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DREPT CIVIL

1. Autoritate de lucru judecat. Revendicare imobiliara. Neindeplinirea
conditiilor necesare pentru admiterea actiunii, in conditiile in care imobilul
teren obiect al litigiului a facut obiectul legilor de fond funciar, cu consecinta
reconstituirii dreptului de proprietate pe vechiul amplasament in favoarea
paratilor

C.proc.civ., art. 431
C.civ., art. 563 alin. (1) si (2), art. 566 alin. (1) si (2)
Legea nr. 18/1991, art. 8, art. 11

(Sectia I civild, dec. civ. nr. 312/R din 13 iunie 2019)

impotriva deciziei civile nr. 426/A/27.11.2018 a Tribunalului Bistrita-Nasaud, pro-
nuntata in dosarul nr. (...)/2016, a declarat recurs in termen legal, reclamanta Comuna
P.— prin Primar, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei recurate si a
sentintei civile nr. 3898/2017 pronuntatd de Judecatoria Bistrita si trimiterea cauzei
spre rejudecare aceleiasi instante de fond. (...)

Prin decizia civild nr. 312/R/13.06.2019 a Curtii de Apel Cluj s-a respins ca
nefondat recursul declarat de reclamanta Comuna P. — prin Primar, impotriva deciziei
civile nr. 426/A/27.11.2018 a Tribunalului Bistrita-Nasaud, care a fost mentinuta.

Asupra imobilelor cu nr. top. 307 si nr.top. 311, obiect al prezentei actiuni Tn
revendicare, intre parti s-au mai purtat anterior litigii in baza carora s-a statuat irevo-
cabil in sensul ca suprafata de 8.635 mp constituie dreptul de proprietate al paratilor
din prezenta cauza.

Astfel: prin sentinta civild nr. 3610/10.06.2009, pronuntatd de Judecatoria Bistrita
n dosarul nr. (...)/2008, irevocabila prin neatacare, instanta a admis plangerea formu-
latd de T.U.,, T.N,, LN,, C.G,, C.D.,, CH., C.l, CF.,, CE., C.F, KNN,, G.l., CD.si
C.T.in temeiul Legii nr. 18/1991 impotriva hotararii nr. 515/08.10.2008 a Comisiei
Judetene pentru Stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor si a dispus
reconstituirea Tn favoarea petentilor a dreptului de proprietate asupra terenului in
suprafata de 21 ha 9.901 mp, pasune si fanat situat pe raza comunei T., ridul D. — P.,
pe vechiul amplasament identificat in CF 83 T.

Parati din prezenta cauza au fost pusi in posesie prin procesul-verbal
nr. 39/01.10.2019 pe o suprafatéd de teren de 219.901 mp, pasune, inscris in CF
nr. 83 nr. topo 306/2 si nr. 308 pe intreg amplasamentul din identificarea topografica a
expertului topo A.A. — inclusiv cei 8.635 mp reprezentand terenul din nr. topo vechi
307. Ulterior, prin titlul de proprietate nr. bbb/15.01.2010, paratilor li s-a reconstituit
dreptul de proprietate cu privire la terenul in suprafata de 219.901 mp, din CF nr. 83
nr. topo 306/2, 308 dar pe intreg perimetrul identificat de expert A.A.

Ulterior paratii si-au si inscris dreptul de proprietate asupra terenului de
218.401 mp (impartit datorita lucrarilor de sistematizare la drumul national adiacent),
in CF nr. 25691 T., nr. cad. 1390, nr. topo 306/2, 308, asupra terenului de 1.111 mp in
CF nr.25690 T., nr.cad. 465 si asupra terenului de 389 mp, in CF nr. 25689 T.,
nr. cad. 389, cu acelasi perimetru ca si cel indicat initial de expert A.A. si apoi de
expert B.B.
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Prin sentinta civild nr. 8582/31.10.2013 pronuntata in dosarul nr. (...)/2010* al
Judecatoriei Bistrita, irevocabild, s-a respins ca neintemeiatad solicitarea reclamantei
de constatare a dobandirii unui drept de proprietate publica sau de uzucapiune cu
privire la terenul in suprafatda de 218.401 mp din CF nr. 25691 T., nr. cad. 1.390,
nr. topo 306/2 si nr. 308, amplasamentul vizat fiind acelasi din raportul de expertiza
intocmit de A.A. si apoi preluat de B.B. Prin aceastd hotaréare practic s-a validat
dreptul de proprietate al paratilor reconstituit cu privire la suprafata de 219.901 mp,
pasune, inscris In CF nr. 83 nr. topo 306/2 si nr. 308 pe Tntreg amplasamentul din
identificarea topografica a expertului topo A.A. — inclusiv cei 8.635 mp reprezentand
terenul din nr. topo. vechi 307.

Ulterior, prin sentinta civila nr. 4454/10.06.2015 pronuntata de Judecatoria Bistrita
in dosarul nr. (...)/2014, mentinuta prin decizia civild nr. 37/A/10.02.2016 a Tribuna-
lului Bistrita-Nasaud, s-a admis cererea pératilor si s-a anulat in parte Titlul de proprie-
tate nr. aaa/2004, emis pe numele reclamantei, in ce priveste amplasamentele fo-
restiere UP 1l, UA 165A, 165B si 165C.

In mod corect a retinut tribunalul, fatd de aceste statudri, ca in ceea ce priveste
suprafata de 8.635 mp cuprinsa in fostul nr. top. 307 din CF 168 T., in speta, nu se
poate vorbi de tripla identitate de parti, obiect si cauza, stabilitd ca si conditie impe-
rativda pentru a opera autoritatea de lucru judecat, obiectul prezentului dosar fiind
diferit de cel al dosarelor nr. (...)/2010* si nr. (...)/2014.

Aspectele retinute in cele doua hotéarari judecatoresti pronuntate in dosarele mai
sus mentionate au dobéandit forta obligatorie pentru parti, intrdnd in puterea lucrului
judecat si nu mai pot face obiectul unei noi analize, instanta investita cu judecarea
prezentului litigiu fiind legata de cele statuate deja in mod irevocabil.

Exceptia autoritatii de lucru judecat nu se confunda cu principiul puterii de lucru
judecat de care se bucura o hotarare judecatoreasca. Astfel, in timp ce prima presu-
pune o tripla identitate de parti, obiect si cauzé, cea de a doua — puterea de lucru
judecat — impiedica nu numai judecarea din nou a unui proces terminat, avand acelasi
obiect, aceeasi cauza si fiind purtat intre aceleasi parti, ci si contrazicerea intre doud
hotarari judecatoresti, adica infirmarea constatarilor facute intr-o hotarare judecato-
reasca definitiva printr-o alta hotarare judecatoreasca posterioara, data in alt proces.

Astfel, instanta apreciaza ca efectul de ,lucru judecat” al unei hotaréari judecatoresti
are doua acceptiuni: stricto sensu — semnifica autoritatea de lucru judecat (bis de
eadem), care face imposibild judecarea unui nou litigiu intre aceleasi parti, pentru
acelasi obiect, cu aceeasi cauza; adica comprimat intr-un singur cuvant — exclusivita-
tea, iar lato sensu — semnifica puterea de lucru judecat (res judicata), care presupune
ca hotarérea beneficiazéd de o prezumtie irefragabilda ca exprimd adevarul si cad nu
trebuie contrazisa de o alta hotarare; pe scurt — obligativitatea.

Din cele retinute mai sus se poate trage concluzia ca autoritatea de lucru judecat
este o componenta a puterii de lucru judecat. Cu alte cuvinte, existenta unei hotarari
judecatoresti poate fi invocata in cadrul unui alt proces, cu autoritate de lucru judecat,
atunci cand se invoca exclusivitatea hotararii, sau cu putere de lucru judecat, cand se
invoca obligativitatea sa, fara ca in cel de-al doilea proces sa fie aceleasi parti, sa se
discute acelasi obiect si aceeasi cauza.

Instanta retine ca puterea de lucru judecat de care se bucura o hotarare judeca-
toreasca irevocabila este determinatd de faptul ca hotararea este prezumata a
exprima adevarul si nu trebuie contrazisa de o altad hotarare — res judicata pro veritate
habetur.

Reclamanta nu are niciun titlu emis in conditiile Legii nr. 18/1991 sau a unei alte
legi de restituire, singurele prin care se puteau in mod real constitui sau reconstitui
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drepturi de proprietate dupa 1990 cu privire la aceste terenuri, asupra terenului iden-
tificat de reclamanta ca fiind in topograficul 307.

Amplasamentul actual al topograficelor 306/2 si 308, care includ vechiul topografic
307, a fost validat retroactiv prin procesul-verbal de punere in posesie si emiterea
titlului de proprietate in favoarea paratilor si apoi prin respingerea cererilor reclamantei
din dosarul nr. (...)/2010*.

Deci, la momentul actual, topograficul 307 nu mai exista in materialitatea sa, fiind
in prezent inclus in cadastralul 1.390, topograficele majorate 306/2 si 208, proprie-
tatea tabulara a paratilor, dobandita cu titlu de drept reconstituire.

Titlul de proprietate al reclamantei nr. aaa/2004, pe care il exhiba in continuare in
sustinerea pretentiilor sale in revendicare, a fost anulat n parte, in dosarul nr. (...)/2014,
exact pentru suprafata de 4,06 ha, reprezentdnd amplasamentele forestiere UP |I, UA
165A, 165B si 165C, care includ si terenul de 8.635 mp, din topograficul 307, aspect de
altfel recunoscut in cauza de fata de toate partile.

Pentru toate aceste considerente, corect retinute de catre instantele de fond, Curtea
va respinge motivul de recurs vizand gresita retinerii a puterii de lucru judecat a sentintei
civile nr. 3610/2009 a Judecatoriei Bistrita, pronuntatd Tn dosarul nr. (...)/2008 si a
sentintei civile nr. 4454/2015 a Judecatoriei Bistrita, pronuntata in dosarul nr. (...)/2014,
in mod corect statuand instantele ca dezlegarile facute prin aceste hotarari, in mod
irevocabil, nu pot fi ignorate in cadrul solutionarii prezentului litigiu.

in ceea ce priveste critica recurentei reclamante in sensul c3 i s-a incalcat dreptul
la aparare prin respingerea cererii de efectuare a unui raport de expertiza care sa
identifice nr. top. 311, Curtea constata ca aceasta nu e fondata.

Prima instantd a incuviintat obiectiunile formulate de reclamantd cu privire la
raportul de expertiza efectuat in cauza, iar din raspunsul comunicat de expert a reiesit
ca nr. top. 311 nu e inclus in terenul ocupat de parati.

Terenul cu nr. top. 311 se situeaza in cu totul altd parte decat amplasamentul
litigios revendicat indicat de reclamanta si detinut de parati, in vecinatatea estica a
nr. top. 306-308, dincolo de terenurile cu nr. top. 309 si 310 unde sunt situate cele cu
nr. superioare lui 310. Planurile de situatie, planul cadastral la scara, schita medalion
C.F si documentele silvice insotitoare ale raportului de expertiza si completarii lui sunt
pe deplin edificatoare.

Corect a retinut tribunalul ca daca reclamanta este interesatd de amplasamentul
terenului cu nr. top. 311, are posibilitatea de a proceda la efectuarea unei lucrari de
specialitate extrajudiciare care sa il individualizeze si doar daca va constata ca fi este
incalcat dreptul de proprietate de terte persoane, sa antreneze procedura judiciara
indreptata Tmpotriva posesorului care nejustificat ar deranja-o in exercitarea prero-
gativelor dreptului de proprietate. In cazul dat, reclamanta este interesatd doar de
terenul indicat expertului, in legaturd cu care isi afirma proprietatea in detrimentul
paratilor care exercita posesia.

De asemenea, expertul a aratat ca insasi reclamanta a indicat la fata locului tere-
nul pe care il revendica, acesta fiind cel identificat sub nr. top. 306/2 si nr. 308, pro-
prietatea pératilor.

in cazul administrarii expertizei de identificare a unui imobil teren, obligatia de a
indica limitele terenului obiect al lucréarii de specialitate revine partilor, expertul facand
masuratorile si, ulterior, identificarea cu date cadastrale, in baza indicatiilor partii care,
in calitate de pretins proprietar, se prezuma ca stie exact care este perimetrul tere-
nului care pretinde ca ii apartine.
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Or, in conditile Tn care Tnsasi reclamanta a indicat perimetrul terenului ce face
obiectul litigiului, expertul nu avea posibilitatea de a-l identifica in alte limite decat cele
indicate de parte.

Asadar, reclamanta Tisi invocd propria culpé in modalitatea de administrare a
probatiunii in fata primei instante, ceea ce nu poate constitui un motiv intemeiat pentru
admiterea recursului.

in ceea ce priveste critica vizand gresita statuare in sensul ca terenul in litigiu intra
sub incidenta art. 8, art. 9, art. 11 din Legea nr. 18/1991, deoarece terenul nu a fost
cooperativizat, aceasta este total nefondata in conditiile in care, atat reclamanta, céat
si parétii sunt detinatori de titluri de proprietate emise in baza legilor fondului funciar,
reclamanta detinand Titlul de proprietate nr. aaa/03.08.2004 cu privire la care, in ceea
ce priveste amplasamentele forestiere UPIl, UA 165 A, 165 B, 165 C, prin sentinta
civila nr. 4454/10.06.2015 a Judecatoriei Bistrita, definitiva, s-a dispus anularea par-
tiala, iar paratii detinand Titlul de proprietate nr. .../15.01.2010.

Pentru toate aceste considerente, Curtea constata ca toate motivele de nelega-
litate invocate in sustinerea recursului sunt nefondate, sens in care, in temeiul art. 496
alin. (1) C.proc.civ., art. 498 C.proc.civ., recursul reclamantei va fi respins. (Judecator
Marta Carmen Vitos)

2. Uzucapiune. Drept de optiune. Jonctiunea posesiilor. Nu poate fi invo-
cata daca cel de la care s-a dobandit avea chiar dreptul de optiune

C.civ., art. 933
(Sectia I civild, decizia civild nr. 374/R din 4 septembrie 2019)

Recurentii sustin ca hotararea a fost datd cu incalcarea sau aplicarea gresitd a
normei de drept material prevazutd in art. 933 C.civ. privind jonctiunea posesiilor
[motivul de casare prevazut de art. 488 alin. (1) pct. 8 C.proc.civ.]. Potrivit prevederilor
art. 933 C.civ. (1) Fiecare posesor este considerat ca incepe in persoana sa o noua
posesie, indiferent daca bunul a fost transmis cu titlu universal sau particular. (2) Cu
toate acestea, pentru a invoca uzucapiunea, posesorul actual poate sa uneasca pro-
pria posesie cu aceea a autorului sdu”. Prima instanta a considerat in mod nedovedit
si nejustificat ca familia T. a detinut in proprietate terenul ce face obiectul prezentei
actiuni, in practica judiciara fiind considerat autor care a transmis cu titlu particular
posesia asupra bunului si persoana care a vandut bunul persoanei care invocad uzu-
capiunea fara a intocmi act autentic de vanzare-cumpéarare. In cauzé nu a fost intoc-
mit un astfel de act autentic.

Curtea retine ca nici acest motiv de recurs nu este fondat deoarece, asa cum
retine instanta de apel, in persoana reclamantilor nu este intrunitéd conditia de a invo-
ca unirea posesiei exercitata de catre solicitant cu cea exercitata anterior de antece-
sorul sau, cat timp nu sunt succesori in drepturi ai persoanei autorului lor.

Tn doctrina s-a retinut ca in situatia in care termenul prescriptiei achizitive s-a impli-
nit in persoana autorului, atat succesorii universali sau cu titlu universal, cat si suc-
cesorii particulari nu mai trebuie sa invoce jonctiunea posesiilor, ci trebuie doar sa Tsi
exercite in forma pozitivéa dreptul de optiune cu privire la uzucapiune pe care l-au
dobandit de la autorul lor (V. Stoica, Drepturile reale principale I, Ed. Humanitas,
2004, p. 417-418).
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Prin urmare, in aceste conditii reclamantii nu mai pot invoca jonctiunea posesiilor
in persoana lor, cat timp posesia ar fi fost necesar sa fie analizata ca implinita — in
conditiile descrise Tn actiune — Tn ce priveste alte persoane, cele de la care reclamantii
au dobandit, iar nu in persoana reclamantilor, doar autorii sau succesorii lor putand
invoca jonctiunea posesiilor.

Cat timp posesia ar fi deja implinita Tn sarcina altor persoane, de la care ar fi
dobandit reclamantii, atunci reclamantii nu au calitatea de autori sau succesori care
pot solicita jonctiunea posesiilor, ci trebuie si pot doar sa isi exercite in forméa pozitiva
dreptul de optiune cu privire la uzucapiune pe care l-au dobandit de la autorul lor.

Recurentii pot fi eventual titulari ai dreptului de optiune cu privire la uzucapiune,
astfel ca jonctiunea posesiilor nu este aplicabila, fiind doua situatii care se exclud una
pe alta.

Curtea constatd ca din starea de fapt retinutd de instanta de apel, care nu mai
poate fi modificatd de instanta de recurs, rezultd ca posesia de 30 ani exercitata de
incepand din anul 1945-1947, s-a implinit anterior anului 1996, anul in care imobilul a
intrat Tn stapanirea recurentilor.

in acest caz conditiile uzucapiunii s-au implinit in persoana autorilor reclamantului,
posesori ai bunului in anul 1985-1987.

Art. 1860 C.civ. nu prevede expres termenul in care trebuie solicitatd constatarea
indeplinirii conditiilor uzucapiunii de 30 de ani, ins& aceasta poate fi cerutd doar in
conditiile de mai sus, anume ca fiind intrunite conditiile uzucapiunii in persoana celei
care poseda bunul la data implinirii pentru prima data a termenului de 30 de ani, chiar
si in cazul jonctiunii posesiilor.

Termenul de 30 de ani de posesie pentru uzucapiunea invocata s-a implinit ante-
rior dobandirii de cétre recurenti, iar in baza principiului disponibilitatii exista posibili-
tatea sesizarii instantei cu o cerere avand ca obiect constatarea indeplinirii conditiilor
uzucapiunii de 30 de ani in persoana celui de la care a dobéandit recurentii imobilul, in
persoana carora s-au implinit prima daté conditiile uzucapiunii.

in conformitate cu dispozitiile art. 1860 C.civ., ,orice posesor posterior are facul-
tatea, spre a putea opune prescriptia, s uneasca posesiunea sa cu posesiunea auto-
rului sau”.

Textul legal se aplica doar in ipoteza ,spre a putea opune prescriptia”, adica atunci
cand conditiile uzucapiunii (prescriptiei) nu sunt indeplinite sau implinite.

in ipoteza contrard, anume daci aceasta prescriptie poate fi deja opusa, adica
este deja indeplinitd sau implinitd uzucapiunea (prescriptia), atunci textul legal nu mai
poate fi aplicat, si prin urmare nici nu este nevoie sa se prevada un termen pentru a
invoca jonctiunea posesiilor.

Jonctiunea posesiilor presupune existenta cumulativa a urmatoarelor conditii: 1. sa
fie vorba de posesie propriu-zisa, intrucat detentia precarad nu este susceptibild de
jonctiune cu posesia actuala (adica, atat posesia reclamantilor, cat si aceea a autorilor
lor trebuia sa fie astfel de posesii) 2. cel ce invoca jonctiunea sa fie un succesor in
drepturi al autorului.

Cu alte cuvinte, atat posesia reclamantilor cat si aceea a autorilor lor trebuia sé fie
posesii propriu-zise.

Or, daca autorii reclamantilor au dobandit deja dreptul de optiune cu privire la
uzucapiune, atunci nu mai au posesia propriu-zisa ci au chiar dreptul de optiune cu
privire la uzucapiune, astfel ca reclamantii nu mai au cu care posesie sa reuneasca
posesia lor, deoarece trebuie sa reuneasca doua posesii, or ei cer reunirea proprietatii
antecesorilor lor cu o posesie.
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Curtea retine ca invocarea uzucapiunii de catre cel care a dobandit-o este o voca-
tie, dar cei care o dobéndesc de la cel in persoana careia s-au intrunit conditiile
uzucapiunii nu pot invoca ca autorul lor a avut doar o posesie la momentul transmiterii
imobilului, deoarece acesta a avut chiar dreptul de optiune cu privire la uzucapiune,
sub aceasta forma, astfel ca nu este vorba despre posesie propriu-zisa.

Aceasta ipoteza era sustinuta si de dispozitiile legale in materie de carte funciara,
anume art. 28 din Legea nr. 7/1996 care prevedea ca dreptul provenit din uzucapiune
este opozabil si tertilor fara inscriere in cartea funciara, prin urmare anterior inscrierii,
si de la data dreptul de optiune cu privire la uzucapiune, cel in persoana careia erau
intrunite conditiile avea mai mult decéat o posesie propriu-zisa.

Tn temeiul prevederilor art. 498 si art. 483 si urm. C.proc.civ., Curtea urmeaza sa
respingd ca nefondat recursul declarat de reclamantii C.I. si C.N. impotriva deciziei
civile nr. 41/A/05.02.2019 a Tribunalului Maramures, pe care o va mentine. (Judecéator
loan-Daniel Chig)

3. Act de transfer cu titlu gratuit, in domeniul public de interes local, a
unor suprafete de teren. Nulitate absoluta pentru frauda la lege. Eludarea dis-
pozitiilor legale care reglementeaza procedura de expropriere pentru utilitate
publica

C.civ., art. 1235-1238
(Sectia I civild, decizia civild nr. 93/A din 7 mai 2019)

Prin cererea de chemare in judecata inregistratad pe rolul Tribunalului Cluj, recla-
mantii G.H., G.N., D.H., R.M.N., R.E. au solicitat in contradictoriu cu paréatii Municipiul
Cluj-Napoca prin Primar si Consiliul Local al Municipiul Cluj-Napoca prin primar sa se
constate nulitatea absolutéd a Declaratiilor autentificate sub nr. 1044/25.05.2016 de
notar public ..., sub nr. 457/24.05.2016 de notar public ..., sub nr. 456/24.05.2016 de
notar public ..., sub nr. 455/24.05.2016 de notar public ...; sa se constate exproprierea
de fapt a reclamantilor in ceea ce priveste imobilul teren situat administrativ in intra-
vilanul municipiului Cluj-Napoca, str. X. nr. 253 provizoriu, jud. Cluj, in suprafatd de
624 mp, inscris in CF nr. ... Cluj-Napoca, nr. cad. ...; sa fie obligat paratul Municipiul
Cluj-Napoca la acordarea cétre reclamanti a unei juste despagubiri reprezentand
contravaloarea imobilului expropriat, despagubire pe care o solicita a fi fixata la valoa-
rea de 200 euro/mp; sa fie obligati paratii la plata cheltuielilor de judecata ocazionate
de prezentul litigiu.

In drept, reclamantii au invocat art. 1236 si art. 1237 NCC, prevederile Legii
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publica.

Prin sentinta civild nr. 151/22.03.2018, pronuntatd de Tribunalul Cluj s-a admis
cererea de chemare in judecata formulata de reclamantii G.H. si sotia G.N., D.H.,
R.M.N. si R.E. in contradictoriu cu paréatii Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al
municipiului Cluj-Napoca si in consecinta:

S-a constatat nulitatea absolutd a declaratiilor autentificate sub nr. 1044/
25.05.2016 de BNP ..., sub nr. 457/24.05.2016 de BNP ..., sub nr. 456/24.05.2016 de
BNP ... si sub nr. 455/24.05.2016 de BNP ...

S-a constatat exproprierea de fapt a terenului in suprafatd de 624 mp. inscris in
CF ... Cluj-Napoca nr. cad. ... situat in Cluj-Napoca, str. X. nr. 253 provizoriu.
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Paratul Municipiul Cluj-Napoca a fost obligat sa plateasca reclamantilor suma de
121.056 euro cu titlu de despagubiri.

Paratii au fost obligati, n solidar, sa plateasca reclamantilor suma de 6.700 lei
cheltuieli de judecata.

Impotriva acestei sentinte au declarat apel Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Lo-
cal al municipiului Cluj-Napoca, prin primar, solicitdnd transpunerea dosarului cauzei
la instanta competenta, admiterea apelului, Tnh principal trimiterea cauzei spre reju-
decare si, in subsidiar, schimbarea in tot a hotaréarii, in sensul respingerii actiunii, ca
fiind nefondata

Verificand hotérérea atacata, Curtea va admite in parte apelul pérétilor, in limitele
si pentru considerentele care succed.

Imprejurarile de fapt esentiale in prezentul proces au fost temeinic stabilite prin
hotararea de prima instanta, consecutiv unei corecte analize si sinteze a probelor ce
s-au administrat. Mai mult decat atat, considerentele care sustin ih mod fundamental
hotararea pronuntatd au fost clar exprimate, printr-o motivare concisa si concreta,
apta sa faca posibila exercitarea controlului judiciar si s& excluda orice arbitrariu.

in acest context, instanta de apel urmeaza a verifica legalitatea hotarérii de prima
instantad asupra fondului dedus judecatii.

Cu referire la nulitatea absoluta a declaratiilor date in forma solemna a inscrisului
autentic de catre reclamanti, prin care fiecare a cedat, in favoarea municipiului
Cluj-Napoca, cate o cota-parte indivizad din terenul intravilan detinut in proprietate,
avand suprafata totald de 624 mp, Curtea gaseste ca s-a facut o corecta aplicare a
textelor normative incidente, prin hotararea de prima instanta constatédndu-se nulitatea
acestora, pentru frauda la lege.

in raport cu dispozitiile art. 1235 NCC, cauza este motivul care determina fiecare
parte sa incheie contractul.

Definind cauza actului juridic civil, prin ratiunea sau motivul determinant la incheie-
rea acestuia, legiuitorul a pus in mod evident accentul pe scopul mediat urmarit de
fiecare parte la momentul contractarii, un scop specific si identic fiecarei categorii de
contracte. Asa fiind, cauza va depinde de natura actului juridic, care in ipoteza actelor
cu titlu gratuit, vizeaza folosul procurat prin incheierea unui astfel de act, persoana
fnsusirile sau un anumit fapt al celui gratificat.

In raport cu dispozitiile art. 1236 NCC, pentru a fi valabild cauza trebuie sa existe,
sa fie licita si morala.

In legatura cu cea de-a doua conditie, cauza trebuie s fie licita, se precizeaza ca
ea este ilicita atunci cand devine contrara legii si ordinii publice. Cu referire la carac-
terul ilicit al cauzei actului juridic, acesta poate viza doar scopul mediat, ca elemente
subiectiv concret al cauzei, singurul care ar putea pune cauza in raport de concor-
danté sau, dimpotriva, neconcordanta cu legea sau ordinea publica.

Potrivit dispozitiilor art. 1237 NCC, cauza este ilicita si atunci cand contractul
reprezinta doar mijlocul pentru a eluda aplicarea unei norme legale imperative.

Acest text normativ reglementeaza o particularitate a caracterului ilicit al cauzei,
care se manifesta in legatura cu modul extrinsec de raportare a contractului la inci-
denta unei norme legale imperative. Este reglementata frauda la lege ca un caz parti-
cular al caracterului ilicit al cauzei, contractele incheiate in scopul fraudarii legii
urméand a fi sanctionate tot pe tardmul cauzei, cata vreme partile folosesc acest instru-
ment juridic pentru a eluda aplicarea unor norme imperative, care ar fi fost aplicate in
defavoarea partilor contractante, daca nu s-ar fi incheiat contractul.

Pentru aplicarea sanctiunii nulitatii absolute a contractelor incheiate pentru elu-
darea unor norme imperative, n raport cu dispozitiile art. 1238 NCC, apare necesar
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ca ambele parti contractante sa fi fost animate de scopul fraudarii legii, sau cel putin,
una dintre parti sa fi cunoscut efectiv ori sa fi trebuit sd cunoasca acest scop, in pri-
vinta cocontractantului. Prin aceasta dispozitie a legii este sanctionat implicit compor-
tamentul culpabil a cocontractantului care, Tn cunostintd de cauza, a consimtit la
incheierea actului juridic. Legea solicitd cocontractantului anumite diligente pe care
trebuie sa le depuna pentru a cunoaste adevaratul scop al celeilalte parti, pentru a se
asigura ca incheie un contract valabil.

In prezentul proces, rezultd din starea de fapt, astfel cum aceasts a fost stabilita
prin hotararea de prima instanta, ca la incheierea actelor juridice cu titlu gratuit, prin
care reclamantii cedeaza dreptul de proprietate in favoarea Municipiului Cluj-Napoca,
intentia de fraudare a legii a fost cunoscuta si urmarita atat de reclamanti, cat si de
Municipiul Cluj-Napoca, beneficiarul acestor acte, cauza ilicita fiind una comuna.

Prin transferul dreptului de proprietate cu titlu gratuit in favoarea Municipiului
Cluj-Napoca, ambele pérti ale raportului juridic astfel ndscut au urmarit o eludare a
textelor normative care reglementeaza procedura de expropriere pentru utilitate
publica. Prin aplicarea acestor dispozitii legale cu privire la terenul in suprafatd de
624 mp, transferul dreptului de proprietate nu opera cu titlu gratuit in favoarea expro-
priatorului, Municipiul Cluj-Napoca, in sarcina acestuia nascandu-se obligatia de plata
a unor despagubiri banesti, iar in privinta celor expropriati, procedura exproprierii ar fi
presupus costuri semnificative de timp si imposibilitatea obtinerii unei autorizatii de
construire Tn timp util, care sa le permita demararea procedurilor de construire a imo-
bilului cu privire la care doreau obtinerea unei astfel de autorizatii.

Este vorba, in concret, despre textele normative pe care insisi apelantii le evoca in
cuprinsul Tntdmpindrii Tn mod corect, si anume: art. 44 alin. (3) din Constitutia Roma-
niei, art. 858 si art. 863 NCC, referitoare la exproprierea pentru cauza de utilitate pu-
blica, prevederile Legii nr. 213/1998, ale Legii nr. 33/1994, legea-cadru privind expro-
prierea si ale Legii nr. 255/2010, care reglementeaza etapele parcurgerii procedurii de
expropriere.

In prezentul proces, este semnificativd sublinierea pe care prima instantd a
facut-o, Tnh sensul ca prin avizul nr. 336/13.04.2016, obtinut de reclamanti in procedura
de autorizare a construirii unui ansamblul rezidential, acestora li se aduce la cunos-
tintd ca imobilul lor este grevat de o servitute publica instituitd prin PUC 2014, astfel
ca prin Hotararea din data de 27.05.2016 se aproba in favoarea reclamantilor PUD
pentru construirea ansamblului rezidential conditionat de transferul dreptului de pro-
prietate publica afectat de aceasta servitute publica. Mai mult decat atat, printr-o
adresa emisa n data de 20.04.2016 reclamantii sunt informati ca perioada de vala-
bilitate a studiilor de urbanism va fi de 18 luni de la data probarii PUD si RLU, astfel ca
documentatia tehnica obtinutd de reclamanti urma sa expire in data de 22.06.2016,
potrivit art. 3 din H.C.L. nr. 493/2014.

in aceste circumstante, apare evident ca un transfer al dreptului de proprietate in
domeniul public al Municipiului Cluj-Napoca, uzand de procedura exproprierii, astfel
cum apare aceasta reglementata prin textele normative mai sus evocate, ar fi pus
reclamantii in situatia Tn care toate avizele si intreaga documentatie obtinuta pana la
acel moment sa expire, intarziindu-se excesiv obtinerea unei autorizatii de construire.

Curtea observa ca aspectele relevate de intimati Tn cuprinsul intdmpinarii, cele prin
care se demonstreaza in esenta transmiterea unor informatii eronate catre reclamanti,
referitoare la valabilitatea documentatiei detinute de acestia, se verifica. Aceasta intru-
cat H.C.L. nr. 493/2014, evocata de autoritatile locale Tn cuprinsul adresei transmise
proprietarilor, reclamantii din prezentul proces, a fost declarata nelegala, printr-o hota-
rare judecatoreasca definitiva pronuntata in dosarul nr. xxx/117/2016 al Curtii de Apel
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Cluj. Instantele de judecatd au apreciat ca procedura de instituire a servitutii de
utilitate publicad prin PUG si RLU municipiului Cluj-Napoca in forma initiatd adoptata
prin H.C.L. nr. 439/2014 incalca in mod grav dreptul de proprietate privata, prin de-
semnarea traseului unui viitor drum public pe plansele PUG instituindu-se o servitute
legala fara a fi respectate prevederile art. 44 alin. (3) din Constitutie si ale Legii
nr. 33/1994. Astfel, prevederile art. 25 alin. (1), (3) si (4) din RLU au fost anulate erga
omnes, prin aceasta hotarare judecatoreasca definitiva.

Ulterior, Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca a adoptat H.C.L. nr. 637/
18.07.2017 care modifica continutul art. 25 din RLU. Conform noii reglementari, emite-
rea autorizatiei de construire nu mai este conditionatd de transferul propriu zis al
dreptului de proprietate, ci de o procedura de ,rezervare a terenului pentru servitute
de utilitate publica”.

In aceste circumstante, intrucat s-a dorit o extindere a aplicabilitatii prevederilor
noului PUG prin limitarea in timp a aplicabilitatii vechilor documentatii de urbanism,
instantele judecéatoresti au intervenit si, printr-o hotarare pronuntatd in dosar
nr. xxx/117/2017 al Tribunalului Cluj, art. 3 din H.C.L. nr. 493/2014, acela prin care a
fost limitatd durata de valabilitate a documentatiilor PUG si PUG pana in data de
22.06.2016 a fost declarat nelegal. Hotararea primei instante in acest dosar a fost
mentinuta Tn apel, fiind astfel general obligatorie.

Apare evident, asadar, cd autoritatile locale au transmis reclamantilor informatii
incorecte cu privire la faptul ca transferul dreptului de proprietate este obligatoriu a se
face pana in data de 22.06.2016, sub sanctiunea pierderii valabilitatii documentatiei
PUG si PUD.

Acestea fiind circumstantele de fapt si de drept, este dovedit in prezentul proces
ca de coniventa cele doua parti in litigiu au uzat de un transfer al dreptului de proprie-
tate prin act juridic cu titlu gratuit, de natura sa eludeze procedura legala de expro-
priere pentru cauza de utilitate publica, care ar fi trebuit urmata in privinta terenului
afectat servitutii de utilitate publica, constatatd de autoritatile locale, paréatii din pre-
zentul proces.

Opereaza, asadar, sanctiunea nulitatii absolute a declaratiilor prin care reclamantii
cedeaza dreptul lor de proprietate in favoarea Municipiului Cluj-Napoca, cu titlu
gratuit, din data de 24.05.2016, Tn fata Notarului public ...

Apelantii afirma nelegalitatea hotéarérii de prima instanta si prin aceea cé aceasta
s-a pronuntat asupra existentei unei exproprieri de fapt si a obligat paratii la despa-
gubiri Tn favoarea proprietarilor expropriati, fara a dispune, corelativ, transferul pro-
prietatii terenului in favoarea unitatii administrativ-teritoriale, Municipiul Cluj-Napoca.

Observa Curtea faptul ca prima instantd nu a fost investitd prin cererea de che-
mare in judecata pentru a dispune in mod explicit cu privire la un astfel de transfer,
prealabil obligarii paréatilor la plata unor despagubiri banesti.

Aparent, Municipiul Cluj-Napoca s-ar afla in situatia in care pierde dreptul de pro-
prietate cu privire la terenul in litigiu, consecintd a constatarii nulitatii absolute a decla-
ratiilor prin care proprietarii au transmis aceste drept cu titlu gratuit in domeniul public
de interes local si, in acelasi timp, este obligat sa plateasca reclamantilor despagubiri
bénesti cu privire la acest teren.

Cert este faptul ca, in realitate, prin H.C.L. din 31.05.2016 a Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca a fost aprobata preluarea in proprietatea publica a muni-
cipiului Cluj-Napoca a terenului in litigiu, afectat unei servituti publice, si a fost preluat
efectiv acest teren. Intrucat aceasta hotarare a Consiliului local nu a fost anulata, ea
produce efecte juridice si confirma un drept de proprietate asupra terenului existent in
domeniul public de interes local.
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Cu toate ca acest transfer a operat printr-un act de dispozitie al Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca, despagubirea cuvenita proprietarilor nu a fost acordata
simultan acestora, printr-o fraudare a normelor constitutionale si a textelor substan-
tiale ce reglementeazéa exproprierea pentru cauza de utilitate publicd. Ramane la dis-
pozitia paratilor posibilitatea parcurgerii intregii proceduri de expropriere, astfel cum
aceasta apare reglementatd prin legile speciale, Legea nr.33/1994 si Legea
nr. 255/2010.

Cu referire la cuantumul despagubirilor banesti acordate, instanta de apel subli-
niaza ca a procedat la o suplimentar a probatoriului, pentru a verifica sustinerile ape-
lantilor sub acest aspecte, astfel ca prin incheierea sedintei publice din data de
26.02.2019 s-a solicitat Comisiei de experti care a intocmit raportul de expertiza
tehnica judiciara tn prima instantd sa raspunda obiectiunilor formulate de pérati,
pentru a fi [amurite aspectele ce tin de cuantumul despagubirilor oferite si valoarea
terenului ce face obiectul litigios.

Prin raspunsul la obiectiuni, inregistrat in data de 15.03.2019, expertii precizeaza
ca pentru evaluarea parcelei de terne in litigiu au avut in vedere schitei topografice ale
cartii funciare, dar si cele statuate prin hotararea care a aprobat preluarea in proprie-
tatea publica a imobilului n litigiu, Tn cuprinsul art. 1 precizdndu-se ca aceasta pre-
luare s-a facut In scopul asigurarii servitutilor de utilitate publica prevazute prin PUG,
aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, ceea ce pune pe picior de egalitate ca impor-
tanta calitatea terenului in litigiu similara celei a unui teren construit.

Totodata, expertii releva existenta unei erori materiale la stabilirea valori de piata a
terenului Tn litigiu, precizdndu-se ca aceasta este in realitate de 117.312 euro, printr-o
corecta analiza a comparabilelor avute in vedere la momentul efectuarii raportului de
expertiza.

Prin Tncheierea sedintei publice din data de 26.03.2019, instanta de apel, din
oficiu, a solicitat o suplimentare a probatiunii, prin identificarea unor noi contracte de
vanzare-cumparare, incheiate in primavara anului 2016 pentru imobile avand caracte-
ristici similare imobilului Tn litigiu. Au fost identificate, astfel, noi comparabile, care pun
in evidenta preturi relativ apropriate cu cel stabilit de catre comisia de experti, confir-
mand concluziile acesteia.

Pentru toate cele ce preced, in baza art. 480 alin. (2) NCPC, Curtea va admite in
parte apelul pérétilor si va schimba in parte hotararea primei instante, sub aspectul
cuantumului despagubirilor banesti stabilite Tn sarcina paratilor si in favoarea recla-
mantilor, aceasta fiind de 117.312 euro, in echivalent lei la data platii.

Toate celelalte dispozitii ale sentintei apelate, inclusiv considerentele care sustin Tn
mod fundamental aceste dispozitii, vor fi mentinute de catre instanta de apel, intrucéat
ele poarta atributele legalitatii si temeinicie. (Judecéator Denisa-Livia Béldean)

Nota. Prin Decizia nr. 2372/05.12.2019, pronuntati de Inalta Curte de Casatie si
Justitie, Sectia I civila, a fost respins, ca inadmisibil, recursul declarat de parati impo-
triva deciziei rezumate mai sus.



