Uzucapiune. Decretul-lege nr. 115/1938. Posesia de buna-credinta.

Spre deosebire de uzucapiunea reglementata de art. 27, in cazul prevazut de art. 28 din
Decretul-lege nr. 115/1938, posesorului nu i se pretinde conditia speciald de a fi de bund-credinta.
Argumentatia sensul ca familia reclamantului nu ar fi fost de buna credinta, incercdnd prin
procedura uzucapiunii sa eludeze dispozitiile privitoare la succesiune, respectiv vacanta
succesorald, este nejustificatd din perspectiva dispozitiilor legale analizate.

Uzucapiunea nu este numai un mod de dobdndire a proprietatii, dar si o sanctiune
impotriva proprietarului neglijent, asa incat, dupa implinirea termenului de 20 de ani, tocmai acest
fapt a/ posesiei indelungate ar trebui sa poatd fi opus succesorului proprietarului tabular. Aceeasi
este situatia si in cazul vacantei succesorale, in sensul ca unitatea administrativ teritoriala in raza
caruia este situat imobilul, dupa decesul proprietarului tabular ce nu are mostenitori, ar fi trebuit
sd iasa din pasivitate si sa declanseze procedura legala pentru constatarea vacantei succesorale.

Tribunalul Arad- Sectia I Civia- Decizia civila nr. 63 din 08.02.2022

Deliberand asupra apelului inregistrat la Tribunalul Arad constatd ca prin sentinta civilda
pronuntatd de Judecdtoria Chisineu-Cris S-a respins cererea formulatd de reclamantul Sl in
contradictoriu cu parata SRE, avand ca obiect uzucapiune.

Nu au fost acordate cheltuieli de judecata.

Pentru a hotari astfel prima instanta a retinut urmatoarele:

Din extrasul CF, imobil compus din teren intravilan in suprafatd de 720 mp rezultd ca
proprietar tabular este numitul ST, dreptul sau de proprietate fiind inscris cu titlu de mostenire in
1966.

Prima instantd a constatat ca reclamantul isi intemeiaza actiunea pe dispozitiile art. 28 din
Decretul-Lege 115/1938, intrucat posesia reclamantului a inceput sub imperiul acestei legi, iar
potrivit Deciziei nr. 86/2007 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, pronuntatd intr-un recurs in
interesul legii, este aplicabil in cauza Decretul Lege nr. 115/1938. Cu privire la aplicabilitatea in
timp a legii raportat la speta de fatd, instanta a apreciat ca aceeasi concluzie se desprinde din
interpretarea dispozitiilor art. 6 alin. 4 din noul Cod civil, ,,Prescriptiile, decaderile si uzucapiunile
incepute si neimplinite la data intrarii in vigoare a legii noi sunt in Intregime supuse dispozitiilor
legale care le-au instituit.”.

Potrivit dispozitiilor art. 28 din Decretul - Lege nr. 115/1938, pentru a se putea prescrie
achizitiv, posesia trebuie exercitata timp de 20 de ani de la moartea proprietarului tabular.

Prima conditie a uzucapiunii tabulare referitoare la posesie este ca aceasta trebuie sa fie
utild fiind prevazuta de art. 1847 Cod civil de la 1864 si trebuie sd vizeze imobilul asupra caruia se
pretinde ca s-ar fi exercitat posesia.

In cazul de fatd instanta a constatat din cuprinsul Contractului de vanzare cumpirare
autentificat sub nr. 151/14.03.2000 depus la dosar in copie ca tatdl reclamantului a devenit
proprietar prin cumparare a imobilului Inscris n cf vechi compus din casa de locuit si anexe si teren
suprafata de 720 mp, datele imobilului precum si suprafata dobandita fiind precizate in mod expres
in contractul autentificat, fara nicio legaturd cu imobilul inscris in CF si CF vechi tot in suprafata de
720 mp pentru care se solicitd uzucapiunea, imobil distinct, Inscris intr-0 carte funciara distincta ce
nu a facut obiectul instraindrii, iar in baza contractului de vanzare-cumparare antementionat tatal
reclamantului nu avea cum sa intre in posesia a doud parcele de 720 mp fiecare, inscrise in doud
carti funciare diferite.

De asemenea, s-a constatat ca sustinerile reclamantului nu se coroboreazd cu continutul
adeverintei eliberatd de Primdria comunei intrucdt plata impozitului se atestd pentru cele doua
imobile de 720mp fiecare, inscrise In doua carti funciare diferite, acesta din urma fiind singurul
dobandit prin act autentic de vanzare-cumparare, tatal reclamantului fiind inscris in rolul fiscal in
baza acestui contract, neputand fi trecut in baza acestuia si in rolul fiscal al unui alt imobil distinct,
astfel nu se poate sustine cd familia reclamantului nu a cunoscut la momentul intrarii in posesie
faptul cd imobilele sunt inscrise In doud carti funciare distincte, cand a solicitat expres plata
impozitului pentru doua imobile.



In realitate, astfel cum rezulti si din declaratiile martorilor audiati in cauza VM si PS,
parintii reclamantului au dobandit imobilul inscris in CF prin cumparare de la un neproprietar,
posesor al imobilului si datoritd acestui motiv nu s-a putut incheia un contract de vanzare-
cumparare privind imobilul, iar In prezent reclamantul intentioneazad sd instraineze imobilul cétre
terte persoane si nu pot fi intocmite acte de vanzare-cumparare datorita calitatii sale de neproprietar.

Astfel, pe de o parte nu se poate stabili durata posesiei exercitate de familia reclamantului
asupra imobilului in cauza, nefiind precizatd data intrarii in posesie de la vanzatorul neproprietar
care la randul sau a posedat imobilul, pe de alta parte s-a constatat ca reclamantii au cunoscut sau
cel putin ar fi putut cunoaste faptul ca suprafata de teren invecinatd cu cea dobanditd prin vanzare-
cumpdrare nu le apartine, acesta fiind un teren distinct cu o casa, alta decat cea achizitionata de ei si
in care au locuit.

La randul sau martorul PS a si precizat ca sunt doud locuri de casa ce au in total suprafata
de 1440 mp, acest aspect putand fi observat cu usurinta de familia reclamantului la momentul
incheierii contractului de vanzare-cumparare, coroborand acest aspect cu cele expuse anterior
rezultd ca familia reclamantului nu a fost de buna-credinta, incercandu-se prin procedura
uzucapiunii eludare dispozitiilor privitoare la succesiune, respectiv vacanta succesorald, simplul
fapt afirmat de martori ca defunctul ST nu a avut copii nu inseamna ca acesta nu a avut niciun fel de
mostenitori legali sau testamentari.

In vederea dobandirii unui drept real asupra unui bun nu este suficient ca posesia si fie
utild in sensul prevazut de art. 1890 Cod civil de la 1864, ci trebuie sa fie si de buna-credinta
raportat la dispozitiile art. 1898 Cod civil 1864, posesia de rea-credintd putand duce la dobandirea
dreptului de proprietate prin uzucapiune doar in conditiile uzucapiunii de 30 ani prevazuta de art.
1890 Cod civil 1864, ori in cazul de fata din probatoriul administrat rezulta ca tatal reclamantului a
cunoscut ori ca imobilul ce face obiectul cauzei nu ii apartine si nu a format obiectului contractului
de vanzare-cumparare incheiat de el, intrand in posesia acestuia la un moment neprecizat in timp
printr-o alta tranzactie nematerializata in scris, neputandu-se stabili astfel durata posesiei asupra
acestui imobil si nici utilitatea ei, nefiind dovedit clar comportamentul de proprietar al familiei
reclamantului fata de acest imobil ci doar fatd de imobilul cumparat prin actul autentic.

Avand in vedere considerentele expuse anterior prima instanta a respins cererea formulata
de reclamant, avand ca obiect uzucapiune.

Impotriva acestei hotardri a declarat apel reclamantul S|, solicitind admiterea apelului,
schimbarea in tot a sentintei apelate si admiterea cererii introductive de instantd, dupa cum
urmeaza: sa se constate cd a dobandit in proprietate, cu titlu de uzucapiune, imobilului inscris in CF
(provenitd din conversia de pe hartie a CF), compus din casa si teren intravilan categoria de
folosinta curti constructii in suprafatd de 720 mp; sa fie inscris dreptul sdu de proprietate asupra
imobilului mentionat anterior.

In motivare arati ci argumentele primei instante sunt gresite, motiv pentru care si solutia
pronuntata in cauza este una gresita.

Apelantul arata ca, in realitate, prima instanta a respins actiunea intrucat si-a format gresita
convingere ca el si antecesorii sai ar fi fost de rea credinta si cd incerca eludarea dispozitiilor legale
privind mostenirea, desi ei nu au nicio legatura de rudenie cu proprietarul tabular si nu il puteau
mosteni pe acesta, astfel incat sa se poatd macar pune problema ca ar putea intocmi un eventual
certificat de mostenitor.

Potrivit dispozitiilor art. 28 din Decretul - Lege nr. 115/1938, pentru a se putea prescrie
achizitiv, posesia trebuie exercitata timp de 20 de ani de la moartea proprietarului tabular.

Apreciaza ca in mod gresit prima instantd face trimitere la uzucapiunea tabulard, in
conditiile 1n care, in spetd, este vorba despre o uzucapiune extratabulara. Probabil si de aici conditia
adaugata la lege privind buna credinta.

Arata ca este adevarat ca posesia asupra imobilului uzucapat trebuie sa fie una utila.

Apelantul aratd cd ceea ce instanfa de fond nu a inteles Tn mod corect este faptul ca
antecesorii sdi au intrat In posesia imobilului ce se doreste a fi uzucapat la acelasi moment la care s-
a perfectat si contractul de vanzare cumparare autentificat. Cu acea ocazie tatil sdu a devenit
proprietar al imobilului Tnvecinat cu cel uzucapat.



Evident ca datele imobilului precum si suprafata dobandita au fost precizate Tn mod expres
in contractul autentificat, descrierea/determinarea obiectului conventiei fiind chiar o conditie de
valabilitate a actului.

Mai aratd ca imobilul Inscris In CF, in suprafatd de 720 mp, pentru care solicita
uzucapiunea, nu a facut obiectul Instrainarii prin actul autentic susmentionat. Aceasta nu inseamna
insa ca tatdl sdu nu a intrat In posesia imobilului tot atunci. Aprecierea primei instante potrivit
careia tatdl sdu nu avea cum sa intre in acelasi timp in posesia a doua parcele de 720 mp fiecare,
inscrise In doud carti funciare diferite, este una pur si simplu fara niciun suport probator.

Prima instantd omite a lua in considerare faptul ca tranzactia s-a facut intre niste oameni
simpli, fara cunostinte juridice, care nu fac diferenta intre un imobil astfel cum este el inscris in
cartea funciara si un imobil faptic care poate fi inscris in doud sau mai multe carti funciare.

Invedereazi ca tatil siu a cumpdrat un imobil faptic, compus din cele doud numere
topografice. Pentru unul s-a intocmit act autentic, iar pe celilalt I-a folosit ca si proprietar, intrand si
in posesia si folosinta lui chiar de la momentul in care s-a incheiat actul autentic.

Mentioneaza ca din motivare pare ca prima instantd este convinsa ca tatal sdu a achizitionat
doar imobilul ce face obiectul actului autentic, iar pe celalalt invecinat 1-a ocupat pur si simplu la un
moment dat si neprecizat, eventual chiar in mod abuziv. Evident, o astfel de convingere este eronata
si nu are un suport probator, ci, dimpotriva.

Considera ca in sensul celor de mai sus trebuie interpretat si continutul adeverintei
eliberatda de Primaria Comunei cu privire la plata impozitului. Faptul ca se face trimitere la cele
doua imobile inscrise in doua carti funciare diferite desi doar unul a fost dobandit prin act autentic
de vanzare - cumparare, confirma chiar faptul ca imobilul ce se doreste a fi uzucapat a fost dobandit
de catre tatal sdu 1n aceeasi imprejurare, intrand practic 1n posesia si folosinta lui. De aceea a si fost
inscris in rolul fiscal al tatdlui sau in baza acestui contract, chiar daca actul nu era apt de a transmite
proprietatea pentru intreg imobilul faptic.

Apelantul apreciaza ca prima instanta pare a face tatéalui sau o culpa din faptul ca a solicitat
expres plata impozitului pentru doud imobile, fara sa accepte faptul ca tatal sau a fost de buna
credinta si a platit impozit pe tot ceea ce cumparase in fapt si folosea pe teren.

De altfel, daca s-ar accepta opinia primei instante, ar trebui sd se accepte ca in toate
cazurile de uzucapiune cel care posedd cunoaste ca imobilul nu este al sau, ca este Inscris in una sau
mai multe carti funciare etc. Acest lucru nu face ca posesia sa nu fie utila, nu o viciaza, iar faptul ca
posesorul stie ca nu este proprietar de asemenea nu are nicio relevantd din moment ce oricum el
ajunge la concluzia ca nu este proprietar de drept mai devreme sau mai tarziu, motiv pentru care se
si promoveaza cereri de uzucapiune, adicd pentru a obtine proprietatea asupra imobilului folosit.

Invedereazi ci martorii audiati in cauza, VM si PS, confirma ci parintii sii au dobandit
imobilul inscris in CF prin cumparare de la un neproprietar. Acest lucru nu face decat sa confirme
modul In care pdrintii sai au ajuns sa stapaneascd imobilul, nicidecum metoda nefiind aceea a
ocuparii unui imobil gasit neocupat de catre nimeni. Chiar si asa daca ar fi, acest lucru nu inseamna
cd posesia nu ar putea fi una utila.

Arata ca este foarte neclar de ce prima instantd nu a putut stabili durata posesiei exercitate
de familia sa asupra imobilului in cauza din moment ce martorii au aratat cum au dobandit parintii
sai imobilul si de cati ani il folosesc.

Astfel, martorul VM a aratat ca imobilul este cumparat de 21 ani, de catre parintii sai (ai
reclamantului), iar martorul PS a aratat cu privire la folosintd ca imobilul 1-a folosit el
(reclamantul), de aproximativ 4 ani de cand a decedat tatal sau, iar Tnainte a fost folosit de parintii
lui, timp de aproximativ 21 de ani.

Pentru a uzucapa trebuie o posesie de cel putin 20 de ani. Din moment ce acest lucru este
stabilit conditia este Indeplinita. Textul de lege nu impune cerinta precizarii datei exacte a intrarii in
posesie, nefiind important a stabili daca posesorul a intrat in posesie in urma cu 20 de ani si 3 zile
sau in urma cu 20 de ani 11 luni si 4 zile sau in urma cu 27 de ani etc. Important este sa fie dovedita
posesia minima de 20 de ani.

Mai arati ca prima instanti mai imputi si faptul ci familia sa nu a fost de buni-credinta. In
acest sens aratd cd pur si simplu nu este adevarat acest aspect, familia sa si el au fost de buna
credinta.



Buna credinta este prezumata, dovada relei credinte trebuind sa fie facuta. Or, in cauza nu
s-a administrat nicio proba care s dovedeascd reaua credinta.

Pentru a uzucapa in conditiile art. 28 din Decretul-lege nr. 115/1938 posesorul nu trebuie
sa fie de bund credintd. Impunand aceastd conditie, prima instantd a adaugat la dispozitiile legale
incidente in cauza.

Potrivit art. 28 alin. 1 Cel ce a posedat un bun nemiscator in conditiunile legii, timp de 20
ani, dupa moartea proprietarului inscris in cartea funciard, va putea cere inscrierea dreptului
uzucapat, iar la alin. 2 se aratd ca de asemenea, va putea cere inscrierea dreptului sau, cel ce a
posedat un bun nemigcator in conditiunile legii, timp de 20 ani, socotiti de la inscrierea in cartea
funciara a declaratiunii de renuntare la proprietate.

Nicaieri nu se spune nimic despre condifia bunei credinte. Daca legiuitorul ar fi avut o
astfel de cerinta ar fi spus-o 1n textul legal, cum a procedat doar cu un articol Tnainte, la art. 27, unde
a stipulat ca in cazul cand s-au inscris fara cauza legitima, drepturi reale, care pot fi dobandite in
temeiul uzucapiunii, ele vor raimane valabil dobandite, daca titularul dreptului le-a posedat cu buna-
credinta, potrivit legii, timp de 10 ani.

Asadar, cand legiuitorul a impus cerinta bunei credinte a stipulat expres acest lucru. Buna
credintd avutd n vedere de catre prima instantd cand face referire la art. 1898 Cod civil vechi face
referire la uzucapiunea de la 10 la 20 de ani in sistemul Codului civil roman, textul legal fiind si
asezat in Sectiunea III Despre prescriptiile de 10 pana la 20 de ani, care incepe de la art. 1895 Cod
civil.

Apelantul invoca dispozitiile art. 1846 alin. 1, art. 1847 si urmatoarele vechiul Cod civil si
aratd ca nu se stipuleaza nimic despre buna credintd cand este vorba de uzucapiunea reglementata
de art. 28 din Decretul-lege nr. 115/1938.

In fine, apelantul arati ci a recurs la procedura uzucapiunii pentru ci este singura
modalitate n care poate dobandi dreptul de proprietate asupra unui imobil folosit de catre parintii
sai si ulterior de catre el, pe o perioada indelungata de timp.

Arata ca nu are cum sa dezbatd mostenirea in urma proprietarului tabular intrucat nu este
mostenitor al acestuia si nici nu stie cine ar putea fi mostenitor.

In concluzie, arata ca: parintii sai si ulterior el au folosit, dincolo de orice dubiu, imobilul
inscris iIn CF 1in persoana sa sunt indeplinite conditiile privind durata posesiei (o posesie de 21 de
ani) indiferent ca acest lucru rezultd din jonctiunea posesiilor sau se accepta opinia potrivit careia
succesorul universal/cu titlu universal, exercita de fapt aceeasi posesie cu antecesorul sau;
proprietarul tabular a decedat de mai mult de 20 de ani; posesia parintilor si a sa in cei 21 de ani s-a
exercitat dupa data decesului proprietarului tabular; parintii sdi si ulterior el au exercitat asupra
imobilului o posesie utild, adica una continua, neintrerupta, netulburata, publica si sub nume de
proprietar.

Asadar, fata de motivele aratate, solicitd admiterea apelului, schimbarea in tot a hotararii si
admiterea actiunii astfel cum a fost formulata.

in drept, invoca dispozitiile art. 194, art. 255, art. 265, art. 269, art. 292, art. 309, art. 330,
art. 480, art. 1050 si urmatoarele Cod procedura civila, art. 28, art. 130 din Decretul Lege nr.
115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare, art. 1847, art. 1848, art. 1849,
art. 1850, art. 1851, art. 1852, art. 1854, art. 1860 vechiul Cod civil, celelalte dispozitii legale
aplicabile.

Intimata SRE nu a formulat intampinare, insd, la termenul de judecatd a ardtat ca este de
acord cu admiterea apelului.

Verificand hotardrea atacata prin prisma criticilor formulate si tinand seama de
dispozitiile art. 466-482 Cod procedura civila, tribunalul va constata ca apelul promovat in cauza
este fondat, pentru cele ce vor fi expuse in continuare.

Astfel, dupad cum a retinut si prima instantd, reclamantul si-a intemeiat actiunea pe
dispozitiile art. 28 alin. 1 din Decretul-lege nr. 115/1938, care prescrie urmatoarele: ,,Cel ce a
posedat un bun nemiscator in conditiile legii, timp de 20 ani, dupa moartea proprietarului inscris in
cartea funciara, va putea cere inscrierea dreptului uzucapat”.

Or, dupd cum s-a ardtat Tn mod constant atat in doctrina, cat si in jurisprudentd, spre
deosebire de uzucapiunea reglementata de art. 27, in cazul prevazut de art. 28 din Decretul-lege nr.
115/1938, posesorului nu i se pretinde conditia speciala de a fi de bund-credintd, intrucat, in
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sistemul Decretului-lege nr. 115/1938, drepturile reale se dobandesc valabil numai prin inscrierea in
cartea funciard, motiv pentru care eventuala credintd a posesorului in legitimitatea unui drept pe
care sa-1 fi dobandit fara inscrierea in cartea funciara este greu de admis.

Prin urmare, argumentatia primei instante - in sensul ca familia reclamantului nu ar fi fost
de bund credinta, incercand prin procedura uzucapiunii sa eludeze dispozitiile privitoare la
succesiune, respectiv vacanta succesorald - este neavenitd si total nejustificatd, din perspectiva
dispozitiilor legale analizate. Asadar, uzucapiunea nu este numai un mod de dobandire a
proprietatii, dar si o sanctiune Tmpotriva proprietarului neglijent, asa incat, dupd implinirea
termenului de 20 de ani, tocmai acest fapt al posesiei indelungate ar trebui sa poatd fi opus
succesorului proprietarului tabular. Aceeasi este situatia si in cazul vacantei succesorale, In sensul
ca unitatea administrativ teritoriald in raza caruia este situat imobilul, dupa decesul proprietarului
tabular ce nu are mostenitori, ar fi trebuit sa iasd din pasivitate si sd declanseze procedura legala
pentru constatarea vacantei succesorale. De altfel, legea (art. 130 din decret) a reglementat o
procedurad de publicare a cererii vizdnd uzucapiunea inclusiv la primaria unde se afla imobilul,
pentru formularea unor eventuale opozitii de catre persoanele interesate, in primul rand de catre
mogstenitorii proprietarului decedat. Or, in cazul de fata, desi s-a adus la cunostintd publicului
cererea formulata de reclamant, nicio persoana nu a formulat vreo opozitie la aceasta, motiv pentru
care, in opinia tribunalului, nu existd niciun impediment legal de a verifica dacd posesia
reclamantului indeplineste celelalte conditii necesare unei posesii utile, potrivit art. 1847 si
urmatoarele Cod civil din 1864.

Cu privire la posesia reclamantului asupra imobilului 1n discutie, tribunalul retine ca
potrivit declaratiilor martorilor VM si PS, acest imobil a fost stapanit in mod continuu netulburat si
sub nume de proprietar de circa 21 de ani de catre tatal reclamantului, iar de la decesul acestuia, de
catre reclamant; in privinta proprietarului tabular ST, martorii au aratat ca acesta a decedat in urma
cu mult timp si nu a avut copii. Martorul VM a mai aratat ca imobilul a fost cumparat de tatal
reclamantului in urma cu 21 de ani de la o persoana ,,a lui Bibi”, care nu era proprietarul tabular.

Din adresa emisa de Primarie rezulta ca pentru imobilul in discutie S-a platit impozitul
aferent in perioada 2000-2016 - de catre dl. SS (tatdl reclamantului), iar in perioada 2017-2021
inclusiv - de catre reclamantul S.

Prin urmare, retinand ca proprietarul tabular, dl. ST, a decedat la 12.1982, ca incepand cu
anul 2000 posesia asupra imobilului in discutie a fost exercitata de tatal reclamantului, iar ulterior
de catre reclamant, operand astfel jonctiunea posesiilor, considerand cd sunt intrunite cerinfele unei
posesii utile (anume: continud, netulburata, publica, sub nume de proprietar) conform art. 847 si
urmatoarele Cod civil de la 1864), tribunalul va considera drept intemeiata actiunea reclamantului,
fapt pentru care o va admite.

Fata de cele expuse anterior, in baza art. 480 alin. 2 Cod procedura civild, tribunalul va
admite apelul declarat de reclamant, va schimba in totalitate hotararea atacata, in sensul va admite
actiunea civila exercitata de reclamant si va constata dobandirea de catre reclamant a dreptului de
proprietate prin uzucapiune asupra imobilului inscris in CF, compus din casa si teren intravilan in
suprafatd de 720 mp.

Va dispune inscrierea dreptului de proprietate al reclamantului in cartea funciara.



