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Nici cea de-a doua criticd nu este intemeiatd. Hotararea este
motivatd, aceasta contine motivele de fapt si de drept in temeiul carora
judecatorii si-au format convingerea, asa Incat se poate exercita contro-
lul judiciar. Din considerentele deciziei rezultd ca au fost avute in
vedere toate criticile formulate in apel. De aceea, pentru considerentele
aratate mai sus, s-a apreciat cd recursul nu este fondat si, in baza
art. 312 C. proc. civ., a fost respins.

5. Compararea titlurilor in actiunea in revendicare.
Detinerea de céatre una dintre parti a unei alte suprafete
decat cea din titlul de proprietate. Consecinte

Actiunea in revendicare se caracterizeazad printr-o serie de
insusiri, si anume: este o actiune reala, pentru ca reclamantul pre-
tinde ca este titularul dreptului real de proprietate; se urmareste
predarea posesiunii unui bun; reclamantul trebuie sa dovedeasca
faptul ca este titularul dreptului de proprietate, dovada care
constituie temeiul actiunii in revendicare.

in speta, pentru terenul revendicat, atat reclamantii, cat si
paréatul au depus acte de proprietate. Reclamantii au dovedit drep-
tul lor de proprietate prin titlul de proprietate care atesta ca acestia
sunt proprietarii unei suprafete de teren intravilan de 2000 mp.
Paratul a depus un contract de vanzare-cumparare care atesta ca
acesta a cumparat de la reclamant suprafata de 1000 mp teren loc
de casa. Comparand cele doua titluri de proprietate prin corobo-
rare cu raportul de expertiza efectuat in cauza, rezulta cert ca
terenul in litigiu are o suprafatd de 1994 mp, din care 1000 mp
aferenti locuintei cumpérate de parat, iar restul de 994 mp fiind
arabil extravilan. Tot terenul de 1994 mp este ocupat de parat,
desi actul atesta dreptul de proprietate doar pentru 1000 mp
teren. Ca urmare, acesta ocupa abuziv suprafata de 994 mp.

C.A. Ploiesti, s. civ., min. si fam., dec. nr. 685 din 25 iunie 2008,
Jurindex

Prin cererea nregistrata sub nr. 1599/2006 la Judecatoria Réacari,
reclamantii E.G. si E.O. au chemat 1n judecata paratul G.N., solicitand
ca, prin sentinta ce se va pronunta, sd se dispund obligarea acestuia sa
le lase in deplind posesie si proprietate suprafata de 2000 mp teren
intravilan evidentiat in titlul de proprietate nr. 81610/1996, in tarlaua
8, parcela 47 si tarlaua 8, parcela 48/1, cu motivarea ca, prin contractul
de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1059 din 15 mai 1990, recla-
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mantul E.G. a vandut paratului un imobil casa de locuit compus din 3
camere, precum si suprafata de 1000 mp teren aferent constructiei si ca
acestora, in calitate de mostenitori legali ai defunctului E.E., le-a fost
reconstituit dreptul de proprietate conform titlului de proprietate
mentionat si ca paratul le-a ocupat fara drept suprafata de 2000 mp.

Judecidtoria Racari, prin sentinta civila nr. 2083 din 27 iulie 2007, a
admis cererea de chemare in judecatd formulatd de paratul G.N. in
contradictoriu cu reclamantii E.G si E.O., a admis cererea reconven-
tionala formulata de intervenientul G.J., a dispus iesirea din indiviziune
a reclamantilor-parati asupra terenurilor inscrise in titlul de proprietate
la data de 6 martie 2007, a constatat vanzarea-cumpararea intervenita
intre intervenientul G.J. si reclamantul-parat E.G. cu privire la terenul
arabil intravilan in suprafatd de 994 mp situat la tarlaua 8, parcela 48/1,
hotararea urmand a tine loc de act autentic de vanzare-cumparare, $i a
respins cererea de chemare in judecata formulatd si restransa de catre
reclamantii-parati. Pentru a pronunta sentinta sus-mentionata, instanta
de fond a retinut ca, la data de 6 iulie 1989, intre paratul G.J. si recla-
mantul E.G. s-a incheiat un act sub semnatura privatd, denumit chitanta,
prin care G.J. a Inteles sa cumpere de la E.G. o casa si gardul de plasa,
platind pretul de 30.000 lei. La 15 mai 1990, intre E.G., in calitate de
vanzator, si intervenientul G.N., in calitate de cumparator, s-a incheiat
contractul de véanzare-cumparare autentificat sub nr. 1059 avand ca
obiect o casd cu 3 camere si suprafata de 1000 mp.

Dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 18/1991, reclamantului E.G.,
alaturi de E.O., in calitate de mostenitori, le-a fost reconstituit dreptul
de proprietate pentru suprafata de 6 ha si 7100 mp, fiind emis si titlul
de proprietate nr. 81610/1996, terenuri ce au fot folosite de catre
mostenitorii lui E.E.

Dupa incheierea celor doud inscrisuri, imobilele care au fost in
folosinta reclamantului E.G. au trecut in folosinta intervenientului
G.N. La data de 19 mai 2006, cei doi beneficiari ai reconstituirii drep-
tului de proprietate au promovat actiune in justitie, prin care solicitd
obligarea paratului G.N. s le lase in deplina posesie si proprietate
suprafata de 2000 mp teren arabil intravilan, pretentii restranse la
suprafata de 994 mp.

Prin cererea reconventionald, paratul G.J. a solicitat iesirea din
indiviziune a reclamantilor cu privire la terenurile pentru care le-a fost
reconstituit dreptul de proprietate si sd se constate vanzarea-cumpa-
rarea suprafetei de 994 mp intravilan intervenita intre acesta si E.G.,
hotarare care sa tina loc de act autentic de vanzare-cumparare.
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La data de 6 martie 2007, s-a pronuntat in cauza, in conformitate
cu prevederile art. 673° C. proc. civ., o incheiere prin care s-au admis
cererea de chemare in judecata si cererea reconventionald, s-a consta-
tat calitatea de coindivizari a reclamantilor-parati, cotele-parti legale
indivize si a fost numit in cauza un expert tehnic de specialitate; in
urma efectudrii raportului de expertiza a fost omologata varianta |
considerata a fi cea mai optima 1n raport de situatia de fapt existenta in
spetd, fiind in deplind concordanti si cu criteriile enumerate in art. 673°
C. proc. civ.

Impotriva sentintei civile nr. 2083 din 27 iulie 2007 au declarat
apel reclamantii E.G. si E.O., criticAind-o pentru nelegalitate si nete-
meinicie. Intimatul-intervenient G.J. a formulat intimpinare. In urma
analizarii motivelor de apel s-a pronuntat decizia civila nr. 59 din 8
februarie 2008, prin care s-a respins ca nefondat apelul. Pentru a pro-
nunta aceasta decizie, s-a retinut ca in mod corect s-a admis cererea de
interventie, iar materialul probator administrat in cauza a concluzionat
ca obiectul conventiei din 6 iulie 1989 1-a constituit suprafata de 1900
mp, suprafata in care se include si suprafata mentionata.

Impotriva acestei decizii au declarat recurs reclamantii, aducand
critici de nelegalitate. Intimatii nu au depus intdmpinare. Examinand
decizia recurata prin prisma criticilor formulate, a actelor dosarului,
dar si a dispozitiilor legale incidente cauzei, curtea a constatat urma-
toarele: cererea de chemare 1n judecatd formulata de reclamantii E.G.
si E.O. are ca obiect revendicarea unei suprafete de teren pentru care
au depus ca dovadd a dreptului de proprietate titlu de proprietate
nr. 81610 din 16 iulie 1996. Paratul G.N., in contraprobd, a depus la
dosar contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 1059 din 15
mai 1990, care atesta cd a cumparat la data inscrisa in act de la recu-
rent si E.O. suprafata de 1000 mp teren loc de casa.

Prin intdmpinare, paratul aratd ca detine in proprietate o suprafata
de 2000 mp, si nu 1000 mp, cat este Inscris in act, intrucat initial tere-
nul vandut a fost tranzactionat cu tatél paratului, care se numeste G.J.,
incheindu-se 1n acest sens o chitantd, conform céreia s-a instrdinat o
suprafatd mai mare de teren decat cea Inscrisd In actul autentic.
Chitanta incheiata pe numele G.J. atesta ca acesta, tatal paratului G.N.,
la data de 6 iulie 1989, a dat recurentului E.G. suma de 30.000 lei
pentru o casa de locuit situata in satul V., cu gard cu de plasa.

La 11 septembrie 20006, tatal paratului pe nume G.J. a formulat
cerere de interventie, prin care a solicitat iesirea din indiviziune asupra
terenului. Prin aceeasi cerere de interventie s-a solicitat ca instanta sa
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pronunte o hotarare care sa tind loc de act de vanzare-cumparare
conform chitantei din 6 iulie 1989.

Instanta fondului a solutionat cu Intdietate actiunea avand ca obiect
iesirea din indiviziune, calificind-o ca o actiune oblica. Calificarea
actiunii este gresitd, Intrucat actiunea oblica este actiunea civild prin
care creditorul chirografar exercitd, in numele debitorului sau, subro-
gandu-se lui, drepturile si actiunile patrimoniale a caror exercitare
acesta o neglijeazd sau o refuza. In spetd, intervenientul G.J. nu are
calitate de creditor chirografar pentru a putea promova o actiune
oblica. Intervenientul nu are un drept de gaj general al creditorului
respectiv al recurentului E.G., asa cum gresit au apreciat instantele
anterioare. Ca urmare, actiunea oblica (iesirea din indiviziune) nu
indeplineste conditiile de admisibilitate, fiind respinsa.

Referitor la capatul de cerere avand ca obiect pronuntarea unei
hotarari care sa tind loc de act de vanzare-cumpérare conform chitantei
incheiate intre intimatul G.J. si recurentul E.G., asa cum demonstreaza
doctrina si jurisprudenta in materie, instantele de judecata pot pronunta
hotarari prin care sa constate valabilitatea vanzarii-cumpararii unui bun
imobil, intrucat, potrivit art. 1295 C. civ., vinderea este perfectatad intre
parti si proprietatea de drept stramutatd de cumparator in privinta van-
zatorului indatd ce partile s-au invoit asupra lucrului si asupra pretului.

In speta, chitanta incheiata intre recurentul E.G. si intervenientul
G.J. la data de 6 iulie 1989 atestd ca s-a primit pretul de 30.000 lei
pentru o casa de locuit ,,cu gard de plasa”. Or, instantele au pronuntat
o hotédrare care sa tind loc de act de vanzare-cumpdrare pentru o
suprafatd de 994 mp teren situat in tarlaua 8, parcela 48/1, care nu era
inscris In chitantd. De fapt, prin chitantd nu s-a vandut imobilul teren,
ci imobilul casa de locuit. Faptul ca s-a mentionat, fara nicio preci-
zare, ,,gard de sdrma” nu se presupune ca s-a vandut si o suprafata de
teren. Ca urmare, in mod gresit s-a admis actiunea si s-a constatat
valabilitatea vanzarii-cumpararii unei suprafete de teren, fard a exista
dovezi (inscris sub semnatura privata) in acest sens.

Referitor la cererea principalda formulata de recurenti — actiune in
revendicare —, conform art. 480 C. civ., aceasta se caracterizeaza
printr-o serie de insusiri, si anume: este o actiune reald, pentru ca
reclamantul pretinde ca este titularul dreptului real de proprietate; se
urmareste predarea posesiunii unui bun; reclamantul trebuie sa
dovedeasca faptul ca este titularul dreptului de proprietate, dovada
care constituie temeiul actiunii in revendicare.
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In speta, pentru terenul revendicat atat reclamantii, cat si paratul au
depus acte de proprietate. Reclamantii dovedesc dreptul lor de pro-
prietate prin titlul de proprietate nr. 81610 din 16 iulie 1996, care
atestd cd acestia sunt proprietarii unei suprafete de teren intravilan de
2000 mp, situata in tarlaua 8, parcela 48/1 — 1000 mp — si parcela 47 —
1000 mp. Paratul G.N., pentru terenul in litigiu, a depus la dosar un
contract de vinzare-cumparare autentificat la 15 mai 1990, sub nr. 1059,
care atestd cd acesta a cumparat de la reclamant suprafata de 1000 mp
teren loc de casd, pretul acestuia fiind de 12.000 lei.

Comparand cele doua titluri de proprietate, prin coroborare cu
raportul de expertiza efectuat in cauza, rezulta cert ca terenul in litigiu
are o suprafatd de 1994 mp, din care 1000 mp aferenti locuintei cum-
parate de parat, iar restul de 994 mp fiind arabil extravilan. Tot terenul
de 1994 mp este ocupat de parat, desi actul atestd dreptul de proprie-
tate doar pentru 1000 mp teren. Ca urmare, paratul ocupa abuziv
suprafata de 994 mp, situata in parcela 48/1, tarlaua 8.

Suprafata de teren ocupata abuziv de parat este proprietatea recla-
mantilor, pentru care au depus ca dovada, asa cum s-a aratat mai sus,
titlu de proprietate. Concluzionand, hotararile pronuntate de instantele
anterioare sunt nelegale, in cauza fiind incidente dispozitiile art. 304
pct. 8519 C. proc. civ.

Potrivit art. 304 pct. 8 C. proc. civ., instantele au interpretat gresit
actul dedus judecitii, incdlcandu-se principiul inscris in art. 969
alin. (1) C. civ., potrivit céruia conventiile legal facute au putere de
lege intre partile contractului referitor la chitanta incheiata in anul 19809.
Mai mult, actul dedus judecdtii era clar, instantele schimband natura si
intelesul actiunii oblice.

Hotararea este lipsitd de temei legal, intrucdt la pronuntarea
acesteia s-au incélcat dispozitiile art. 480 C. civ. — proprietatea este un
drept ce are cineva de a se bucura si a dispune de un lucru in mod
exclusiv si absolut.

Fata de cele sus ardtate, curtea, in baza art. 312 C. proc. civ., a
admis recursul, a modificat in tot decizia si pe fond a admis in parte
actiunea in revendicare, I-a obligat pe paratul G.N. sa lase in deplina
proprietate si posesie suprafata de 994 mp si a respins cererea
reconventionala.
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6. Actiune in revendicarea unei anexe care face parte
dintr-un apartament. Comparare de titluri in ipoteza in care
ambele parti detin titlu asupra imobilului. Preferabilitatea
titlului partii care si I-a intabulat prima

Desi, pentru aceeasi anexa (boxa), exista doua titluri de pro-
prietate, intrucéat reclamantii si-au intabulat primii dreptul, s-a dat
de catre instanta preferinta titlului acestora, in detrimentul titlului
de proprietate al partii adverse.

C.A. Oradea, s. civ. mixta, dec. nr. 381/R din 11 martie 2008, Jurindex

Prin sentinta civila nr. 7093 din 14 decembrie 2004 a Judecatoriei
Oradea, a fost respinsa exceptia lipsei calitdtii procesuale pasive a
paratului P.D. si exceptia lipsei calitatii procesuale active a recla-
mantilor — invocatd de intervenientii P.G. si P.N.N. A fost admisa
actiunea formulatd de reclamantii B.U. si B.D. mpotriva paratului
P.D., fiind obligat paratul sa lase reclamantilor in deplina proprietate
si posesie spatiul in suprafatd de 9,81 mp avand destinatia de boxa,
situat la subsolul imobilului. A fost respins ca lipsit de obiect capatul
de cerere privind evacuarea paratului din acelasi imobil. A fost res-
pinsa cererea de interventie in interes propriu formulatd de interve-
nientii P.G. si P.N.N.

In motivarea hotararii, instanta a aratat ca, in anul 2001, recla-
mantii au cumparat de la numitii E.E. si E.G. o boxd in suprafatd de
74 mp, situatd in O., inscrisd in CF 9000/1/24 si 9000/2/24. Desi in
cuprinsul actului autentic s-a prezentat ca boxa este aferentd aparta-
mentului nr. 24 — proprietatea vanzatorilor —, in realitate, Intre cele doud
imobile nu existd decat o aparenta legatura. Din cuprinsul contractului
de vanzare-cumparare prin care numitii E. au dobandit dreptul de pro-
prietate asupra apartamentului 24 — in anul 1974 —, rezulta ca s-a cum-
parat un apartament de 54 mp si o pivnita. In anul 1974, numitii E. au
cumpdrat tot de la T. o boxa in suprafati de 74 mp. In anul 2001, pentru
aceasta suprafatd se deschide o coala individuald. Ea este identificatd ca
avand o suprafata utila de 65,85 mp si o boxa propriu-zisa cu suprafata
utili de 8,08 mp. In anul 1996, intervenientii P.G. si P.N.N. au
cumpdrat de la statul roman apartamentele 11 si 12 — reunite intr-un
singur apartament avand nr. 12 —, dobandind in proprietate un spatiu
de locuit cu suprafata utila de 102,45 mp si doua boxe cu o suprafatd
utila de 9,63, respectiv 9,23 mp.
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Din raportul de expertiza rezulta ca boxa in litigiu — avand o supra-
fata de 9,81 mp — a fost trecutd in ambele contracte de vanzare-cumpa-
rare atat ale intervenientilor, cat si ale reclamantilor. Cu alte cuvinte,
pentru aceeasi boxa existd doud titluri, Insa, doar fiindca reclamantii
s-au intabulat primii, se va da de catre instantd preferinta titlului aces-
tora in detrimentul titlului de proprietate al intervenientilor.

Impotriva acestei hotarari au declarat apel apelantii P.G., P.N.N. si
P.D., solicitind modificarea ei, in sensul admiterii lipsei calitatii
procesuale active a apelantului-parat P.D. si a calitatii procesuale
active ale intimatilor-reclamanti B.U. si B.D., admiterea cererii de
interventie in interes propriu formulata de apelantii-intervenienti P.G.
si P.N.N., respingerea actiunii principale si a cererii privind obligarea
paratului la cheltuieli de judecata.

Prin decizia civila nr. 882/A din 30 octombrie 2007, pronuntata de
Tribunalul Bihor, a fost admis ca fondat apelul civil introdus de ape-
lantii P.G., P.N.N. si P.D., in contradictoriu cu intimatii B.U. si B.D.,
impotriva sentintei civile nr. 7093 din 14 decembrie 2007, pronuntata
de Judecatoria Oradea, pe care a schimbat-o in parte, in sensul ca a
respins cererea de chemare in judecata formulata de reclamantii B.U.
si B.D. impotriva paratului P.D. A fost admisa cererea de interventie
accesorie formulata de intervenientii P.G. si P.N.N. Au fost mentinute
celelalte dispozitii ale sentintei apelate.

Pentru a se pronunta in acest mod, tribunalul a retinut urmétoarele:
prin contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 48 din 10
ianuarie 2001, reclamantii au cumparat de la numitii E.E. si G. o boxa
cu o suprafatd de 74 mp, impreuna cu terenul aferent in suprafata de
20 mp, iar in anul 2001 acesta si-a Inscris dreptul de proprietate in CF
77752. In CF 72607 intervenientii P.G. si P.N.N. apar ca fiind inta-
bulati, in anul 1997, pe apartamentul 12, in compunerea caruia intra o
boxa la subsol. Intervenientii au dobandit dreptul de proprietate
conform releveului ce a stat la baza incheierii contractului de vanzare-
cumparare incheiat cu T. In temeiul Legii nr. 112/1995.

Din probele administrate n cauza s-a retinut cd, in ceea ce priveste
boxa in litigiu avand o suprafata de 9,81 mp, in anul 1989, interve-
nientul P.G. a depus o cerere la R.A.G.C.L., Sectia fond locativ, pentru
atribuirea in favoarea sa a boxei, in vederea instalarii unei centrale
termice proprii, spatiul fiind situat dedesubtul apartamentului sau. Acest
aspect este confirmat de adresa nr. 101/3002 din 16 februarie 2004 a
Consiliului local al Municipiului O., din care rezulta ca in 1989 i-a fost
atribuitd o boxa 1n suprafatd de 9,63 mp, in fisa locativa a contractului
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sau de inchiriere figurand si o boxa in suprafatda de 6,23 mp si una de
9,63 mp, de declaratia martorului N.J., fost director la Spatiul locativ al
fostului I.J.G.C.L., de declaratia martorului E.E., care a declarat nsa ca
intervenientii au folosit-o abuziv, declaratia sa cuprinzand aceasta apre-
ciere dat fiind ca avea un interes personal in a-i sustine afirmatiile recla-
mantului, caruia, aga cum s-a aratat mai sus, i-a vandut apartamentul si o
boxa, si de cercetarea efectuata de instanta la fata locului.

Din expertiza tehnica efectuatd in cauza a rezultat cid imobilul
revendicat, boxa in litigiu, este In posesia paratului P.D., avand desti-
natia de centrala termica aferentd apartamentului 12 apartinand inter-
venientilor. Anexa in litigiu nu putea fi vandutd numitilor E., iar
acestia nu le-o puteau, la randul lor, vinde reclamantilor, deoarece nu
au avut niciodata repartitie pe ea, nu au incheiat contract de inchiriere
pentru aceasta. Din actele de la dosar rezultd ca boxa in suprafatd de
74 mp a constituit o spalatorie-uscatorie, aflatd in folosintd comuna a
locatarilor, fiind inexplicabil cum a ajuns, din punct de vedere legal,
familia E. sa 1l detina cu titlu de inchiriere.

Apelantul P.G. a ardtat ca el, in calitate de presedinte al comi-
tetului de bloc din acel timp, a obtinut repartizarea spatiului de 74 mp
ca uscatorie si spalatorie pentru locatari in baza unui memoriu semnat
de locatari si aprobat de Priméaria Oradea si de la R.A.G.C.L., numai
ca, la incheierea contractului, 1-a numit ca reprezentant pe E. in mod
cu totul intamplator. Numitul E. a intrat In mod abuziv in folosinta
acestui spatiu, ajungand sa 1l cumpere, dupa care I-a vandut reclaman-
tilor, desi, la acea data, nu putea fi vandut conform Legii nr. 61/1991.

Se poate constata ca boxa in litigiu, n suprafatd de 9,81 mp, a fost
repartizatd intervenientilor care, in baza repartitiei, au incheiat contract
de inchiriere, apoi au cumparat-o si s-au intabulat in cartea funciara,
fiind in afara oricaror indoieli cd au folosit-o in mod continuu, pand in
prezent ea nefiind niciodatd in posesia reclamantilor. Ceea ce au
cumpdrat acestia este o boxa de 74 mp,— legalitatea dobandirii neficand
decat tangential obiectul acestui dosar, Insa este de aratat cad aceasta a
fost solicitatd initial prin actiune si chiar si legalitatea dobandirii ei este
discutabild, in orice caz, boxa in litigiu nu le apartine, nu este aferentd
spatiului cumpérat de ei si nu au fost niciodata in folosinta ei.

Dat fiind eroarea produsd cu intabularea, s-a apreciat ca recla-
mantii au calitate procesuald activa, deoarece pe fondul cauzei s-a
ajuns la concluzia cd nu sunt titularii dreptului dedus judecatii, ca
paratul P.D. are si el calitate procesuala pasiva, fiind beneficiarul unei
promisiuni de vanzare-cumparare inscrise in cartea funciard asupra
imobilului in litigiu, exceptii retinute corect de prima instanta.



