Capitolul I. Sectia civila

Sectiunea 1. Drept civil

§1. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale

1.1. Mijloace de dobéandire si de aparare

1. Servitute de trecere. Contract de vanzare-cumparare.
Publicitate imobiliara. Inopozabilitate

C.civ.", art. 622, art. 624-626
C. proc. civ., art. 710-7202

Prin exceptie de la efectele relativitatii contractului numai intre
partile contractante, dobanditorul unui imobil ar trebui sa suporte
consecintele unei servituti consimtite de autorul lui anterior
transmiterii bunului, in masura in care au fost respectate regulile
privind publicitatea imobiliara.

Or, in speta, titlul reclamantilor prin care s-a constituit dreptul
de servitute a fost incheiat la data de 23 iunie 2006, cand erau in
vigoare dispozitiile art. 710-720 C. proc. civ. privind publicitatea
imobiliara. Potrivit art. 711 C. proc. civ., se vor transcrie in regis-
trul de transcriere al publicitatii unde este agezat imobilul toate

" In prezent, dispozitiile privind servitutile sunt cuprinse in art. 755 si urm.
NCC.

? Potrivit editiei oficiale a Codului de proceduri civila elaborate de Ministerul
Justitiei in octombrie 2000, art. 710-720 sunt considerate ca fiind abrogate prin
Legea nr. 7/1996 si Legea nr. 99/1999, fird nicio altd precizare. Insi art. 69 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, prevedea cd, ,,La data finalizarii lucrarilor de cadas-
tru general si a registrelor de publicitate imobiliara pentru intreg teritoriul adminis-
trativ al unei unitati administrativ-teritoriale isi inceteaza aplicabilitatea, pentru
teritoriul respectiv, urmatoarele dispozitii legale: (...) art. 710-720 din Codul de
procedurd civild, cu exceptia prevederilor referitoare la amanet”, iar prin art. 105
din Legea nr. 99/1999 au fost abrogate ,,art. 710 si art. 713 din Codul de procedura
civild, in ceea ce priveste publicitatea amanetului”. in prezent insa, atat art. 69 alin.
(2) din Legea nr. 7/1996, cat si art. 105 din Legea nr. 99/1999 au fost abrogate, la
randul lor, prin Legea nr. 71/2011.
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actele prin care se constituie o servitute. Avand in vedere ca
publicitatea imobiliara nu s-a realizat, dreptul de servitute nu
poate fi opozabil parétilor.

Decizia civila nr. 136 din 8 aprilie 2011

Prin sentinta civild nr. 362 din 7 aprilie 2010, Judecdtoria Husi a
respins actiunea reclamantilor M.C. si M.M.-G., in contradictoriu cu
paratii R.S. si R.I. Pentru a pronunta aceastd hotarare, instanta de fond a
retinut ca reclamantii au solicitat, in contradictoriu cu paratii, constatarea
dreptului de servitute asupra cdii de acces spre proprietatea lor prin pro-
prietatea paratilor, precum si obligarea paratilor spre a le asigura servi-
tutea de trecere pe terenul lor aflat la nr. 24, pand la proprietatea recla-
mantilor, aflaté la nr. 22.

Prin contractul de vanzare cumparare nr. 4099/1996, reclamantii au
cumparat imobilul situat la nr. 22 de la vanzatorii P.E. si altii, in actul
notarial precizdndu-se cd imobilul avea acces la stradd prin terenul
proprietatea paratilor, acces constituit la imobil (loc infundat) de autorii
drepturilor lor, prin contractul autentificat sub nr. 374/245/1958. Paratii
R.S. si R.I. au cumparat, potrivit contractului de véanzare-cumparare
autentificat sub nr. 4989/1992, imobilul casa si terenul aferent in suprafata
de 530 mp, situat la nr. 24, insd in contractul lor nu s-a mentionat ca
imobilul este aservit proprietdtii Invecinate de la nr. 22 printr-o servitute
de trecere.

Reclamantii au sustinut ca dreptul lor de servitute a apartinut autorilor
lor si a fost transmis astfel: cele doud suprafete de teren au apartinut nu-
mitei P.I., aceste proprietiti formand un singur lot. In anul 1958, numita
P.I. a incheiat doua contracte de vanzare-cumparare prin care a instrainat
imobilul proprietatea sa astfel: prin contractul de vanzare-cumparare
nr. 374/245/1958 a vandut terenul cu destinatia de loc de casa, in supra-
fatd de 300 mp, situat la nr. 24; prin contractul de vanzare-cumpérare
nr. 470/244/1958 a vandut lui P.E. imobilul compus din teren in suprafata
de 530 mp si o casa, situat la nr. 22. Prin contractul nr. 374/245/1958 s-a
stipulat ca iesirea la stradd se va face pe drumul existent de pe lotul 1 (ce
urma sa fie vandut lui P.E.), iar in celdlalt contract nr. 470/244/1958 s-a
stipulat c@ vanzdtoarea a constituit un drept de servitute in favoarea pro-
prietarilor vecini P.V. si P.E. Prin natura clauzelor stipulate in contracte
ne aflam in prezenta unei servituti de trecere ce s-a constituit prin desti-
natia proprietarei intregului imobil, P.I., astfel ca imobilul dobandit de
P.V. si ulterior de reclamanti avea caracterul unui loc Infundat sau fond
dominant, iar imobilul dobandit de P.E., ulterior de M.O. si mai apoi de
parati, sd aiba caracterul unui fond aservit.

Potrivit art. 622 alin. (2) C. civ., ,,Servitutile continue sunt acelea al
cdror exercitiu este sau poate fi continuu, fard sd aibd trebuintd de faptul
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actual al omului; astfel sunt apeductele, scursurile apelor, ferestrele si
altele asemenea. Servitutile necontinue sunt acelea care au trebuintd de
faptul actual al omului spre a fi exercitate, astfel este dreptul de trecere, de
a lua apa din fantana, de a paste vite si alte asemenea. Servitutile aparente
sunt acelea care se cunosc prin lucrdri exterioare”. Asadar, servitutea de
trecere este o servitute necontinud si aparenta si se poate constitui conven-
tional (contract) sau legal (sentintd judecatoreascad). Destinatiunea proprie-
tarului tine loc de titlu doar in situatia servitutilor continue si aparente,
potrivit art. 625 C. civ., ceea ce nu este cazul in situatia servitutii de
trecere, care este necontinua §i aparenta.

In spetd, acest titlu nu exista, astfel incat judecitoria nu a retinut
existenta unei servituti de trecere valabile in persoana reclamantilor pe
terenul paratilor. La momentul la care numita P.I. a instituit servitutea de
trecere prin contractul de vanzare-cumpdrare nr. 470/244/1958, ea nu mai
era proprietara fondului dominant, adicd al aceluia care devenea loc
infundat, deoarece el fusese nstrainat lui P.V. prin contractul de vanzare-
cumparare nr. 374/245/1958, astfel incat ea nu mai putea institui o sarcind
in favoarea proprietarilor vecini. Nefiind legald servitutea instituita,
ulterior mostenitorii Iui P.V. nu puteau instraina reclamantilor, la randul
lor, imobilul grevat de acest beneficiu. De altfel, din raportul de expertiza
a rezultat ca pe planul cadastral nu era materializata calea de acces aflata
in litigiu.

Pe fondul celei de-a doua cereri a reclamantilor, referitoare la obli-
garea pardtilor la a le asigura servitutea de trecere pe terenul lor aflat la
nr. 24 pana la proprietatea lor aflata la nr. 22, instanta a constatat ca si
aceasta este nefondata. Articolul 616 C. civ. defineste locul infundat ca
fiind acela care nu are nicio iesire la calea publica. Problema de drept ce
se cere dezbatutd in spetd este aceea de a stabili dacd terenul proprietatea
reclamantilor este loc Infundat In sensul textului expus. Codul civil se
limiteaza la a defini locul infundat ca fiind acela care nu are nicio iesire la
calea publica. in aplicarea acestui text se are In vedere imposibilitatea ab-
solutd de a iesi la calea publica, existentd atunci cand terenul este incon-
jurat din toate partile de alte fonduri, ale altor proprietari, precum si ca-
zurile in care iesirea ar fi insuficientd, astfel incat folosinta sa nu se poate
face corespunzator, ar prezenta inconveniente grave sau ar fi periculoasa.

Inconvenientele sau greutitile pe care le-ar reprezenta trecerea la calea
publicd raman la aprecierea instantei, constituind o situatie de fapt,
urmand si se tind seama si de interesul celui ce urmeaza sa suporte conse-
cintele servitutii, iar nu numai de interesul beneficiarului dreptului de ser-
vitute. Stabilind calitatea unui teren de loc infundat si existenta servitutii
de trecere, instanta trebuie s aplice principiul echitatii, tindnd seama ca
dreptul de proprietate, ca drept real fundamental, nu poate fi grevat de
sarcini decat in conditii extraordinare.
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in spetd, s-a dovedit atit din raportul de expertizd, cit si din decla-
ratiile martorilor ca terenul reclamantilor nu constituie un loc infundat in
cineaza pe una dintre laturi cu domeniul public, constand Intr-o suprafata
de teren — cale de acces, asa cum rezultd si din adresa nr. 5456/2009,
eliberatd de Primdria Husi. Calea de acces pe domeniul public era
practicatd de reclamanti din anul 1996 si le permitea acestora deplasarea
si cu autoturismul proprietate personald pana la proprietatea lor, pe cand
calea de acces cerutd prin curtea paratilor nu permitea trecerea decat cu
pasul. Expertul a concluzionat cd lungimea caii de acces pe domeniul
public era aproximativ egald cu lungimea cdii de acces prin proprietatea
parétilor, respectiv de 40,84 m prima si 39,68 m ce-a de-a doua.

Dreptul de proprietate privata, garantat in mod egal tuturor titularilor
prin art. 44 din Constitutia Romaniei si art. 1 din Protocolul aditional nr. 1
la Conventia europeana a drepturilor omului, nu este un drept absolut,
fiindu-i stabilite prin lege anumite limitdri, astfel cd instanta, analizand
legalitatea sustinerilor reclamantilor, a avut in vedere nu numai interesul
acestora de a ajunge la calea publica, ci si pe cel al paratilor de a le fi
protejata proprietatea, ei neputand fi obligati sa suporte dezafectarea unei
parti a terenului lor. Sustinerile referitoare la destinatia datd de proprietar
terenului in litigiu nu au relevantd, deoarece, desi initial terenul a aparti-
nut unui singur proprietar, ulterior a fost dobandit de doi proprietari dife-
riti, situatia juridica fiind modificatd, iar mentinerea drumului de trecere
nefiind o obligatie impusa paratilor.

Impotriva acestei hotirari au formulat apel reclamantii M.C. si M.M.-
G., iar prin decizia civild nr. 208/A/2010 a Tribunalului Vaslui s-a admis
apelul, constatandu-se cd reclamantii au un drept de servitute pe pro-
prietatea paratilor, care au fost obligati sa le permita reclamantilor accesul
spre proprietatea lor. Pentru a hotari astfel, tribunalul a retinut ca, prin
contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 4099/1996, apelantii-
reclamanti au cumpdrat un imobil format din constructie si suprafata de
300 mp, situat la nr. 22, in contract fiind prevézut ca accesul la imobil se
face prin proprietatea lui R.S., acces constituit la imobil de autorii drep-
turilor vanzatorilor prin contractul autentificat sub nr. 371/245/1958.
Aceasta mentiune nu a fost prevazuta si in contractul de vanzare-cumpa-
rare incheiat de intimati in anul 1992, prin care au cumparat casa i
terenul de care se face vorbire In contractul apelantilor.

Drumul de acces la calea publicd a fost consemnat in contractele de
vanzare-cumparare incheiate in anul 1958 prin care numita P.I. a Tmpartit
imobilul care 1i apartinea in doua imobile distincte, pe care le-a vandut
copiilor sai. Deoarece imobilul vandut fiului nu mai avea iesire la drumul
public, a constituit o servitute de trecere pe lotul vandut fiicei. Acest drum
de trecere a fost folosit de proprietarii initiali panad la momentul in care au
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decedat, apoi imobilele au fost vandute de mostenitori unor proprietari
diferiti.

Chiar daca expertul a ardtat ca proprietatea apelantilor nu este loc
infundat, aceasta are caracteristicile unui loc infundat potrivit art. 616
C. civ., in sensul ca este Inconjuratd de alte proprietati, inclusiv proprie-
tatea domeniului public, apelantii neavand iesire la drumul public. Faptul
ca proprietatea apelantilor se invecineaza cu domeniul public nu inseamna
ca nu are iesire la drumul public, deoarece domeniul public constd in
curtea unei institutii, iar nu un drum public pe care au acces toate
persoanele. Servitutea de trecere, in spetd, este o servitute necontinud si
aparenta, in conditiile in care drumul de acces spre locul infundat a existat
din anul 1958, cand numita P.I. a impartit imobilul proprietatea sa in doua
imobile distincte pe care le-a vandut copiilor ei. Drumul de acces a fost
amenajat pentru a fi folosit In acest sens, efectudndu-se si o poartd de
acces intre cele doua proprietati.

Intr-adevar, art. 625 C. civ. prevede ¢ nu se pot constitui prin desti-
natia proprietarului decat servitutile continue si aparente. insa, in cazul
servitutii de trecere, cand este o servitute necontinud si aparenta, s-a pus
problema in practica judiciara daca se pot constitui prin destinatia proprie-
tarului si astfel de servituti, cum este cazul de fata: un proprietar dezmem-
breaza fondul sau si instrdineaza proprietatile rezultate. Astfel, in practica
s-a recunoscut existenta unei servituti de trecere in favoarea locului in-
fundat. Faptul ca aceasta servitute constituitd in anul 1958 nu a fost pre-
luatd si In contractul incheiat de intimati nu inseamna cé terenul nu este
grevat de aceastd sarcind, pe care intimatii sunt obligati sd o respecte.
Articolul 617 C. civ. impune ca trecerea sa se facd pe calea cea mai
scurtd, iar drumul identificat de expert pe proprietatea intimatilor indepli-
neste aceasta conditie.

impotriva deciziei tribunalului au formulat recurs paratii, iar curtea de
apel a constatat ca recursul este fondat. Reclamantii au invocat ca titlu al
dreptului lor de servitute de trecere contractul de vanzare-cumparare
nr. 4099/1996, prin care au dobandit proprietatea asupra imobilului situat
la nr. 22. Prin acest contract s-a precizat c¢d imobilul are acces la drumul public
pe terenul proprietatea paratilor, acces constituit la imobil de autorii
drepturilor succesorale prin contractul autentificat sub nr. 371/245/1958.
Paratii-recurenti au dobandit proprietatea asupra imobilului de la nr. 24
prin contractul de vanzare-cumparare nr. 4989/1992, in contract insa nu
s-a mentionat ca imobilul este grevat de un drept de servitute.

Servitutea de trecere este, potrivit art. 622 C. civ., o servitute necon-
tinua §i aparentd, care se poate constitui numai prin titlu. in spetd, servi-
tutea de trecere este constituitda numai prin contractul de vanzare-cum-
parare al reclamantilor, nu si prin titlul paratilor, astfel ca se impune a se
analiza daca dreptul de servitute constituit numai prin titlul reclamantilor
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poate produce efecte fatd de parati. Ca o exceptie de la efectele relati-
vitatii contractului numai intre partile contractante, dobanditorul unui
imobil, in spetd paratii-recurenti, ar trebui sa suporte consecintele unei
servituti consimtite de autorul lui anterior transmiterii bunului, in masura
in care au fost respectate regulile privind publicitatea imobiliara. Or, in
speta, titlul reclamantilor prin care s-a constituit dreptul de servitute a fost
incheiat la data de 23 iunie 1996, cand erau in vigoare dispozitiile
art. 710-720 C. proc. civ. privind publicitatea imobiliara. Potrivit art. 711
C. proc. civ., se vor transcrie in registrul de transcriere al publicitatii unde
este asezat imobilul toate actele prin care se constituie o servitute. In
spetd, publicitatea imobiliara nu s-a realizat, astfel ca dreptul de servitute
nu poate fi opozabil paratilor-recurenti.

Nu se poate pune in discutie in spetd constituirea servitutii de trecere
prin destinatia proprietarului. Pe de o parte, pentru ca acest fapt este
posibil numai in cazul servitutilor continue §i aparente, astfel cum arata
dispozitiile art. 625 C. civ., iar 1n spetd, din momentul scindarii fondului
in doua terenuri, s-au realizat mai multe vanzari succesive si 0 anumita
perioada terenul cumpdrat de intimati nu a fost folosit si nici nu au existat
semne vizibile de constituire a unei servituti care sd prezume existenta
unui drept de servitute. Mai mult de atit, in momentul cumpararii
imobilului de cétre intimati in 1996, paratii-recurenti, care au dobandit
terenul In 1992, aveau deja edificat, pe terenul ce se sustine de intimatii-
reclamanti cd ar fi fost constituit dreptul de servitute, un garaj, cu
autorizatie de construire, iar reclamantii — din momentul cumpararii imo-
bilului in 1996 — nu au folosit acest teren drept cale de acces la drumul
public, ci o alta cale de acces.

Fata de toate aceste argumente, curtea a constatat cd In mod gresit
tribunalul a stabilit cd reclamantii au constituit un drept de servitute in fa-
voarea lor pe terenul proprietatea paratilor, solutia corectd fata de dispo-
zitiile legale incidente in cauza, respectiv art. 624 si art. 626 C. civ., este
cea pronuntatd de prima instantd in ceea ce priveste primul capat de
actiune. Intre cele doud capete de actiune este o stransd legitura, in sensul
cd reclamantii-intimati au solicitat obligarea de a-i asigura servitutea de
trecere, ca efect al constatarii dreptului de servitute. Cum dreptul de ser-
vitute nu este constituit in favoarea reclamantilor, astfel cum s-a aratat
mai sus, nici obligarea de a se respecta acest drept nu a putut fi primita,
respingerea acestui capat de actiune fiind o consecintd a respingerii pri-
mului capét de actiune.

Drept urmare, solutia respingerii actiunii fiind cea judicioasd, in
temeiul art. 312 C. proc. civ., curtea a admis recursul, a modificat decizia
tribunalului si a respins apelul formulat de reclamanti, pastrand sentinta
primei instante.
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2. Constituire servitute de trecere. Solutionarea cererii
prin realizarea unui echilibru de proportie intre interesul fon-
dului dominant si sarcina impusa fondului aservit

Realizarea justului echilibru intre interesele proprietarului
fondului dominant si cel al proprietarului fondului aservit reclama
ca solicitarea reclamantului sa nu fie impovaratoare si dispropor-
tionata. Crearea servitutii de trecere nu trebuie sa conduca la o
privare excesiva a proprietatii fondului aservit, in sensul dimi-
nuarii excesive a terenului, care ar leza grav interesele proprieta-
rului fondului aservit.

Decizia civila nr. 83 din 2 martie 2011

Prin sentinta civila nr. 9299 din 14 iulie 2009, Judecatoria lasi a
respins ca neintemeiat capatul de cerere al reclamantului $.C., in
contradictoriu cu paratii M.C. si M.T., privind constituirea unei servituti
de trecere. Judecdtoria a retinut ca, potrivit art. 616 C. civ., proprietarul al
carui loc este Infundat, care nu are nicio iesire la calea publica, poate re-
clama o trecere pe locul vecinului sdu pentru exploatarea fondului, cu
indatorirea de a despagubi in proportie cu pagubele ce s-ar putea oca-
ziona. Din concluziile raportului de expertiza tehnica judiciara, precum si
din cele observate in mod nemijlocit de instanta cu ocazia efectudrii cer-
cetarii la fata locului judecatoria a constatat ca terenul proprietatea recla-
mantului este un loc infundat, neprezentand iesire la calea publica, dar
infundarea locului este rezultatul faptei proprietarului reclamant, care a
instrainat suprafata ce avea iesire la drumul public. Mai mult, prin ras-
punsurile la interogatoriu, reclamantul S.C. a recunoscut faptul instrainarii
a 1/2 din imobilul pentru care i s-a reconstituit dreptul de proprietate, si
anume partea care se invecina, la nord, cu drumul asfaltat. Or, intr-o ase-
menea situatie, trecerea nu mai poate fi solicitatd paratilor vecini ai fon-
dului. Astfel, reclamantul avea la dispozitie si posibilitatea de a cere
consfintirea unei servituti de trecere pe terenul pe care l-a instrdinat
numitului A., avand in vedere ca acesta i-a recunoscut deja, In mod tacit,
dreptul de a folosi terenul sau pentru accesul la casa de locuit.

fmpotriva acestei sentinte a formulat apel reclamantul S.C., care a
criticat hotdrarea pentru motive de nelegalitate si netemeinicie, iar prin
decizia civild nr. 526 din 8 noiembrie 2010, Tribunalul lasi a respins
apelul. In pronuntarea solutiei, sub aspectul solutionirii cererii de stabilire
a unei servituti de trecere, tribunalul a constatat netemeinicia criticilor
formulate. Esential cererii de stabilire a unei servituti de trecere este deter-
minarea caracterului de loc infundat al proprietatii reclamante, prin rapor-
tare la caracteristicile terenului. Asupra acestui aspect, expertiza intocmita
in apel a procedat la identificarea si delimitarea proprietdtii reclamantului-
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apelant S.C., invecinatd exclusiv cu proprietati private. Prin urmare,
raportat la dispozitiile art. 616 C. civ., tribunalul a constatat cd, intr-
adevir, proprietatea reclamantului este loc infundat. Nu intereseaza pentru
stabilirea acestui caracter dacad in fapt foloseste vreo cale de acces ori
cauzele care au determinat aceasta situatie. Nu intereseaza nici aspectele
invocate de apelant privind vecindtatile reale ori cele scriptice ale
terenului sau la data vanzarii catre A. si nici daca locul infundat a fost ori
nu determinat prin actele juridice incheiate de apelant. Constatarea
caracterului de loc infundat da dreptul proprietarului unui astfel de teren
de a pretinde constituirea unei servituti de trecere catre calea publica, cea
mai scurtd conform art. 617 C. civ., dar si cat mai putin impovaratoare
pentru fondul aservit, conform art. 618 C. civ.

Este exclus a se avea in vedere cu prioritate doar interesul proprieta-
rului fondului dominant de a avea o cale de acces cat mai facila la drumul
public; instanta trebuie sa realizeze, odatid cu stabilirea servitutii, un
echilibru de proportie intre interesul fondului dominant i sarcina impusa
fondului aservit. Reclamantul-apelant a optat pentru formularea acestei
actiuni opuse paratilor M., insa, raportat la vecinatatile proprietatii S.C.,
tribunalul a apreciat cd, prin crearea unei servituti de trecere pe terenul
acestora, nu ar fi accesatd cea mai putin impovaratoare solutie de creare a
unei cai de trecere la calea publica. Tribunalul a avut in vedere, pe de o
parte, suprafata mica de teren pe care o detin in proprietate paratii, adica
993 mp, crearea unei servituti pe acesta limitdnd in mod considerabil su-
prafata efectiv folosita. Pe de alta parte, optiunea pentru proprietatea para-
tilor este intr-un dezacord evident cu natura relatiilor dintre reclamant i
cumpadratorul A., in procesul-verbal de cercetare la fata locului consem-
nandu-se ca reclamantul folosea casa Iui A. din 1998 si, nefiind rude, ii
lasase o portiune de teren in spatele casei spre folosintd, in schimbul
folosintei casei, acte de folosintd nedeterminate in timp decat de optiunea
eventuald a vreunui membru al familiei A. de a locui acolo. in comparatie
cu proprietatea A., tribunalul a retinut ca optiunea pentru crearea servitutii
pe terenul paratilor este mai impovaratoare, motiv pentru care a apreciat
ca nefondata cererea de stabilire a servitutii pe proprietatea acestora.

Impotriva acestei decizii a formulat recurs reclamantul S.C., iar curtea
de apel, analizand actele si lucrarile dosarului, raportat la motivele de re-
curs invederate si dispozitiile legale incidente in cauza, a constatat ca
recursul declarat de reclamant este neintemeiat. Potrivit art. 616 C. civ.,
conditia principala impusa de lege pentru constituirea dreptului de ser-
vitute este ca imobilul fond dominant sa fie loc infundat, adica sa fie
inconjurat pe toate laturile de fonduri care apartin altor proprietari, fara sa
existe iesire la calea publica. De asemenea, in aplicarea dispozitiilor
art. 616 C. civ., la stabilirea drumului de trecere, instantele au indatorirea
de a avea n vedere interesele proprietarului fondului dominant, cat si pe
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cele ale proprietarului fondului aservit, pentru a gési un just echilibru intre
interesele in cauza. De aceea, curtea de apel nu a luat in considerare in
mod exclusiv interesele proprietarului care reclama beneficiul dreptului de
trecere §i dorinta acestuia de a trece pe terenul unuia dintre vecini, desi
stabilirea cdii de acces pe terenul unui alt vecin s-ar putea realiza in
conditii mai putin daundtoare pentru proprietarul fondului aservit.

Totodata, art. 620 C. civ. conditioneaza solicitarea oricarei servituti de
neimplicarea vreunui fapt personal al proprietarului fondului aservit. in
spetd, potrivit inscrisurilor anexate si constatarilor din rapoartele de ex-
pertiza de la judecata in fond si in apel, s-a constatat c@ proprietatea recla-
mantului-recurent $.C., in suprafatd de 2497 mp, invecinatd cu proprie-
tatile numitilor M. si A., constituie, conform acceptiunii art. 616 C. civ.,
loc infundat. In urma identificarii si delimitarii propriettilor partilor liti-
gante, s-a constatat cad recurentul-reclamant $.C. detine in fapt lotul in su-
prafatd de 2329 mp, rdmas din suprafata totald de 5000 mp, potrivit
titlului de proprietate nr. 82370/1992, dupa vanzarea realizatd de recurent
catre numitul A., prin contractul de vanzare-cumpdrare autentificat cu
nr. 11675/1993, pentru suprafata de 2503 mp. Proprietatea intimatilor M.
a fost identificatd ca fiind lotul in suprafatda de 993 mp, dobandit prin
contract de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 13794/1994.

in mod judicios instantele au concluzionat ci dreptul de proprietate al
intimatilor-parati nu poate fi grevat in conditiile solicitate de reclamant pe
considerentul ci drumul de acces ar fi mai usor si eficient de realizat. In
analiza echilibrului de proportie intre interesul fondului dominant si
sarcina impusa fondului aservit, in mod corect tribunalul a concluzionat
ca prin constituirea unei servituti de trecere pe terenul intimatilor s-ar crea
o situatie impovardtoare proprietarilor fondului aservit, in comparatie cu
cea care s-ar putea contura din perspectiva proprietarului A., cu care
recurentul intretine bune relatii de vecinatate, avand in vedere si Impreju-
rarea ce rezultd din continutul actului de dezmembrare intocmit la solici-
tarea lui A., autentificat sub nr. 3198/2006, ca recurentul este proprietarul
cladirii folosite de el prin trecere tacitd pe terenul proprietarului A. in
atare situatie, o eventuala optiune de constituire a servitutii pe proprietatea
A. ar conduce la refacerea accesului la drumul public avut initial de recu-
rent anterior vanzarii.

Probatoriul administrat denota cé solicitarea reclamantului este impo-
varatoare §i disproportionatd si ar putea conduce la o grevare excesiva a
proprietatii intimatilor, din moment ce stabilirea unei cai de acces pe o
latime de 5 m ar echivala cu o diminuare a proprietatii intimatilor-parati
din totalul suprafetei lor de 993 mp, fiind astfel mult prea impovérator si
lezandu-le grav interesele. De altfel, probatoriul administrat denotd ca
infundarea fondului dominant a fost rezultatul faptei reclamantului, care a
avut iesire la drumul public, in anul 1993, din totalul suprafetei de teren
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de 5000 mp detinut potrivit titlului de proprietate nr. 82370/1992, recla-
mantul instrainand suprafata de 2503 mp, prin contractul de vanzare-cum-
parare nr. 11675/1993, familiei A., care are acces la drumul public, astfel
cum s-a atestat cu certitudine prin planul de situatie intocmit de expert.
Mai mult chiar, instanta de apel a realizat §i o ampla analiza in privinta
optiunilor reclamantului de a solicita constituirea servitutii In raport cu
proprietarii acestor fonduri aservite cu care se invecineaza, concluzionand
judicios, pentru motivele expuse, ca, cel putin in comparatie cu proprie-
tatea A., solicitarea pentru crearea servitutii de trecere pe proprietatea
paratilor este mai Impovaratoare §i, prin urmare, nu s-ar putea realiza un
echilibru just intre interesele proprietarului fondului dominant si cele ale
proprietarului fondului aservit.

Intrucat dispozitiile art. 618 si art. 634 C. civ. obligi ca la constituirea
unui drept de servitute de trecere sa se tind seama si de interesele celui
care urmeaza sd suporte consecintele ei, fard a se da prevalentd precum-
panitor si exclusiv intereselor celui ce urmeaza a beneficia de dreptul de
trecere, dispozitii avute in vedere de instantele de fond, curtea de apel a
constatat cd motivul de recurs Inscris in art. 304 pct. 9 C. proc. civ. nu isi
gaseste incidenta in cauza.

In consecinti, vazand ci ambele instante au efectuat o aplicare corecta
a prevederilor legale in materie in privinta situatiei de fapt retinute
judicios ca urmare a analizarii materialului probator administrat, curtea de
apel a constatat ca sub toate aspectele evocate recursul reclamantului S.C.
este nefondat.

1.2. Legea nr. 10/2001 — imobile preluate in mod abuziv

3. Acordarea de masuri reparatorii in modalitatea de bu-
nuri in compensare

Legea nr. 10/2001, art. 1, art. 2, art. 26

Masura compensarii, acceptata de persoanele indreptatite la
propunerea entitatii investite cu solutionarea notificarii sau dis-
puséa de instanta de judecata, trebuie sa reflecte nu numai intin-
derea imobilului preluat abuziv sau diferenta intre ceea ce s-a pre-
luat si ce s-a restituit in natura. Caracterul reparator al masurilor
dispuse de legiuitor impune asigurarea unei egalitati valorice
intre imobilul preluat abuziv de stat si cel acordat in compensare.

Decizia civila nr. 64 din 1 iunie 2011

Tribunalul Vaslui, prin sentinta civild nr. 1500 din 10 noiembrie 2010,
a admis contestatia reclamantului M.P. in contradictoriu cu paratul pri-
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marul municipiului si a dispus anularea dispozitiei nr. 2084/2004, emisa
de primar, atribuindu-i reclamantului, In compensare pentru imobilul ce a
format obiectul notificarii in baza Legii nr. 10/2001, suprafata de 435 mp
teren, situatd in intravilanul municipiului si care face parte dintr-o supra-
fata totala de 795 mp. A mai fost obligat primarul municipiului sa il puna
in posesie pe reclamant cu suprafata de 435 mp, dupa ce aceasta va fi
individualizatad din totalul suprafetei de 795 mp. Prima instanta a constatat
cd terenul solicitat in compensare este liber de sarcini, nu face parte din
domeniul public al municipiului §i nu existd niciun impediment juridic
pentru a fi dat in compensare. Tribunalul a retinut ca refuzul paratei de a
include terenul pe lista bunurilor ce pot fi atribuite in compensare con-
form art. 1 alin. (5) din Legea nr. 10/2001 este nejustificat. Reclamantul a
edificat o constructie pe terenul inchiriat, fiind constatat dreptul sau de
proprietate prin sentinta civild nr. 1494/2007 a Judecatoriei Barlad,
ramasa irevocabila.

Impotriva hotarérii tribunalului a declarat apel primarul, criticind-o
pentru aplicarea gresita a legii, in aprecierea ca orice teren liber de sarcini
poate fi acordat In compensare. Terenul era detinut de reclamant in te-
meiul unui contract de inchiriere si ficea parte dintr-o zona comerciald a
municipiului, insa conditiile impuse de Legea nr. 10/2001 pentru a fi atri-
buit teren in compensare nu erau indeplinite in cauza, bunul nefacand
parte din rezerva constituiti in acest sens. in apelul declarat de primar,
curtea de apel a constatat ca reclamantul M.P. este persoana indreptatita la
masuri reparatorii conform art. 1 din Legea nr. 10/2001. Bunul preluat
abuziv de stat era compus din suprafata de 629 mp si constructia demo-
lata, pentru care revine valoric — la 176,25 lei/mp — suma de 110.861,25
lei. Reclamantul avea atribuita in fizic suprafata de 194 mp in procedura
Legii nr. 18/1991 pe vechiul amplasament, in valoare de 34.545 lei, fiind
indreptatit la mdsuri reparatorii pentru diferenta valorica de 76.316,25 lei,
pentru 435 mp. Terenul solicitat in compensare, in suprafata de 435 mp,
avea valoarea de 38.271 lei, inferioard terenului preluat egal in suprafatd
pe vechiul amplasament, ce este de 76.316,25 lei.

Apelul nu este intemeiat, pentru urmatoarele considerente: oferirea de
bunuri in compensare este 0 masura reparatorie prevazuta prin art. 26 din
Legea nr. 10/2001, insa acordarea masurii nu este lasata de legiuitor la
aprecierea discretionard a entitdtii sesizate cu solutionarea notificarii. Prin
Decizia nr. XX/2007 a inaltei Curti de Casatie si Justitie, Sectiile Unite,
s-a statuat asupra plenitudinii de jurisdictie a instantei de judecata compe-
tente in solutionarea contestatiilor formulate in aplicarea art. 26 alin. (3)
din Legea nr. 10/2001. Desi Inalta Curte a avut in vedere numai refuzul
nejustificat de a raspunde la notificare, curtea de apel a retinut ca aceeasi
competentd are instanta si atunci cand nu este posibild restituirea in
naturd, insa pot fi acordate in compensare bunuri sau servicii. In cazul in
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care se face dovada ca exista bunuri pe care in mod abuziv, nejustificat
unitatea detinitoare, in spetd municipiul, unitate administrativ-teritoriala
cu personalitate juridicd, prin primar, refuza sa le ofere in compensare,
instanta poate sanctiona acest abuz, dispunind acordarea acestei masuri
reparatorii in echivalent. Curtea a retinut, sub acest aspect, ca la situatia
de fapt stabilitd In prima instanta, tribunalul a aplicat corect dispozitiile
Legii nr. 10/2001 in stabilirea obligatiei paratului de a acorda teren in
compensare in suprafata de 435 mp.

in stabilirea justei si echitabilei despigubiri a persoanei indreptitite si
a exigentelor impuse de art. 1 din Primul Protocol aditional la Conventia
europeand a drepturilor omului si a libertatilor fundamentale, instanta de
apel a dispus determinarea prin expertize tehnice a valorii bunurilor supu-
se operatiunii de compensare. intr-adevir, in prima instanta, amplasamen-
tul nu a fost complet individualizat si nici stabilitd valoarea terenului in
compensare, insa apelantul-parat nu a formulat critici sub acest aspect,
curtea fiind investitd numai prin motivele de apel din declaratie. Amplasa-
mentul terenului intr-o pretinsd zond comerciala, cat si faptul cd este in-
chiriat nu sunt elemente determinante in stabilirea masurii reparatorii in
modalitatea compensatorie. Curtea a retinut ca terenul apartinea dome-
niului privat al municipiului, nu era afectat de utilitati sau servituti legale,
nefiind exclus prin lege de la atribuirea in fizic ca urmare a compensarii.

Sub aspect valoric si al ordinii prioritatii masurilor reparatorii ce pot fi
acordate, prevazute in legea speciald, curtea a constatat cd sunt indeplinite
toate conditiile impuse, avandu-se in vedere cd, prin inchiriere, apelantul a
dispus numai asupra folosintei ca dezmembramant al dreptului de proprie-
tate, iar cel ce detine terenul este reclamantul din prezenta cauza, teren pe
care a edificat §i o constructie al carei proprietar este.

Pentru considerentele expuse, curtea de apel a respins apelul, in
temeiul art. 296 C. proc. civ.

4. Interpretarea sintagmei ,,constructii noi”, prevazuta de
art. 11 alin. (3) din Legea nr. 10/2001

Legea nr. 10/2001, art. 11 alin. (3)

Sintagma ,,constructii noi” cuprinsa in continutul art. 11 alin. (3)
din Legea nr. 10/2001 nu poate fi interpretata restrictiv, cu referire
doar la acele constructii edificate in scopul atingerii scopului
exproprierii.

Analiza de continut a textului releva ca notiunea ,,constructii
noi” folosita de legiuitor nu este identica cu cea de ,,lucrari pentru
care s-a dispus exproprierea”, atata timp céat doar aceste din urma



