat si terenul de sub construétie, legea neputind fi
interpretatd extensiv, si ca art, 36 din Legea nr. 18/1991 nu dau dreptul fostilor chiriasi de a dobandi
n proprietate si curtea imobilului,

Prin decizia civild nr. 387/19.04.2007 a Curtii de Apel Timisoara s-a aritat ¢, din
interpretarea logica a textelor de lege relevante, prin prisma principiului de logicd al tertului exclus,
rezultd cd, dacd terenurile ce depdsesc suprafata aferentd constructiilor rimén in proprietatea




statului, per a contrario, cele care nu depasesc aceasté suprafaté respectiv cele care asigurd o
utilizare normalé a constructiei, se dobéndes¢ n virtutea Iegll in proprietate, odati cu cumpérarea
constructiei, nefiind necesard parcurgerea procedurii administrative prevazute de art, 36 din Legea
nr. 18/1991, care se refera la alte situatii.

De asemenea, prin decizia civild nr. 349/8.04.2009 a Curtii de Apel Timisoara s-a dat 0
dezlegare similard celei mentionate in paragraful anterior.

Prin sentinta civild nr. 4969/2011 a Judecatoriei Bistrita s-a retinut ¢d, din interpretarea
sistematicd a textelor de lege relevante, rezuits cd dreptul de proprietate ce poartd asupra
terenurilor aferente apartamentelor, care nu se restituie fostilor proprietari in naturd, se dobandegste
de citre chiriasii titulari de contracte de inchiriere, in urma vénzarl, ca si constructia, cu plata
integrald sau n rate a pretului.

5. Punctul de vedere al completului de judecatd asupra chestiunii de drept sesizate:

Instanta are in vedere contextul legal {care urmeazd a fi reluat, pentru acuratetea expunerii),
contextul jurisprudential, caracterul de noutate al problemei de drept deduse judecatii,, precum si
necesitatea interpretdrii normelor de drept substantial in raport de rafiunea si finalitatea pentru care
au fost adoptate, de nevoile sociale pe care sunt menite s3 le reglementeze, dar si a unei interpretari
sistematice si istorico-teleclogice.

Contextul legal .

- art. 9, alin. 1, din Legea 112/1995: "Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se
restituie tn naturd fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupé expirarea
termenului prevazut la art. 14, pentru cumpirarea acestor apartamente cu plata integrald sau in rate
a pretului”.

- art. 3, alin. 1, din Legea 112/1995; "Prin apartament, in sensul prezentei legi, se intelege
locuinta compusi din una sau mai multe camere, cu dependintele, garajele i anexele gospodaresti
aferente, inclusiv camere de serviciu, poduri, pivnite, magazii si altele asemenea, indiferent daca sunt
situate la acelasi nivel sau la niveluri diferite si care, la data trecerii in proprietatea statului, constituia
o singur3 unitate locativi de sine stititoare, aga cum a fost determinatd prin constructie”.

-art. 21 din Legea 112/1995: "0 datd cu restituirea in naturd si dobandirea dreptului de
proprietate asupra apartamentelor se dobandeste si dreptul de proprietate asupra terenurilor
aferente, asa cum au fost determinate la data trecerli In proprietatea statului, cu exceptia
suprafetelor ocupate si aferente altor constructii si dotdri edilitare realizate, cu aprobari legale, dupa
aceastd data".

- art. 33 din HG nr. 20/1996 privind Normele metodologice privind aplicarea Legii
nr.112/1995, modificatd si completatd prin HG nr, 11/1997: "in situatiile de vanzare cétre chiriagi a
apartamentelor i, cind este cazul, a anexelor gospodéresti i a garajelor aferente, dreptul de
proprietate se dobandeste si asupra terenului aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineat
ultim din lege".

_ - art, 20, alin.2 din Legea 10/2001: "in cazul in care imobilul a fost vandut cu respectarea
prevederilor Legii nr. 112/1995, cu modificirile ulterioare, persoana indreptdtita are dreptul numai la



masuri reparatorii prin echivalent pentru valoarea de plata corespunzdtoare a intregului imobil, teren
si constructii®,

Nu existd o reglementare clar, neechivoci cu privire la incheierea unui asemeénea act

-~ Juridic, precum cel ce face obiectul judecitii, sl ahume actul de vanzare-cumpdrare cu privire la
terenul aferent constructiei, care s§ se incheie intre unitatea vanzitoare sl dobanditorul constructiei,
fostul chirias.

Totodatd, reglementarea sus citat# din Legea nr. 10/2001, care instituie o exceptie de la
principiul restituirii in naturd a imobilelor prehiate abuziv citre persoanele indreptitite, conduce la
ideea ¢4 legiultorul a urmarit o unitate de soart3 juridics a constructitlor si a suprafetelor de teren
aferente, ce pot i privite ca un tot unitar, ca o unitate gospodareascd functionals.

Contextul jurisprudential.

- Practica autorit&tilor administrative, care, cel putin la nivelul judetului Dolj, au inchelat
contracte de vanzare cumpdrare cu privire la constructie §i contracte de Inchirlere cu ptivire la teren.

- Practica unor instante din tar8, care au consacrat dobéndirea in baza legii a dreptului de
proprietate asupra terenului aferent constructiei , interpretarea respectivd fiind bazati pe metoda
tertul exclus ; teza juridica respectivi a consacrat dobandirea ope legis a dreptului de proprietate
asupra terenului de cdtre proprietarul constructiei cumpérate in baza Legii nr. 112/1995. Exemplu:
decizia civild nr. 349/ 8 aprilie 2009 a Curtii de Apel Timisoara.

Obiectul prezentei actiuni este diferit, reclamantii solicitind obligarea unitatii administrativ-
teritoriale gi a autoritétilor administrative fa perfectarea unui act transiativ de proprietate asupra
terenului, cu titlu oneros.

Punctul de vedere al completului de judecati.

1) in primul rand, se observi c3, practica administrativd nu este judicioas3; exists o
incompatibilitate juridica intre dreptul real asupra consttuctiei si dreptul de creant n folosints
asupra terenulul; dreptul chiriasului este un drept de creantd, limitat in timp, prin natura sa, fiind un
drept ce poate fi suspus unei sanctiuni judiciare, ceaa ce intré in contradictie cu caracterul perpetuu
al dreptului de proprietate asupra constructiei. Un subiect de drept nu poate fi chiriag pe teren si
proprietar pe constructia de pe teren, pentru ¢3 situatia este absurds din punct de vedere juridic.

2) Instanta apreciazd ci nu exists o ratiune a legii in sprijinul tezei constituirii prin efectut
legii a dreptului de proprietate asupra terenului aferent constructiel cumpérate in baza Legii nr.
112/1996, intrucat nu ne aflim in ipoteze similare aitor reglementari legale din aceasts materie,
relevante fiind cele continute de art. 23 5l 36 din Legea 18/1991.

Tn situatia art. 23 din Legea 18/1991, cu modificirile sl completdrile uiterioare, optiunea
legiuitorului este pe deplint justificats, fiind reprezentatd de necesitatea transirii cu certitudine a
situatiei juridice a gospodérilor din mediul rural ih zonele cooperativizare; la epoca adoptarii
actului normativ mentionat, s-a desfiinfat proprietatea cooperativistd iar terenu! a intfat in
proprietatea privatd a detindtorilor gospodériei; registrele agricole siactele translative vechi nu
confereau suficientd sigurantd pentru individualizarea corects a terenului ; horma respectiva are si
un caracter de echitate sociali;




In situatia reglementatd de art. 36 din Legea 18/1991 dreptul de proprietate asupra
terenului a putut fi constituit n patrtmomu! proprietaruiun constructiei (n urma parcurgerii
procedurii legale), legiuitorul neintelegand si- redea circuitului civil dinamic, in vederea incheierii
unor acte de vAnzare- cumpirare cu proprietarul constructiei ; este tot o norma de echitate sociald;
menirea ei a fost s3 regleze o situatie destul de nefireascd, generatd de limitarea circuitului juridic
civil §i a dreptului de dispozitie asupra terenuluiin perioada 1974 - 1989,

Nu existd o ratiune a legii care 53 poatd stala baza acorddril unui beneficiu legal al
constituirii cu titlu gratuit a dreptului de proprietate in favoarea cumpdératorului constructiei Tn baza
legii 112/1995.

Fostului chiriag al unui imobil preluat abuziv in perioada regimului totalitar i s-a acordat
beneficiul legal al cumpirdrii locuintei in care stitea, ratiunea fiind una de protectie sociald, insd
ar fi impotriva principiului echititii sa i se acorde gratuit terenul aferent, avind in vedere valoarea
economicd mare, insemn&tatea unui asemenea bun, majoritatea locuintelor ce au facut obiectul
Legii 112/1995 fiind amplasate in mediul urban.

3)Dincolo de chestiunile ce tin de interpretarea istorico- teleologicd, nu existd o norma legala
care si reglementeze constituirea dreptului de proprietate,,

n aceasta privintd, se constatd ¢3 art. 37 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
112/1995 adaugs la lege, desi este un act normativ cu forfd juridicd inferioara acesteia; dreptul de
proprietate trebuie sd aib3 ca izvor un anumit mod de dobandire a proprietétii, unui dintre acesta
putind fi legea, legea stricto sensu, ca act normativ adoptat de puterea legiuitoare. Este de
neconceput ca o lege sd reglementeze contractul, ca mod de dobéndire a dreptului de proprietate
privatd asupra constructiei, iar o hotirare de guvern ce ar trebui sd fie datd in baza legii 5i in aplicarea
ei s§ reglementeze un caz de constituire a dreptului de proprietate privatd asupra terenului, in
conditiile in care ramura dreptului civil priveste terenul ca bun principal si constructia ca bun
accesoriu.

4) Asa fiind, instanta nu-si insugeste solutia jurisprudentiald mentionatd , bazatd pe metoda
de interpretare a terjului exclus.

Opinia instantei vizeazd o interpretare extensiva a unei norme de drept, cu aplicarea principiului ubi
eadem est legis ratio, Ibj eadem solutio esse debet ; este vorba despre art. 9 din Legea 112/1995,
astfel incat cumpdritorul constructiei poate fi considerat in drept sd achizitioneze i terenul aferent,
pentru a se asigura o unitate de soartd juridicd a imobilului compus din teren si constructie.

C4t3 vreme legiuitorul nu a instituit in mod expres un drept de superficie si nu exista ratiuni legale
pentru ca dobanditorul cu titlu oneros al constructiei sa fie ,, gratificat " de cdtre stat cu
proprietatea terenului, el trebuie s& aibd o posibilitate legald de a avea in patrimoniu un drept
consolidat asupra Intregului imobil si de a-si exercita prerogativele cu privire la acesta. Norma de
protectie saciald continutd de art.9 din Legea nr. 112/1995 trebuie aplicatd in acord cu finalitatea
practicd, in sensul de a se conferi cumpératorului posibilitatea legald de a dob&ndi in proprietate, in
aceleasi conditii si prin acelasi mod de dobéndire a proprietitii, intregul ansamblu locativ, imobilul
compus din teren si constructie, in integralitatea sa si cu functionalitatea sa.

Extinderea unei ipoteze legale pe cale de interpretare este admisd in dreptui civil, atunci
cand interpretarea literald nu acoperd nevolle sociale pe care este menitd sd le reglementeze.



Fatd ce cele ce preced, In baza art. 520 alin.1 C.proc.civ,, instanta va dispune sesizarea Trialtei
Curti de Casatie i Justifie, urménd a dispune suspendarsa prezentei cauze; Th baza art. 520 alin.2
Cproc.giv.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
TN NUMELE LEG!
DISPUNE

Constatd admisibild sesizarea Inaltel Curtii de Casatie si Justitie Tn vederea pronuntérii unei
hotarari prealabile cu privire la urmitoarea problem de drept: "dacd existad un drept de creants al
dobénditorului constructie cumpérate in baza Legii 112/1995 la petfectarea unui act de vinzare-
cumparare prin care sd dobéndeasc si dreptul de proprietate asupra terenului aferent si care este
temeiul legal al unui asemenea drept".

Dispune inaintarea prezentei incheieri, la care se ataseazd inscrisurile mentionate Tn lista
anexd, conforme cu originalul, citre Tnaita Curte de Casatie sl Justitie,

Suspendd judecarea cauzei conform dispozitiilor art. 520, alin. 2, Cod procedurd civila .

Pronuntatd in sedinta publicd de ia 01 lunie 2018

Presedinte, Judeeitor,

X X

Grefiar,

X

X. 02 junle 2016




