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RENTA BUGETARA PENTRU PASIVITATEA CULPABILA
A PROPRIETARULUI IMOBILIAR
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Abstract

In this article, the author examines the increasingly frequent emergence, in the
judicial practice, of a certain type of actions located at the borders, on both sides of
the border, of the abuse of right and fraud committed by the initiators, but also of
the gross negligence of the entitled persons/obliged to settle them, namely, the
judges.

The structure and the content of the study reveal the comments on the
categories of inactive owners, as well as on the fact that within a more recent
practice, the actions for the recovery of possession were dismisses according to
irrevocable decisions, based on certain arguments exposed therein.

Finally, the author formulates brief considerations regarding the conations for
which, briefly, the actions presented therein were correctly dismissed, in the
author’s view, in the current judicial practice, as well as some particular references
in relation to the consequences of granting such actions and which are of interest.

Keywords: judicial practice; abuse of right; fraud; negligence; inactive owners;
actions for the recovery of possession.

Tot mai frecvent, in practica judiciard, si-a facut aparitia un anumit tip de
actiuni aflate la granita, de-o parte si de alta a granitei, a abuzului de drept si a
fraudei din partea initiatorilor, dar si a gravei neglijente din partea celor
indrituiti/ obligati sa le solutioneze, judecatorii.

Aparent, actiunile sunt justificate. Proprietarul, care si-a redobandit in drept
proprietatea imobiliara (terenuri) pe calea legilor speciale de reparatie, solicita
despdgubiri pentru lipsa de folosintd a acesteia de la institutiile publice care, se
sustine, folosesc acele terenuri fdra titlu. Avand dreptul de a se bucura de toate
atributele proprietatii sale, inclusiv posesia, pare firesc ca entitatea care foloseste
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bunul proprietatea altuia, fard acordul proprietarului, sa fie obligatda a plati
contravaloarea folosintei bunului cédtre proprietar. Acesta a fost argumentul in
baza caruia astfel de actiuni au fost admise, fie cu caracter irevocabil, fie doar in
primele grade de jurisdictie, fond si apel.

In realitate, acest tip de actiuni, pe care le vom analiza in continuare, se
bazeazd pe o denaturare a adevarului juridic, pe o inversare a sarcinii probei in
procesul civil si pe o translatare artificiald a culpei lipsirii de folosinta a bunului de
la proprietar cétre presupusul detinator.

Concret, in urma unor demersuri administrative, reclamantii au obtinut
recunoasterea dreptului lor de proprietate asupra unor bunuri imobile (terenuri)
detinute pand la acel moment de diverse entitdti publice. Constatand cd terenurile
astfel dobandite, in drept, sunt ocupate si ca detinatorii refuza sa le elibereze,
justificat sau nu, marea majoritate a noilor proprietari, in considerarea unui firesc,
dar si obligatoriu, act de minima diligentd, s-au adresat instantelor de judecata, iar
dupa obtinerea unei hotarari favorabile au procedat la executare, silitd sau
amiabild, dobandind astfel si posesia terenului litigios.

Nu asupra acestor ipoteze ne vom opri. Spre deosebire de proprietarii de mai
sus, diligenti in apararea ori recuperarea proprietatilor lor, s-au dezvoltat alte doua
categorii de proprietari, nu doar nediligenti, ci si total pasivi, dar nu in sensul unei
pasivitdti in general dezinteresate, ci agresive, cu pretentia de a li se plati
pasivitatea prin intermediul actiunilor de mai sus.

O prima categorie de astfel de proprietari o constituie cei care, desi actioneaza
intr-o prima etapd in justitie pentru redobandirea bunului si obtin o hotarare
favorabild, inteleg sd se opreasca in acest stadiu, fara niciun demers ulterior de
punere in executare a hotararii judecatorestilll.

O a doua categorie de proprietari pasivi o constituie cei care nu inteleg nici
madcar sa se adreseze justitiei pentru revendicarea bunului, intelegand sa solicite
periodic din trei in trei ani, pentru a evita sanctiunea prescriptiei, despagubiri de la
presupusul detinator.

Asa cum ardtam, atari actiuni au fost intr-o vreme admise de instante, dar
intr-o practicd mai recentd, prin hotarari irevocabile, actiunile au fost respinsel2l pe
baza urmadtoarelor argumente.

Pe de-o parte, nu s-a dovedit in niciuna dintre cauze cd paratul presupus
detindtor al bunului mai exercitd posesia asupra bunului ulterior recunoasterii
dreptului noului proprietar sau ca a impiedicat in vreun fel pe proprietar sa intre
in posesia bunului sdu, prin orice fel de mijloace (pazd, imprejmuire, culegere de
fructe, etc.).

Pe de altd parte, de la data dobandirii titlului de recunoastere a dreptului,
niciunul dintre proprietari nu a manifestat niciun interes fata de intrarea in posesie
si, implicit, fatd de folosirea bunului imobil castigat. Nu s-au formulat notificari de
eliberare a terenului, cereri de executare silitd sau o minima corespondenta cu
presupusul detindtor al bunului, acesta fiind in toate cazurile, institutie publicd. De
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asemenea, in acelasi sens al pasivitdtii, dar dintr-o altd perspectivd, noul proprietar
nu a inteles nici sa initieze vreun demers de indeplinire a obligatiilor ce revin
oricarui proprietar in legatura cu imobilul dobandit, respectiv marcare, imprej-
muire, igienizare, etc.,, abandonand, practic, bunul sdu imobil, fapt care nu l-a
impiedicat pe noul proprietar sa solicite daune in conditiile de mai sus.

Asa cum aratam, atari actiuni de despagubire se invecineaza cu abuzul de
drept si/sau cu frauda, dacd ne raportam la cei care le promoveaza. Pentru a intra
in posesia bunului sdu, in cazul in care posesorul se opune, proprietarul neposesor
nu are la indeméana decat o actiune in justitie de revendicare a bunului. Este
cunoscut cd o astfel de actiune presupune timp si costuri, precum si opozitia de
cele mai multe ori justificatd a posesorului care poate avea propriile sale pretentii
in legdtura cu imobilul revendicat. Este la fel de cunoscut ca posesia asupra unui
teren implicd, asa cum aminteam, si o serie de obligatii (pazad, imprejmuire,
igienizare, deszapezire) care, la randul lor, implica timp si costuri de intretinere.
Pentru a evita atat inconvenientele cdii legale a revendicdrii, unica, de altfell3, de
clarificare definitiva a raporturilor dintre parti, dar si disconfortul indeplinirii
acelor obligatii generate de posesia terenului, noii proprietari prefera sa ramana
intr-o comoda, dar culpabild pasivitate pe care ulterior o si valorifica sau, cel putin,
incearca sd o valorifice, printr-o actiune in despagubire. Am sustinut posibilul abuz
de drept sau chiar frauda in promovarea acestui tip de actiuni in conditiile de mai
sus, pentru ca, in cunostintd de cauza, reclamantii prezinta o realitate deformata in
legdturd cu culpa procesuald, invocand drept temei al demersului lor propria
pasivitate si lipsa de diligenta.

Am aratat, de asemenea, riscul ca judecdtorul cauzei sd se afle in fata unei
grave neglijente prin admiterea unor actiuni de natura celor analizate aici. Acest
risc se poate materializa sub doud forme, primo, prin incdlcarea art. 249 C. proc. civ.
si secundo, prin acceptarea culpei proprii a reclamantului ca temei al admiterii
actiunii.

Primo. Potrivit art. 249 C. proc. civ. ,cel ce face o sustinere in cursul procesului
trebuie si o dovedeascid”. In niciuna dintre cauzele de natura celor analizate si care au
fost solutionate prin admiterea cererii, dispozitia legala citata nu a fost respectatd,
luandu-se doar act de sustinerile reclamantilor ca terenul le este ocupat si ca paratii
refuzd sa il elibereze, fard a li se pretinde reclamantilor si cuvenitele dovezi. Mai
mult decat atat, s-a cerut paratilor sa dovedeascd ei neocuparea terenului,
producandu-se astfel o dubld greseald, atat prin inversarea sarcinii probei de la
reclamant cdtre parat, cat si prin obligarea paratului de a dovedi un fapt negativ
indefinit.

Secundo. Acceptarea culpei proprii a reclamantului ca temei al admiterii
actiunii semnifica direct si expres incdlcarea principiului unanim recunoscut in
jurisprudenta si doctring, ,,nemo auditur propriam turpitudinem allegans”, principiu a
cdrui aplicare nu poate determina decat respingerea actiunii si nicidecum
admiterea acesteia.
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latd pe scurt considerentele pentru care actiuni de natura celor de mai sus au
fost, in opinia noastrd, corect respinse in practica judiciard curentd. Vom mai
adduga doar cateva referiri particulare in legatura cu consecintele admiterii unor
atari actiuni si care prezintd interes, credem, chiar dacd exced oarecum temei
tratate.

Astfel, am constatat cd prin admiterea actiunilor, reclamantii au obtinut
anumite despagubiri care, prin cuantumul si repetabilitatea lor in timp (din trei in
trei ani), au depdsit cu mult chiar pretul de vanzare al terenului, ajungandu-se la
situatia nefireascda pentru bugetul public de a plati o perpetud rentd catre
proprietar, drept presupusa lipsd a folosintei bunului, dar si rdsplatd a pasivitatii
sale. Evident, bunul rdaméane in continuare in proprietatea reclamantului, care, la
randul sdu, ramane in continuare in acea pasivitate culpabild, dar, in acelasi timp,
deosebit de eficienta.

Un alt aspect particular se referd la modul de calcul al despagubirilor. In toate
actiunile admise, despagubirile au fost acordate pe baza unor tarife de inchiriere
generice, publicate in ziarele cu specific imobiliar, fdra a se cere reclamantului sa
facd dovada unei oferte concrete pentru terenul sdu, pe care sd o fi refuzat pe motiv
cd terenul nu ar fi fost liber, ci ocupat, acceptandu-se implicit si gresit existenta
unui prejudiciu virtual si nu cert, ca temei al rdspunderii civile a paratului.

Am considerat util sd formuldm prezentele considerente nu in ideea de a
critica sau impune un anumit mod de gandire in spete de natura celor analizate, ci
de a atrage atentia asupra unor riscuri si aspecte care se pot manifesta in astfel de
litigii si care pot avea consecinte mai putin previzibile.

I A se vedea in acest sens, exemplificativ, Decizia nr. 396/2015 pronuntata in
Dosarul nr. 11306/3/2011 al Curtii de Apel Bucuresti, Sectia a IV-a Civila.
Reclamantul a formulat cerere de executare silitd, dar numai cu privire la
cheltuielile de judecatd, nu si cu privire la punerea in posesie asupra imobilului,
desi dispozitivul hotdrarii judecdtoresti viza expres si acest aspect. Cu toate
acestea, reclamantul s-a considerat ulterior indreptdtit sd solicite despdgubiri
pentru lipsa posesiei.

121 A se vedea, Decizia nr. 1104/2015 pronuntata in Dosarul nr. 3543 /302/2013
al Curtii de apel Bucuresti, Sectia a IV-a Civila; Decizia nr. 1067/2015 pronuntata in
Dosarul nr. 4684 /299/2012 al Curtii de Apel Bucuresti, Sectia a IV-a Civila; Decizia
nr. 396/2015 pronuntata in Dosarul nr. 11306/3/2011 al Curtii de Apel Bucuresti,
Sectia a IV-a Civila.

BBl Actiunea in revendicare este unica modalitate legald prin care proprietarul
neposesor se poate indrepta impotriva posesorului neproprietar, chiar si in acele
situatii in care bunul imobil restituit in naturd proprietarului prin legile speciale de
reparatie este ocupat cu amenajdri publice imposibil de desfiintat din motive
obiective (blocuri de locuinte, intrarea/iesirea statiilor de metrou, intersectii
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stradale etc.). Nu vom analiza aici bizareria unor acte administrative emise in baza
legilor de reparatie imobiliard prin care terenuri ocupate cu amenajdri de natura
celor enumerate sunt restituite in naturd, si nu prin echivalent. Sustinem doar ca si
in aceste situatii unica modalitate de recuperare a bunului o constituie actiunea in
revendicare, pentru ca potrivit art. 566 C. civ., prin efectul acestei actiuni, paratul
poate fi obligat nu doar la restituirea bunului, ci si la despagubiri ,,daca bunul a
pierit din culpa sa (a paratului - n.a.) ori a fost instrdinat”. Desi din punct de
vedere fizic, nu se poate sustine ca terenurile astfel revendicate ar fi , pierit”, din
punct de vedere juridic, este vadit ca terenurile pot fi apreciate ca fiind , pierite ori
instrdinate”, fiind imposibil de restituit in naturd, situatie ce da dreptul
proprietarului la despdgubirile reglementate de articolul de mai sus, despagubiri
care insd nu reprezintd prestatii periodice sub forma inchirierii/concesiunii, ci se
acorda o singura data sub forma de pret al imobilului in cauza, calculat la valoarea
justd de piata.



