Fond funciar- casa de locuit in sensul art. 27 alin. 2 ind. 3 din Legea nr. 18/1991

Notiunea de locuinta, respectiv casa de locuit nu comporta probleme de interpretare,
fiind incontestabil cd este vorba de o casd care este locuitd sau, cel putin, poate fi locuitd. In
cauzd, insd, este incontestabil ca imobilul in discutie nu putea fi utilizat ca locuinta nici la
momentul depunerii cererii de constituire a dreptului de proprietate §i nici la momentul
solutionarii in apel a cauzei, fiind evident ca pentru schimbarea destinatiei cladirii din sediu
de firma/punct de lucru in cladire de locuit sunt necesare o serie de lucrari de constructie.

Astfel, desi cladirea are o suprafata construita de 897 mp, nu exista nici mdcar o
camera delimitata de restul spatiului pentru a putea fi apreciata ca spatiu locativ, respectiv nu
exista amenajata o bucatarie sau o baie functionala, utilitatile constand in apa, canal si curent
fiind situate la demisol, astfel ca sunt necesare lucrari suplimentare pentru realizarea
racordului la etajele superioare, unde pe viitor ar putea fi amenajate camerele, respectiv bdile
si bucataria.

Prin urmare, in ciuda spatiului generos de care dispune cladirea, aceasta nu numai ca
nu este locuitd, dar nu este nici locuibild, in absenta unor minime amenajari neputandu-Se
aprecia ca e vorba chiar si de o locuinta secundara, in sensul de resedinta, dat fiind ca apelantii
reclamanti au domiciliul stabilit in Franta.

Imprejurarea ca apelantii reclamanti afirmd o intentie viitoare de amenajare a
imobilului in locuinta a familiei nu este de natura sa fundamenteze sustinere acestora in sensul
ca in prezent cladirea ar satisface exigentele legii, respectiv ca ar fi vorba de o cladire
rezidentiala.

Astfel, nu se poate vorbi de o casd de locuit in sensul art. 27 alin. (2°) din Legea nr.
18/1991 atdta timp cat nu se poate vorbi inainte de o constructie finalizata, apta sa fie utilizata
conform destinatiei mentionate strict declarativ in inscrisurile depuse in probatiune.

In concluzie cdtid vreme nu se poate vorbi de o casd de locuit si nici de anexe
gospodaresti aferente, este incontestabil ca in cauza nu este indeplinita prima conditie
prevazuta de art. 27 alin. 2 ind. 3 din Legea nr. 18/1991, astfel ca nu poate fi determinat nici
terenul aferent.

Tribunalul Arad , Sectia I Civil , Decizia nr. 252 din 13 aprilie 2022

prin sentinta civila nr...din .. pronuntata de Judecatoria Arad in dosar nr. .. s-a luat act
de renuntarea la judecata cererii de chemare in judecata formulata de reclamantii CS, LA , CD,
in contradictoriu cu paratul Municipiul Arad prin Primar.

S-a respins cererea de chemare in judecata avand ca obiect fond funciar formulata de
reclamantii CS, LA , CD 1n contradictoriu cu paratele Comisia Localda pentru Stabilirea
Dreptului de Proprietate Privatd asupra Terenurilor Arad si Comisia Judeteand pentru Stabilirea
Dreptului de Proprietate Privata asupra Terenurilor Arad, avand ca obiect fond funciar.

Nu au fost acordate cheltuieli de judecata.

Pentru a hotari astfel prima instanta a retinut urmatoarele:

Prin incheierea din data de 23.06.2021 s-a luat act de renuntarea la judecata fata de
paratul Municipiul Arad, cererea fiind analizata doar fata de partile ramase in cauza.

Potrivit art. 27 alin. 2 ind. 3 din Legea nr. 18/1991 ,In cazul terenurilor aferente casei
de locuit si anexelor gospodaresti, precum si curtii si gradinii din jurul acestora, care nu au fost
cooperativizate, detinatorii sau mostenitorii acestora, inclusiv cei care au cumparat imobilul
potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile
cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile ulterioare, pot solicita,
la cerere, comisiei judetene emiterea titlului de proprietate in conditiile prezentei legi, astfel: a)
daca detinatorii sau mostenitorii acestora figureaza cu casa de locuit in registrele agricole sau
registrele cadastrale si in evidentele fiscale; b) daca terenul este in proprietatea statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale si persoanele solicitante au calitatea de proprietari ai
constructiilor; ¢) nu fac obiectul cererilor de reconstituire sau constituire a dreptului de
proprietate de catre alte persoane.”



In baza acestor prevederi, reclamantii au solicitat atribuirea titlului de proprietate pentru
terenul intravilan de 1440 mp din CF Arad nr. top si pentru terenul intravilan de 954 mp din
CF Arad, nr.top situate in Arad(..)

Potrivit planului de situatie anexat cererii de chemare in judecata, asupra terenului din
CF x Arad si din CF Y Arad este edificata o hala metalica, iar asupra terenului din CF Z Arad
este edificata o cladire Cl1.

In cartea funciara este intabulatd doar cladirea C1 cu titlul de ,,casi”.

La cererea adresata Primariei Arad, intemeiata pe art. 27 alin. 2 ind. 3 lit. b din Legea
nr. 18/1991, reclamantii au anexat un certificat fiscal in care se specifica natura imobilului ca
fiind ,,cladire nerezidentiala”.

Municipiul Arad a respins cererea reclamangilor motivat de faptul ca ,,nu exista edificata
o constructie cu destinatia casa de locuit”.

Anexat cererii de chemare in judecata reclamantii au depus un certificat fiscal din data
de 06.04.2021 in care imobilul apare ca fiind ,,cladire rezidentiala”.

Desi s-a solicitat in mod expres reclamantilor sa depuna documentatia care a stat la baza
efectudrii modificarii destinatiei imobilului in evidentele fiscale, reclamantii nu au depus
inscrisuri din care sa reiasa ca modificarea este reala si ca destinatia imobilului n mod real este
aceea de acasa de locuit cum sustin.

Ca atare, cum nici reclamantii nu locuiesc in acest imobil, cum din inscrisurile aflate la
dosar rezulta ca edificatul C1 a fost sediul unor societati comerciale, fiind vorba de o cladire in
componenta careia existau mai multe sali de expozitie, neavand structura unei case de locuit
care presupune bucatarie, grup sanitar, dormitor, cimara, sufragerie etc., in lipsa altor dovezi
aduse de reclamanti care sa ateste fara echivoc ca este vorba in mod real de o casa de locuit, nu
s-a tinut seama de mentiunile din certificatul fiscal din data de 06.04.2021, apreciindu-Se ca
fiind pro causa.

Drept urmare, cum niciuna dintre constructiile edificate asupra terenurilor din cele doua
CF-uri nu au destinatia de casa de locuit, s-a constatat ca reclamantii nu indeplinesc conditiile
cerute de art. 27 alin. 2 ind. 3 din Legea nr. 18/1991, fapt pentru care s-a respins cererea de
chemare in judecata.

Viazand ca nu se pune problema cheltuielilor de judecata, acestea nu au fost acordate.

impotriva acestei hotirari au declarat apel reclamantii CS, LA, CD, solicitind
admiterea apelului, schimbarea in tot a sentintei atacate, in sensul admiterii actiunii si pe cale
de consecinta obligarea paratelor Comisia Locala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor Arad si Comisia Judeteana pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor Arad, la efectuarea tuturor procedurilor legale in vederea emiterii in
favoarea lor a titlului de proprietate pentru terenul intravilan in suprafata de 1440 mp, inscris
in CF nr. Arad, nr. top si pentru terenul intravilan in suprafata de 954 mp, inscris in CF, nr.
top Arad, aferent casei de locuit situata in Arad(..).

Contrar celor retinute de prima instantd, arata ca au facut dovada ca pe terenul din litigiu
exista casa de locuit, cu extrasul de carte funciara si certificatul de atestare fiscala.

Cu privire la solicitarea instantei privind depunerea documentatiei care a stat la baza
modificarilor din cladire nerezidentiald in una rezidentiald, din evidentele Directiei Venituri din
cadrul Primariei Arad, invedereaza ca au aratat instantei ca nu s-a depus o documentatie, nu se
cere o documentatie, ei au solicitat schimbarea din cladire nerezidentiald in una rezidentiald, in
baza extrasului de carte funciara din care rezulta ca este casa de locuit si in acea casa nu se
desfasoara nici o activitate comerciala. Doar in baza extrasului de carte funciara si a declaratiei
lor ca 1n aceasta casa nu se desfasoara o activitate comerciala s-a efectuat acea schimbare din
cladire nerezidentiala in cladire rezidentiala.

Pentru ca in aceasta casa s-a desfasurat Tnainte activitate comerciala, in evidentele de la
Directia Venituri din cadrul Primariei Arad, figura ca si cladire nerezidentiald. Intrucat in
prezent in aceasta casa nu se desfdsoara o activitate comerciald, apelantii mentioneaza ca au
solicitat transformarea in clddire rezidentiala.

Asadar, apreciaza cd au dovedit faptul ca pe terenul din litigiu exista casa de locuit, sens
in care, au depus la dosar extras de carte funciara si certificat de atestare fiscald. Extrasul de



carte funciara si certificatul de atestare fiscald sunt cele mai concludente probe, sunt inscrisuri
oficiale care atesta aceasta imprejurare, adica faptul ca exista casa de locuit.

De asemenea, arata cd aceste dovezi nu au fost contestate de intimatele din prezenta
cauza. Ba mai mult, parata Comisia Locala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor Arad, prin intdmpinarea depusa la dosar, recunoaste cd aceastad constructie a
avut o destinatie de casd de locuit, ,,care era o destinatie normala pentru anul 1883, adicd in
urma cu aproape 100 de ani”. Dar, acum 1n anul 2021, nu mai este normal, in opinia intimatei.

Casa de locuit a fost construita si notata in cartea funciara nr. (.) Aradul Nou, din anul
1883 si are si in prezent destinatia de casd de locuit, astfel cum rezultd din extrasul de carte
funciara si din certificatul de atestare fiscala.

Apreciaza ca, nu are nici o relevanta faptul ca, acest imobil la un moment dat a fost
proprietatea SC Y SA Arad, si a fost folosit ca sediu de firma si au existat sali de expozitie. O
casa de locuit poate avea mai multe incaperi, nu exista nici o prevedere legala care sa prevada
un anumit numar de camere, drept dovada la data notarii casei 1n cartea funciara, in anul 1883
a fost notata ca si casa de locuit.

Casa de locuit este proprietatea lor dobandita cu titlu de cumparare in anul 2014. Are
destinatia de casa de locuit, astfel cum rezulta din certificatul de atestare depus la dosar si din
extrasul de carte funciara.

Imobilul din litigiu, situat in Arad,(..), este compus din casa si doua parcele de teren cu
nr. top243/b in suprafata de 265 stj, respectiv 954 mp si parcela cu nr. top 249, in suprafata de
400 stj, respectiv 1440 mp, imobil inscris initial in cartea funciara nr. X Aradul Nou.

Terenul din litigiu a fost din totdeauna aferent casei de locuit astfel cum rezultd din
cartea funciara nr. x Aradul- Nou.

Astfel cum rezulta din copia cartii funciare nr. XAradul Nou (depusa la dosar) - din foaia
de proprietate B1, imobilul din litigiu este compus din casd, cu nr. administrativ ..numar vechi
si douad parcele de teren, parcela cu nr. top .. in suprafata de 265 stj, respectiv 954 mp si parcela
cu nr. top .., in suprafata de 400 stj, respectiv 1440 mp, terenul a fost din anul 1883 pana in anul
2018, proprietatea comunei Aradul Nou iar dupa aceasta datd proprietatea Municipiului Arad.

Parcela cu nr. top .., in suprafata de 400 stj, respectiv 1440 mp, a plecat din cartea
funciara veche nr. X Aradul Nou, in CF nr. .. Arad, iar in anul 2009, a fost convertit in E-Terra
2 in CF nr. ..-C1 Arad.

A doua parceld de teren cu nr. top .., in suprafatd de 265 stj adica 954 mp, a ramas in
CF vechi xAradul Nou, iar ulterior a fost convertit in E-TERRA 2, in CF nr. ..Arad, proprietar
Comuna Aradul Nou, iar din anul 2018 proprietar este Municipiului Arad.

Asadar cele doua parcele de teren cu nr. top. .. In suprafatd de 400 stj, adicd 1440, si nr.
top 243/7, in suprafata de 265 stj, adica 954 mp, sunt aferente casei de locuit din Arad(..), astfel
cum rezultd din coala cartii funciare nr. X Aradul Nou, fiind indreptatiti sa le fie atribuit acest
teren in baza legii.

Apelantii mai arata ca si din planul de situatie intocmit de SC .. SRL, se poate observa
ca terenul din litigiu este aferent constructiei, respectiv casei care este construitd pe acest teren.
Casa de locuit, astfel cum se vedea si pe planul de situatie, ocupa tot frontul stradal, astfel ca
pe teren, accesul se poate face doar pe poarta casei lor, nu exista alta cale de acces, ceea ce
reprezintd Incd o dovada a faptului ca terenul este aferent casei de locuit. Este irelevant faptul
ca pe parcela cu nr. top .., in suprafatd de 954 mp, nu existd decat o hala metalica, (in prezent
mai exisa doar patru stalpi din fier, fara pereti fara acoperis) si acest teren este tot aferent casei
de locuit, de pe ...

Din adresa emisa de Municipiul Arad - Comisia locald pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor, nr. 50301 din 24.08.2020, reiese ca imobilul din litigiu
nu a facut obiectul reconstituirii §i / sau constituirii dreptului de proprietate in baza legilor
fondului funciar.

In aceasta situatie, apelantii soliciti si se constate ci sunt indeplinite conditiile
prevazute de Legea 18/1990, astfel cum a fost modificatd prin Legea nr. 87/2020, pentru ca sa
li se elibereze titlu de proprietate pentru terenul din litigiu.



Prin intampinare intimata Comisia locald pentru stabilirea dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor Arad si Comisia judeteana pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor Arad au solicitat respingerea apelului
ca neintemeiat $i mentinerea hotararii atacate ca fiind temeinica si legala.

In motivare arata ci, dupa cum lesne se poate observa din cererea de apel, apelantii au
inteles sa reitereze pe calea acesteia, sustinerile din cererea introductivd de instanta privind
existenta reald pe terenurile solicitate a unei constructii avand destinatia de casa pentru locuit,
asa cum impun n mod expres si neinterpretabil normele de drept substantial cuprinse in art. 27
alin. (273) din actul normativ mai sus evocat. Aceste sustineri privind nelegalitatea hotararii
atacate, se intemeiaza pe cele doua inscrisuri prezentate instantei de fond si avute in vedere de
aceasta la solutionarea cauzei, si anume certificatul de atestare fiscald nr. din 06.04.2021,
precum si in egald masura extrasul cartii funciare nr. Arad.

Relativ la certificatul de atestare fiscala nr. din 06.04.2021, pe baza caruia reclamantii
sustin lipsa de legalitate a hotararii apelate, intimata Invedereaza ca, asa cum a aratat si in fata
primei instante, si asa cum aceasta a retinut, reclamantii au prezentat pentru dovedirea aceluiasi
fapt si totodatd a aceleiasi cerinte legale (destinatia de casa pentru locuit) doua certificate de
atestare fiscala distincte, care cuprindeau constatari incompatibile si antagonice, fara ca
reclamantii sa poata furniza probe sau explicatii pertinente si credibile in fata organului judiciar
la interpelarea acestuia. In acest sens, in ciuda dispozitiei date de instanta de fond, vreme de
mai bine de patru luni, autorii alegatiilor si a pretentiunilor de mai sus nu au reusit sa aduca
niciun fel de Inscris 1n baza céruia s-a operat modificarea destinatiei nerezidentiale sau care sa
justifice aceastd schimbare, existentd pana atunci ani de-a randul in evidentele fiscale, aspecte
relevate indubitabil potrivit certificatelor de atestare fiscala nr. din 2016, respectiv nr. din
10.07.2020, depuse la dosar.

De asemenea, arata cd mentiunile cuprinse in coala cartii funciare nr. X Aradul Nou,
evocatd de catre apelanti, reveleaza imprejurarea ca zeci de ani imobilul despre care acestia
sustin sus si tare cd este In fond doar o casa de locuit, a format nu doar obiectul unor drepturi
de proprietate sau administrare (adicd un fel de uzufruct pentru bunurile de obste publica) ci si
sediul, respectiv punctul de lucru al unor operatori economici de stat sau cu capital privat, cum
ar fi intreprinderea Mecanica a Agriculturii si a Industriei Alimentare, C.P.L. Arad, S.C. Mobila
S.Asau S.C. .. S.A. Or, asa cum a aratat la paginile 5 (final) - 6 (prima parte) din intdmpinarea
municipiului nr. .., ideea avansatd de catre apelanti este pur si simplu incompatibild cu
specificitatea si complexitatea proceselor economice si tehnologice pe care le presupunea
realizarea obiectului de activitate a acestor entitdti si din aceastd perspectivd apare nu doar
lipsitd de sens insistenta acestora, ci si chiar suspectd, astfel incat pentru a nu reitera toate
detaliile legate de aceasta chestiune, intimata face trimitere la explicatiile si silogismele
furnizate pe calea intampinarii de mai sus si la paginile indicate mai sus.

In al doilea rand ci nu este vorba decit despre o atitudine si o conduitd procesuala
netemeinica, de rea - credintd si pur speculativa, intimata arata cd, este relevat si de imprejurarea
ca numai cu o zi inainte de inregistrarea cererii de chemare in judecatd la prima instanta
(07.04.2021), reclamantii au obtinut fara sa poata dovedi cum, certificatul de atestare fiscala nr.
.. din 06.04.2021, in care in mod curios si paradoxal apdrea constructia ca avand o destinatie
nerezidentiala.

Chiar 1n ipoteza in care in mod real si efectiv s-ar fi schimbat destinatia edificiului intr-
una de casa pentru locuit, intimata apreciaza ca pretentiile reclamantilor erau, sunt si rdman cel
putin nefondate intrucat verificarea Indeplinirii, respectiv a neindeplinirii cerintelor prescrise
de normele in materie, are loc la data depunerii cererii la organul administrativ competent,
nefiind admisibil ca ulterior acestui moment, un alt organ, chiar judiciar, sa aprecieze conduita
si solutia celui dintdi organ investit, Tn mod retroactiv si pe baza altor fapte si Imprejurari
apdrute ulterior, pe care organul dintai nu le-a avut la dispozitie, pe care nu le putea prevedea
si nici nu era obligat sd le prevada, intrucat prin urmarirea elementelor ce ar putea surveni in
viitor, organul s-ar expune chiar ignorarii si nesocotirii normelor, respectiv actelor actuale si
prezente.



Iar reclamantii cunosteau sau trebuiau sa cunoasca, ceea ce e echivalent din punct de
vedere juridic cu prima ipoteza, ce conditii trebuie sd indeplineasca, ca pentru a beneficia de
prevederile legii, acestea este firesc, logic si legal sa fie exhibate si probate la data depunerii
cererii la organul administrativ, asa incat solutionarea cererii nu se putea face decat pe baza
inscrisurilor pe care apelantii au inteles sd le depuna, printre acestea regdsindu-se si certificatul
de atestare fiscald din 10.07.2020 evidentiind o constructie nerezidentiala. De aceea pentru cele
aratate, chiar in cazul in care starea de fapt prezentata de certificatul de mai sus, nu ar fi fost
infirmata, pe baza probelor, evidentelor incontestabile si a prezumtiilor lasate la lumina si
aprecierea instantei de fond, reclamantii nu ar fi putut uza retroactiv de constatarile acestui
inscris.

Or, daca schimbarea destinatiei constructiei S-a realizat si se realizeaza, asa dupa cum
recunosc chiar apelantii in cererea prezenta de reformare, la paragraful nr. 3, pe baza simplei
declaratii a partilor, ceea ce nu face decat sa confirme inca o data veridicitatea si onestitatea
cele sustinute de catre comisie la pct. XII de la pag. 4 din concluziile scrise depuse in fata primei
instante la data de 02.11.2021, aspecte antamate in scris inainte de a cunoaste aceasta
marturisire judiciara a apelantilor, rezultd in mod firesc si legitim intrebarea, de ce nu au putut
depune de la bun inceput certificatul de atestare fiscala cu destinatia rezidentiald, desi cunosteau
cerinta legala, avand in vedere si faptul ca cererea administrativa a fost redactata si depusa prin
avocat.

Tot astfel se ridica Intrebarea, dacd destinatia constructiei era o casd pentru locuit de
peste 100 de ani, sau oricum de foarte multi ani, cand, cum si de ce a fost trecutd constructia ca
destinatie nerezidentiald si de ce reclamantii in toti acesti ani nu au manifestat niciun interes
pentru a proceda de schimbarea destinatiei, ci tocmai acum, ex abrupto, cum spuneau latinii,
intempestiv si imediat dupd intrarea in vigoare a Legii nr. 87/2020, au operat formal si scriptic
aceste modificari, dupa depunerea cererii administrative si a actelor doveditoare, dupa
solutionarea acesteia si doar cu o zi Inainte de sesizarea instantei de judecatd, exhibandu-si
astfel adevaratele intentii pur speculative si de rea - credinta.

Nici fata de cel de-al doilea Inscris, reprezentat de extrasul de carte funciard nr. 300300
Arad, de care apelantii de prevaleaza in sustinerea nelegalitatii hotararii pronuntate de prima
instantd, intimata apreciaza ca nu se poate sustine ca este una dintre cele mai concludente probe,
asa cum incearcd acestia sa acrediteze.

Faptul ca aceastd probd nu poate fi nicidecum concludenta, in conditiile in care ea
reprezinta mai degraba o constatare scripticd, formald, se justificd asa cum a aratat in concluziile
scrise depuse la dosar, pe o simpla preluare mecanica a observatiilor existente la 1883 in coala
veche x Aradul Nou, pentru ca altfel nu poate fi explicatd logic imprejurarea cum se putea
desfasura industria intr-o casa de locuit dupa preluarea acestor imobile de cdtre unitatea
socialistd de stat.

Pentru ca nici pana in prezent la nivelul Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
nu se efectueaza operatiuni de verificare din oficiu a destinatiei tuturor constructiilor intabulate
in evidentele de carte funciara, si nici nu exista un compartiment avand aceasta competenta in
cadrul acestei institutii, ci atributiile acestei institutii se circumscriu exclusiv inscrierii
drepturilor, actelor si faptelor juridice in legatura cu imobilele inscrise in cartea funciara, la
cererea persoanelor interesate, pe baza declaratiilor sau a inscrisurilor doveditoare depuse. Or,
dacd acele mentiuni din cartea funciard preluate mecanic, in C.F. electronic nr. .. Arad, odata
cu convertirea vechii coli de C.F. pe suport de hartie, nu sunt inscrise pe baza unor verificari
ale unui organ obiectiv si cu autoritate in domeniu cum este O.C.P.I, inseamna ca sunt pur
declarative si subiective, avand la baza declaratiile partii interesate personal In chestiunea
litigioasa aflata pendinte si este nepermis sd fie folosite in favoarea acestei din urma parti in
solutionarea prezentei cauze deduse judecdtii, fiind evident obtinute, asa cum a retinut si
instanta fondului, pro causa.

Caracterul declarativ al acestor mentiuni reiese si din faptul cd ele nu sunt veritabile
inscrieri de carte funciard care sd se bucure de aceeasi prezumtie de legalitate ca si cele trei
inscrieri reglementate de Codul civil, neregasindu-se printre acestea, ci, dimpotriva, la rubrica
observatii/referinte.



Mentiunile de carte funciard de care se prevaleaza apelantii constata prin excelenta
exclusiv situatia juridicd existentd la data efectudrii Inscrierilor, cdnd Tn urma cu aproape 140
de ani, pe teritoriul comunei Aradul Nou, 1n cartea funciara nr. X, de care se prevaleaza apelantii,
exista cel mai probabil o casa, dar in lipsa unor certificari ulterioare, coroborata cu infirmarea
realitdtii si veridicitatii acestor mentiuni prin toate celelalte indicii, probe si prezumtii furnizate
si retinute de catre instanta de judecata in sentinta atacata, nu inseamna ca aceasta stare de fapt
prezentatd de reclamanti s-a si mentinut pana la data inregistrarii cererii de atribuire gratuita
teren.

Caracterul declarativ si subiectiv al acestor mentiuni este subliniat si de art. 914 Cod
Civil, care prevede faptul cd proprietarul imobilului inscris n cartea funciard va putea cere
oricand modificarea mentiunilor din cartea funciard privitoare la descrierea, destinatia sau
suprafata acestuia, in conditiile legii. De aceea credibilitatea acestor mentiuni este cu atat mai
indoielnica atata vreme cat modificarea destinatiei imobilului Tnscris in cartea funciara se poate
realiza prin simpla cerere in acest sens, formulatd oricand, fara limitd de prescriptie, de citre
titularul dreptului real inscris 1n cartea funciara, dupa cum indruma prevederea de mai sus.

Nu in ultimul rand, tot vis a vis de insistentele apelantilor, fatd de pretinsa destinatie a
constructiei ca fiind una de casa pentru locuit, intimata invedereaza faptul ca, avand in vedere
specificitatea si complexitatea proceselor industriale, mecanice si economice, pe care le
presupunea indeplinirea obiectului de activitate al operatorilor care au sau aveau sediul,
respectiv desfasoara sau desfasurau activitati la locatia din prezentul litigiu, pentru ca la data
depunerii cererii de atribuire, imobilul sa aiba destinatia atat de intens alegatd de catre
reclamanti, aceasta schimbare presupunea modificari constructive majore, de durata si care nu
se puteau initia si efectua 1n lipsa obtinerii avizelor si a autorizdrilor cerute de Legea nr.
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si aceasta cu atat mai mult cu
cat in conformitate cu Planul Urbanistic Zonal, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Arad nr. 201/2014, imobilul alegat de catre reclamanti ca fiind casa pentru locuit,
se afld n zona construitd a monumentelor protejate, constructie valoroasa de importanta locala,
imobil incadrat in categoria II, cod Lm II 102 atribuit de Ministerul Culturii prin directiile
judetene de specialitate, fiind cladirea de sediu a Vechiului Tribunal Regal Aradul Nou.

Ulterior, intimata invedereaza cd, asa cum a aratat si este de larga notorietate, in cladire
au functionat puncte de lucru ale intreprinderii Mecanice a Agriculturii si a Industriei
Alimentare, C.P.L. Arad, S.C. .. S.A sau S.C. .. S.A. pentru depozite si expozitii ale fostului
Combinat de mobild Arad si/sau ale diverselor intreprinderi din domeniul si/sau producerii,
respectiv vanzarii de mobilier, astfel ca niciodata din momentul preludrii in patrimoniul Statului
Roman, cladirea in discutie nu a mai avut destinatia de casa pentru locuit. Or, dimpotriva
singurele demersuri pe care apelantii le-au Intreprins si dovedit, au fost acelea de a transforma
in birouri anumite parti din clddire, Incaperi care oricum avuseserd destinatie nerezidentiala,
dupa cum reiese din releveul constructiei din 1990 executat de SC. TEMPO S.R.L. la cererea
entitatii proprietare de la acel moment, precum si din toate celelalte acte depuse Thaintea primei
instante.

Mai mult decét atat, atitudinea lipsita de probitate si de bund-credintd a apelantilor din
prezenta cauza devine si mai evidenta prin solicitarea intrdrii in legalitate, nu in mod voluntar,
asa cum se cuvenea unor oameni cu intentii sincere, ci ca urmare a procesului verbal de
constatare si sanctionare contraventionald nr. .., tocmai pentru efectuarea lucrarilor si a
modificarilor la care intimata arata ca a facut referire mai sus.

Fata de asertiunile reclamantilor din prezenta cerere, cum ca paratele din prezenta cauza
nici mdcar nu ar fi contestat sustinerile si pretinsele dovezi furnizate de catre acestia privind
existenta unei case de locuit pe terenurile aflate in litigiu, intimata arata cad aceste afirmatii sunt
mai mult decat eronate, cata vreme comisia nu doar ca a contracarat (pe zeci de pagini), dar a
si rasturnat sustinerile, dovezile si implicit sarcina probei privind veridicitatea existentei unei
case pentru locuit pe terenurile in cauza, aspecte puse in lumind fara putintd de tdgada si de cele
constatate de judecatorie in dispozitivul sentintei, in care se retinea raportat la toate cele
invederate si probate de comisie, cd mentiunile din certificatul atestare fiscald invocat de catre
apelanti sunt pro causa.



Referitor la conditia ca terenul sa fie aferent constructiei, intimata invedereaza ca, in
afara celor argumentate pe larg in actele si sustinerile efectuate inaintea instantei de fond, in
special la precizarile punctuale si sintetice expuse 1n concluziile scrise din 02.11.2021, doreste
doar sd@ mai semnaleze faptul ca nici indeplinirea acesteia nu a fost si nu poate fi dovedita de
catre reclamanti, Intrucat, contrar conceptiei eronate a acestora, pe langa cele aritate, in
conformitate cu art. 23 alin. (2*1) din Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, in cazul instraindrii constructiilor, suprafetele de teren
aferente prevazute la alin. (2) sunt cele convenite de parti la data Instrainarii, dovedite prin orice
mijloace de proba, inclusiv declaratii autentice de martori, or chiar despre o instrainare este
vorba In speta de fata, avand in vedere faptul cd reclamantii sunt dobanditori cu titlu de
cumpadrare a imobilului din litigiu.

Relativ la neindeplinirea cerintei impusa de lit. ¢) a art. 27 alin. (2"3), fata de cele expuse
in fata primei instante, in special la punctul 3, paginile 6,7,8 din concluziile scrise, intimata
invedereaza ca in conformitate cu art. III din Legea nr. 231/2018 privind modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr.18/1991, cererile de reconstituire a dreptului de
proprietate formulate in temeiul art. 23, 24 si 27 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, aflate in curs de solutionare prin
proceduri administrative ori judiciare, nu se supun prevederilor prezentei legi, or, pentru a putea
fi vorba despre o reconstituire este in mod imperativ necesar ca terenurile care se solicita sa fi
fost preluate abuziv de catre statul comunist, nu cum este cazul din speta cand terenurile au fost
dobandite cu titlu legal de catre titularul de drept de atunci, platind pretul cumpararii acestora.
Din aceasta perspectiva, cum terenurile nu au fost preluate niciodata de catre stat fara titlu de
la adevaratii proprietari, pentru ca ulterior prin diverse manopere formale sd fie transferate in
patrimoniul unitatii administrativ - teritoriale, ci au fost dobandit prin cumparare, platindu-se
un pret, este clar cd nu putem vorbi despre niciun fel de reconstituire a dreptului de proprietate
in favoarea unor persoane indreptatite si pe cale de consecintd este cat se poate de clar inca
odata ca textul art. 27 alin. (2*3) lit. b) din Legea nr. 18/1991, nu se poate aplica lipsit de orice
nuantari, trunchiat si separat de contextul juridic de ansamblu si de perspectiva istorico -
teleologica. De aceea 1n acest caz nu se poate cristaliza solutia pe cale de interpretare in baza
principiului ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus, tocmai pentru ca legea distinge
in acest caz, chiar dacd nu chiar in corpul articolului 27 din Legea nr. 18/1991, insa din toate
celelalte prevederi, principii si interpretdri teleologice-istorice evocate, rezultd ca textul nu se
poate aplica lipsit de orice nuantare si bazat pe aceastd reguld de interpretare, Inaintea si in
detrimentul textelor de lege si evidentelor clare semnalate.

Din contrd, aceeasi concluzie irumpe incontestabil si din chiar textul literei c) a
alineatului (2”3) a art. 27 din actul normativ evocat mai sus, caci cum altfel s-ar putea ca
imobilul solicitat a fi atribuit in proprietate de cétre petenti, potrivit Legii nr. 87/2020, sa faca
sau mai exact sd nu faca obiectul cererilor de reconstituire sau constituire a dreptului de
proprietate de catre alte persoane, daca imobilul nu a facut obiectul niciunei preludri, respectiv
nationalizari sau exproprieri de cdtre statul comunist, de la alte persoane (fizice sau juridice),
ci a fost si a rdmas in mod pasnic, public si neintrerupt in proprietatea unitatii administrativ
teritoriale cumpardtoare, caci Imbratisand aceastd ipoteza, inseamnd efectiv cd textul si in
acelasi timp cerinta de atribuire legiferatd de art. 27 alin. (2*3) lit. ¢) nu isi mai gaseste nicio
ratiune logica si juridica de a fi si reprezinta o eroare a legiuitorului.

De asemenea, intimata invedereaza cd, asa cum a aratat, argumentat si atestat in pasajele
de mai sus, nici la data depunerii cererii administrative si nici pe parcursul solutionarii acesteia,
apelantii nu au dovedit prin niciunul din certificatele de atestare fiscald depuse, imprejurarea ca
fiecare dintre solicitantii care se considera indrituiti la atribuirea terenului, figureaza in
evidentele fiscale cu casa de locuit, asa cum cer n mod expres prevederile art. 27 alin. (2"3)
lit. a) din Legea nr. 18/1991. Aceastd constatare are, asa cum a aratat $i mai sus, consecinte
practice serioase asupra cotelor ce pot fi atribuite in proprietate, asupra procedurii de emitere a
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judecatoresti.



In drept, invoca Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicati, cu modificarile si
completarile ulterioare inclusiv cele aduse prin Legea nr. 231/2018 si Legea nr. 87/2020; art.
914 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare; Legea nr. 134/2010, privind Codul de procedura civila, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare; art. III din Legea nr. 231/2018; Regulamentul privind procedura de
constituire, atributiile si functionarea comisiilor pentru stabilirea dreptului de proprietate
privatd asupra terenurilor, a modelului si modului de atribuire a titlurilor de proprietate, precum
si punerea in posesie a proprietarilor aprobat prin H.G. nr. 890/2005, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prin intimpinare intimata Comisia judeteand pentru stabilirea dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor Arad, a solicitat respingerea apelului ca nefondat si
mentinerea ca legala si temeinica a sentintei apelate.

In motivare arati ci dispozitiile art. 27 alin. 2% din Legea nr. 18/1991 modificata si
completata prin Legea nr. 87/2020, temei de drept invocat de catre apelantii-reclamanti in
sustinerea pretentiilor acestora, au ca domeniu de aplicare terenurile aferente casei de locuit,
astfel cum debuteazd norma legald mentionatd, pentru a carei incidentd trebuie indeplinite
cumulativ conditiile previzute la lit. a - ¢ din alin. 2% al art. 27 din Legea nr. 18/1991.

In mod corect prima instanti a valorificat materialul probator administrat in cauza,
retinand ca niciunul dintre edificatele inscrise in Cartile funciare nr. .. Arad si nr. .. Arad nu
constituie ,,casa de locuit”, motivat cu aceea ca edificatul inscris in CF nr. .. Arad (conversia
Colii de CF nr. ..Arad) a facut obiectul unei apartamentari, ulterior sistata, iar apartamentele nr.
1 si 2 au constituit proprietatea tabulara a S.C. ,,..” S.A. Arad, cu titlu de preluare patrimoniu
dupa divizare, iar din planul de situatie al imobilului inscris in CF nr. 345759 Arad rezulta ca
este construitd, pe terenul in suprafatd de 954 mp, o hala metalica.

Invedereazi ca apelantii-reclamanti au anexat cererii adresati Primariei Arad un
certificat fiscal in care era consemnata naturd imobilului ca fiind ,,cladire nerezidentiala”, iar
ulterior, anexat cererii introductive de instanta, au depus un certificat fiscal din cuprinsul caruia
rezultd ca imobilul constituie ,,cladire rezidentiala”.

Fata de aceste inadvertente, de a caror lamurire depindea in mod evident modalitatea de
solutionare a cauzei, prima instanta a manifestat rol activ, in aplicarea dispozitiilor art. 22 alin.
2 Cod procedurd civild, in sensul cd a pus in vedere apelantilor-reclamanti sa depuna
documentatia care a stat la baza modificarii destinatiei imobilului in evidentele fiscale, exigente
cu privire la care apelantii nu s-au conformat, prima instanta concluzionand, in mod judicios,
ca certificatul fiscal anexat cererii de chemare in judecata constituie un inscris intocmit pro
causa, cu consecinta inlaturarii mentionatului script din ansamblul probator.

Asa fiind, cum apelantii-reclamanti nu au probat in cauza intrunirea cumulativa a
conditiilor impuse de dispozitiile art. 27 alin. 2% din Legea nr. 18/1991 modificati prin Legea
nr. 87/2020, apreciaza cd in mod corect prima instantd a respins cererea de chemare in judecata,
ca neintemeiata.

In drept, invoca dispozitiile art. 480 alin. 1 Cod proceduri civila.

in apel a fost administrata proba cu cercetarea la fata locului, dispusi de instanta de
judecata din oficiu.

Analizind apelul declarat prin prisma motivelor invocate si a apararilor
formulate, in limitele efectului devolutiv, in conformitate cu dispozitiile art.476-478 Cod
procedura civila, Tribunalul constata cd acesta este nefondat, urmand a fi respins pentru
considerentele ce succed:

Cu titlu prealabil, Tribunalul releva ca problema litigioasa ce se impune a fi clarificata
prioritar este destinatia constructiei situatd in Arad, .., Inscrisd in CF .. Arad, in raport de
dezlegarea datd urmand a se aprecia utilitatea verificarii si a celorlalte conditii prevazute
cumulativ de art.27 al.2ind.3 din Legea nr.18/1991.

In acest sens se retine ca partile au exprimat o pozitie divergenti, apelantii reclamanti
sustinand ca este vorba de o cladire care are destinatie de locuinta, sens in care s-au prevalat
atat din mentiunile din cartea funciara, cat si de certificatul de atestare fiscala nr.../06.04.2021
(fila 17 dosar prima instanta), din care rezulta ca este cladire rezidentiala, in vreme ce intimatele



parate au precizat cd inscrierea destinatiei constructiei in cartea funciard are un caracter pur
declarativ, iar din certificatul de atestare fiscala nr...04.03.2016 (fila 67 dosar prima instanta)
depus chiar de catre reclamanti la cererea de atribuire a terenului rezulta ca la nr. administrativ
.. figureaza o cladire nerezidentiala.

In raport de diferendul creat, in mod judicios prima instantd a solicitat depunerea
documentatiei ce a stat la baza schimbarii destinatiei cladirii din nerezidentiala in rezidentiala,
iar in absenta unor inscrisuri care sa ateste realitatea modificarilor operate in evidentele fiscale,
retinand si ca imobilul a fost sediul si, respectiv punctul de lucru al unor societati comerciale,
iar reclamantii nu locuiesc in cladirea in cauza, a concluzionat ca nu este vorba de o casa de
locuit.

In apel, reclamantii apelanti au invederat ci schimbarea destinatiei imobilului din
cladire nerezidentiala in clidire rezidentiala s-a realizat strict in baza declaratiei proprietarilor,
insotita de extrasul de carte funciara.

Prin urmare, Tribunalul retine ca atat destinatia mentionatd in cartea funciard, prin
prisma dispozitiilor art.914 Cod civil, cat si a celei consemnate la administratia financiara, are
un caracter pur declarativ, astfel ca pentru determinarea efectivitatii modificarii destinatiei
cladirii din spatiu comercial in locuintd, prin raportare la modificarile survenite in actele
doveditoare depuse 1n probatiune s-a impus efectuarea unor verificari suplimentare.

In acest sens, Tribunalul a efectuat o cercetare la fata locului, proba care a format
convingerea instantei de apel ca imobilul in discutie nu are destinatia afirmata de reclamantii
apelanti, respectiv aceea de casa de locuit. Concluzia la care s-a oprit Tribunalul nu se datoreaza
suprafetei extinse a edificiului, fiind incontestabil cad dimensiunea locuintei este data atat de
necesitatile locative prin raportare la numarul de persoane care compun o familie, cat si de
situatia financiard a fiecarei familii in parte, ci se raporteaza la stadiului in care se afla
constructia, in acest moment aceasta fiind absolut improprie pentru a fi locuita.

Astfel, desi cladirea are o suprafata construita de 897 mp, nu exista nici macar o camera
delimitata de restul spatiului pentru a putea fi apreciata ca spatiu locativ, respectiv nu exista
amenajatd o bucatarie sau o baie functionald, utilitatile constand in apa, canal si curent fiind
situate la demisol, astfel ca sunt necesare lucrari suplimentare pentru realizarea racordului la
etajele superioare, unde pe viitor ar putea fi amenajate camerele, respectiv baile si bucataria.

Prin urmare, in ciuda spatiului generos de care dispune cladirea, aceasta nu numai ca nu
este locuita, dar nu este nici locuibila, in absenta unor minime amenajari neputandu-se aprecia
ca e vorba chiar si de o locuintd secundard, in sensul de resedinta, dat fiind ca apelantii
reclamanti au domiciliul stabilit in Franta.

Imprejurarea ci apelantii reclamanti afirma o intentie viitoare de amenajare a imobilului
in locuinta a familiei nu este de natura sa fundamenteze sustinere acestora in sensul ca in prezent
cladirea ar satisface exigentele legii, respectiv ca ar fi vorba de o cladire rezidential.

Tribunalul relevi ci la data de 23.05.2019, textul art. 27 alin. (2%) din Legea nr. 18/1991
a facut obiectul unui important amendament (introdus prin Legea nr. 105/2019 privind
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pentru modificarea si completarea altor acte normative) in sensul ca a fost extinsa categoria
terenurilor ce puteau face obiectul recunoasterii dreptului de proprietate de la ,,terenuri aferente
locuintei” la “terenuri aferente casei de locuit si anexelor gospodaresti, precum si la curtea §i
gradina din jurul acestora”.

Notiunea de locuintd, respectiv casa de locuit nu comportd probleme de interpretare,
fiind incontestabil cd este vorba de o casa care este locuitd sau, cel putin, poate fi locuita. In
cauza, insd, este incontestabil cd imobilul in discutie nu putea fi utilizat ca locuintd nici la
momentul depunerii cererii de constituire a dreptului de proprictate si nici la momentul
solutionarii in apel a cauzei, fiind evident ca pentru schimbarea destinatiei cladirii din sediu de
firma/punct de lucru in cladire de locuit sunt necesare o serie de lucrari de constructie.

Astfel, nu se poate vorbi de o casi de locuit in sensul art. 27 alin. (2%) din Legea nr.
18/1991 atata timp cat nu se poate vorbi Tnainte de o constructie finalizatd, apta sa fie utilizata
conform destinatiei mentionate strict declarativ in Inscrisurile depuse in probatiune.



In concluzie cati vreme nu se poate vorbi de o casi de locuit si nici de anexe
gospodaresti aferente, este incontestabil ca in cauza nu este indeplinita prima conditie prevazuta
de art. 27 alin. 2 ind. 3 din Legea nr. 18/1991, astfel ca nu poate fi determinat nici terenul
aferent.

Pentru considerentele de fapt si de drept mentionate, vazand ca prima instantd a facut o
corecta interpretare si aplicare a prevederilor legal incidente in cauza, stabilind starea de fapt
prin coroborarea probelor administrate In cauza, in raport de dispozitiile art.480 al.1 Cod
procedura civila Tribunalul va respinge ca nefondat declarat de apelantii-reclamanti CS, LA ,
CD in contradictoriu cu intimatii-parati Comisia Locala pentru Stabilirea Dreptului de
Proprietate Privata asupra Terenurilor Arad si Comisia Judeteana pentru Stabilirea Dreptului
de Proprietate Privata asupra Terenurilor Arad



