Constructii pe terenul altuia. Dreptul constructorilor. *

Intervenirea unei conventii.

Potrivit art. 492 din Codul civil, proprietarul terenului este prezumat a fi §i
proprietarul constructiilor sau plantatiilor executate pe teren, reglementarea
decurgdnd din dreptul de accesiune ca mijloc originar de dobdndire a proprietdtii.

Art. 494 din acelasi cod reglementeazd drepturile ce se nasc din ridicarea unor
constructii sau executarea unor plantatii de cdtre un tert.

In asemenea situatii, chiar dacd edificarea constructiei sau executarea
plantatiilor s-a fdcut cu bund credintd, nu se poate naste un drept real, ci un drept de
creantd.

Existd insd posibilitatea, la care se referd art. 492 din Codul civil in partea
finald, de a fi inldturatd prezumtia dreptului proprietarului terenului asupra
constructiilor de pe teren dacd se dovedeste cd acestea au fost efectuate de altd
persoand pe baza unei conventii care sd justifice dobdndirea dreptului de proprietate
al constructorului asupra constructiei respective cdt si dreptul sdu de folosintd asupra
terenului, aceste drepturi concretizdand dreptul real de superficie.

Curtea Suprema de Justitie — Sectia civila

Decizia nr. 892 din 1 aprilie 1994.

B. P. si B. V. au chemat 1n judecatd pe B. Gh. pentru a se dispune iesirea din
indiviziune cu privire la imobilul situat in Mizil, str. Spitalului nr. 3, constatdnd in
suprafata de 616 mp teren si constructiile de pe acest teren.

In motivarea actiunii s-a aratat ca reclamantul B. P. si pardtul B. Gh. au
cumpdrat in anul 1962 imobilul din litigiu, in indiviziune, reclamantul avind cota de
3/4, iar paratul cota de 1/4, cd ulterior au demolat constructiile existente pe teren si au
edificat noua constructie formatd din 6 camere, folosind materialele rezultate din
demolarea casei de pe acel teren precum i a unei case situate in comuna Gradistea-
proprietatea paratului.

*Curtea Suprema de Justitie — Buletinul Jurisprudentei — culegere de decizii pe
anul 1994 pg. 29-33




Prin intdmpinare, B. Gh. a precizat ca la ridicarea constructiei existente in
prezent a folosit numai materiale provenite dintr-un imobil proprietatea lui, iar doua
camere au fost construite de fiica si ginerele sdu — A. L. si A. A. De asemenea, a mai
precizat cd in anul 1990 a instrdinat imobilul, sotilor O. C. S. si O. S, prin contract
autentic de intretinere.

O. C. S. 51 C. V. au formulat cerere de interventie in interes propriu solicitdnd sa
se constate ¢ o parte din constructiile situate In Mizil str. Spitalului nr. 3 si anume
doud camere, bucitdrie si cdmard au apartinut autorilor lor A. L. si A. A., mostenirea
acestora revenindu-le in calitate de fiice.

Prin incheierea din 3 octombrie 1991, Judecitoria Ploiesti a admis in principiu
actiunea si cererea de interventie, a constatat cd partile sunt in indiviziune asupra
terenului in suprafatd de 616 mp situat in Mizil str. Spitalului nr. 3, in cotd de 1/4
pentru O. C. S. s1 O. S. si 3/4 pentru reclamanti; a constatat cd pe terenul respectiv
reclamantii au ridicat, prin contributie exclusiva, anexa 1 compusa din magazie, hol si
bucatarie, iar doua camere si anexele acestora revin intervenientelor O. C. S. si C. V.;
a stabilit ca reclamantii impreund cu paratul B. Gh. si B. E. (sotia acestuia in prezent
decedatd) au construit In cote egale primele 4 camere si holul de la corpul principal al
cladirii, la care B. Gh. a avut o contributie proprie constdnd in materiale de constructie
rezultate din demolarea unei case proprietatea sa din comuna Boldesti-Gradistea, iar
reclamantii au avut contributie proprie constind in instalatie de apa si inlocuirea tablei
de la acoperis.

Aceeasi instanta a dispus, prin sentinta civila nr. 9854 din 5 decembrie 1991,
iesirea din indiviziune prin impartirea constructiei in doud loturi si atribuirea acestora
partilor, mentinind starea de indiviziune cu privire la o suprafata de teren.

Recursul declarat de reclamanti a fost respins de Tribunalul Judetean Prahova,
prin decizia civila nr. 1066 din 20 mai/1992.

Procurorul general a declarat recurs extraordinar impotriva hotararilor
mentionate solicitdnd casarea acestora si rejudecarea cauzei, deoarece nu s-a verificat
dacd intervenientele O. C. S, si C. V. au acceptat, in termen legal, succesiuneca
pdrintilor lor A. A. si A. L., nu s-a stabilit corect natura drepturilor intervenientilor — in
cazul acceptdrii succesiunii - instantele recunoscandu-le drepturi reale, desi autorii lor
aveau doar un drept de creantd, s-a atribuit paratului B. Gh. o parte din constructie si
teren, ignorandu-se faptul cd acesta a transmis drepturile sale asupra imobilului sotilor
0.C.S.510.S.




Recursul extraordinar este intemeiat cu privire la aspectele ce se vor arita.

Din actul de vénzare-cumpdrare autentificat sub nr. 1021 din 15 septembrie
1962 la Notariatul de Stat Raional Mizil rezultd c& B. Gh. si B. P. au cumpdrat, in coti
de 1/4 — primul si 3/4 — secundul, imobilul situat in orasul Mizil str. Spitalului nr. 3,
constand in suprafata de 616 mp teren, pe care se aflau doud corpuri de constructie,
cota astfel dobénditd de cumpdratori devenind bun comun al fieciruia dintre ei si al
sotiilor lor B. El. si, respectiv, B. V.

Este dovedit in cauza cd cele doud constructii au fost demolate, in locul lor fiind
edificate noi constructii de catre reclamanti si paratul B. Gh. impreuni cu sotia B. E.

Probele administrate confirma, de asemenea, faptul ¢ o parte din constructie —
doud camere, bucétdrie, cdmard — a fost edificati de A. I. (fiica paratului B. Gh. si,
respectiv, sora reclamantului B. P.) impreuna cu sotul ei A. A.

In legatura cu aceste constructii, intervenientele O. C. S. si C. V. au solicitat sa
se constate dreptul de proprietate al autorilor lor — A. I. si A. A. precum si calitatea lor
de mostenitoare, situatie pe care instantele au retinut-o ca atare prin hotérarile
pronuntate in cauza.

Potrivit art. 492 din Codul civil, proprietarul terenului este prezumat a fi si
proprietarul constructiilor sau plantatiilor executate pe teren, reglementarea decurgand
din dreptul de accesiune ca mijloc originar de dobandire a proprietitii.

Art. 494 din acelasi cod reglementeaza drepturile ce se nasc din ridicarea unor
constructii sau executarea unor plantatii de cétre un tert.

In asemenea situatii, chiar daca edificarea constructiei sau executarea
plantatiilor s-a facut cu buna credinta, nu se poate naste un drept real, ci un drept de
creanta.

Exista insd posibilitatea, la care se refera art.492 din Codul civil in partea final,
de a fi inlaturata prezumtia dreptului proprietarului terenului asupra constructiilor de
pe teren, daca se dovedeste cd acestea au fost efectuate de altd persoani pe baza unei
conventii care sd justifice dobandirea dreptului de proprietate al constructorului asupra
constructiei respective, cat si dreptul sau de folosintd asupra terenului, aceste drepturi
concretizand dreptul real de superficie.

In cauza nu au fost stabilite in mod clar conditiile in care autorii intervenientilor
au executat constructiile pe terenul proprietatea reclamantilor si a paratului B. Gh. si
sotiei acestuia B. E. Ldmurirea acestor aspecte era necesard pentru a se putea
caracteriza corect dreptul dobandit de autorii intervenientelor prin edificarea




constructiilor pe terenul din litigiu ( drept de superficie sau drept de creantd) transmis
intervenientelor prin mostenire.

In ceea ce priveste acceptarea succesiunii sotilor A. (constructorii) de catre
interveniente, in timpul litigiului nu a fost contestat dreptul lor asupra mostenirii
pdrintilor, astfel cid sustinerea din recursul extraordinar referitoare la necesitatea
suplimentdrii probelor in legéturd cu acest aspect nu este intemeiata.

Este insd intemeiatd critica ce vizeaza atribuirea loturilor 1n cadrul partajului.

Prin contractul de intretinere autentificat sub nr. 18170 din 29 noiembrie 1990,
B. Gh. si B. E. au transmis nepoatei lor O. C. S. si sotului acesteia — O. S., cota
indivizd de 1/4 din teren si dreptul lor de proprietate — nedeterminat la acea datd —
asupra constructiei.

In aceste conditii, dobanditorii se subrogd in toate drepturile transmitatorilor,
sistarea indiviziunii fiind necesar si se facd intre partile care, la data litigiului, sunt
coproprietari asupra imobilului.

B. Gh. nu mai are aceastd calitate, astfel cd, in mod gresit, instantele au atribuit
lotul nr. 2 din imobil, paratului B. Gh. si intervenientilor O. C. S. i C. V.

Pentru inlaturarea deficientelor ardtate cu privire la determinarea drepturilor
dobandite de interveniente, prin mostenire, de la parintii lor, asupra imobilului din
litigiu, precum si cu privire la sistarea indiviziunii asupra imobilului, este necesari
rejudecarea cauzei.

In consecintd se va admite recursul extraordinar, se vor casa hotararile atacate si
se va trimite cauza spre rejudecare instantei de fond.




