Uzucapiune. Decretul-lege nr. 115/1938. inscrierea imobilului in cartea funciari.

Uzucapiunea extratabulara reglementata de art. 28 din Decretul Lege nr. 115/1938 impune ca
proprietarul decedat sa fi fost inscris in cartea funciara la inceputul curgerii termenului de 20 de ani.
In conditiile in care imobilul a fost inscris in cartea funciard abia in anul 2019, posesia nu a fost
facuta in contra proprietarului inscris in cartea funciard, inscrierea in cartea funciara fiind o conditie
inclusa in sintagma , proprietarului inscris in cartea funciara”. Mai mult, sistemul publicitatii
imobiliare prin carti funciare, consacrat de Decretul Lege nr. 115/1938, impune necesitatea ca
imobilul sa fi fost inscris in cartea funciara la inceputul posesiei de 20 de ani.

Tribunalul Arad - Sectia I civila- decizia civila nr. 38 din 27 ianuarie 2022

Prin sentinta civild pronuntata de Judecatoria Ineu, S-a respins cererea formulatd de petentele
MMS si BA pentru constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune.

Pentru a hotari astfel, prima instantd a retinut ca, in fapt, asupra imobilului inscris in CF,
compus din teren extravilan, in suprafatd de 8.100 mp, figureaza ca si proprietar tabular, inscris sub
B.2, defuncta SM, decedata la data de 1994, in cota de 1/1, intabulata pe titlul de proprietate dobandit
prin reconstituire, conform actului administrativ emis de CJPSDPAT Arad.

Conform extrasului din registrul de deces pentru uz oficial emis de catre Primaria Municipiului
Arad - Starea civila, proprietarul tabular inscris in CF, compus din teren extravilan, in suprafata de
8.100 mp de sub B.2 SM, a decedat la data de 1994.

S-a retinut cd din adresa emisa de catre Primaria Orasului Ineu, rezulta faptul ca imobilul supus
litigiului si inscris in CF, teren extravilan in suprafata de 8100 mp, a facut obiectul legilor fondului
funciar, eliberandu-se titlul de proprietate emis de Comisia Judeteana Arad pentru stabilirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor, pe numele PN autor si SM mostenitor, si nu face parte din domeniul
public al UAT Ineu. Deoarece petentele au invocat o posesie inceputa in anul 1995, legea aplicabila se
determina in conformitate cu decizia nr. 86/2007 pronuntati de 1.C.C.J. prin care a fost admis recursul
in interesul legii, stabilindu-se ca in situatia prescriptiilor achizitive incepute sub imperiul Decretului-
lege nr. 115/1938 si implinite dupd intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, actiunile in constatarea
dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune in regim de carte funciara sunt guvernate de
dispozitiile legii vechi, respectiv ale Decretului-lege nr. 115/1938. In considerentele deciziei
mentionate s-a retinut ca in dreptul civil roman, regimul dobandirii drepturilor reale prin uzucapiune
asupra unui imobil a fost reglementat in doud categorii de norme. Astfel, o prima categorie de
reglementari se regaseste in cartea a I1I-a din titlul XX al Codului civil, care se completeazd cu unele
prevederi ale Decretului nr. 167/1958 privitor la prescriptia extinctiva, aceste norme fiind aplicabile
numai in regiunile in care a functionat sistemul de publicitate imobiliard bazat pe registrele de
transcriptiuni si inscriptiuni. Pe de alta parte, in regiunile supuse regimului de publicitate imobiliara
prin vechile carti funciare, uzucapiunea a operat in conditiile prevazute in art. 27 si 28 din Decretul-
lege nr. 115/1938.

S-a aratat ca, In cauza, chiar dacd imobilul este situat in Transilvania, regiune supusa regimului
de publicitate imobiliara prin vechile carti funciare, avand in vedere ca prima intabulare a imobilului in
litigiu s-a realizat abia in data de 2019, uzucapiunea este reglementata de Codul civil de la 1864 care
prevede un termen de 30 de ani, neimplinit n speta.

Chiar admitand ca in cauza ar fi incidente dispozitiile Decretul lege nr. 115/1938, nu sunt
indeplinite cerintele impuse de art. 28. din Decretul-lege nr. 115/1938 care prevede ca pentru
uzucapiunea extratabularad este necesara exercitarea posesie timp de 20 ani dupa moartea proprietarului
inscris in cartea funciard. Or, chiar dacd proprietara tabulard a decedat in data de 1994, dreptul de
proprietate al defunctei a fost Intabulat abia in 2019, astfel ca doar de la aceasta datd se poate calcula
termenul de prescriptie achizitiva in acord cu prevederile Decretului-lege nr. 115/1938. In conditiile in
care de la data intabularii dreptului de proprietate pana in prezent a curs mai putin de 3 ani, in cauza nu
sunt indeplinite conditiile prevazute de art. 28 din Decretul — lege nr. 115/1938 pentru a interveni
uzucapiunea extratabulara.

In aceste conditii, in care chiar prin ipotezi actiunea petentelor este neintemeiatd, prima
instanta a apreciat cd nu se impune sd mai fie analizatd in cauza posesia exercitatd de petente, respectiv
daca aceasta este o posesie utila, in sensul art. 1846-1847, art. 1860 si 1890 din Codul civil de la 1864,
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respectiv art. 916 — 928 Noul Cod civil. Desi petentele au depus jurisprudentd care pare sa sustina
temeinicia actiunii lor, instanta de fond a observat ca practica judiciara nu constituie izvor de drept.

In concluzie, in baza textelor de lege anterior mentionate, prima instanti a respins actiunea, fara
cheltuieli de judecata.

fmpotriva acestei sentinte au formulat apel petentele MMS si BA, prin care au solicitat, in
temeiul art. 480 alin. 3 Cod procedura civild, anularea sentintei atacate si trimiterea cauzei spre
rejudecare la Judecdtoria Ineu, intrucat prima instantd a solutionat procesul fard a intra n judecata
fondului. In subsidiar au solicitat ca prin sentinta ce Se va pronunta si se stabileasca faptul ci, prin
jonctiunea posesiilor cu antecesorul acestora, pdrtile au dobandit dreptul de proprietate prin
uzucapiune, fiecare in cotd de 1/2 parte, asupra imobilului identificat In C.F. teren extravilan in
suprafata de 8.100 mp., imobil asupra caruia figureaza ca proprietara intabulata sub B.2 SM care a
decedat in septembrie 1994 si autorizarea acestora in CF.

Cu privire la situatia proprietatii, au ardtat cd din actele dosarului reiese urmatoarea stare de
fapt si anume, faptul ca imobilul care face obiectul judecitii este identificat in c.f. teren extravilan in
suprafatd de 8.100 mp., iar asupra acestuia figureaza ca proprietarda intabulata sub B.2 SM care a
decedat 1n septembrie 1994. Au mai aratat ca imobilul din discutie provine din reconstituirea dreptului
de proprietate conform TP ........ , Codul ..... eliberat de Comisia Judeteana Arad pentru reconstituirea
dreptului de proprietate la data de 27.06.1997, fapt mentionat in rubrica ,,Date referitoare la teren”,
rezultand nr. cad. ....... teren extravilan 1n suprafatd de 8.100 mp. intabulat in C.F.. Au sustinut cu
privire la configuratia terenului conform sistemului de proiectie stereo 70 ca are forma si dimensiunile
descrise in anexa 1 partea I a Cartii Funciare. S-a mentionat ca asupra imobilului din discutie prin
jonctiunea posesiilor cu antecesorul acestora au dobandit dreptul de proprietate prin uzucapiune,
folosindu-1 pasnic, public si sub nume de proprietar din anul 1995, iar in temeiul Legii nr. 18/1991, s-a
reconstituit dreptul de proprietate in favoarea acelor persoane care au avut terenurile cooperativizate.

Au Invederat cd in cauza de fata cerinta legii este ca uzucapantul sa aiba posesia timp de 20 de
ani de la moartea proprietarului tabular, iar cei 20 de ani trebuie socotiti de la moartea proprietarului si
nu de la intabularea sa. Or, In cazul acestora, se observa ca proprietara tabulara, SM, a decedat in
septembrie 1994, deci indeplineau si aceastd conditie. Au sustinut ca instanta de fond a interpretat
acest text in sensul ca termenul de uzucapiune se socoteste de la intabularea in C.F. a dreptului acesteia
si ca doar de la aceastd data se poate calcula termenul de prescriptie. Au mai mentionat ca dispozitiile
art. 28 nu prevad o astfel de cerintd, iar nicdieri In aceastd lege nu se vorbeste de data intabularii in
C.F. a proprietarului, ci doar de data decesului proprietarului, iar interpretarea instantei excede textului
legii, interpretului nefiindu-i dat sa depaseasca cadrul legal, o minima verificare a textului ducand la
concluzia cd sustinerile instantei sunt vadit ilegale.

Or, daca legiuitorul ar fi dorit sd se dea o astfel de interpretare, ar fi trecut-o in textul legii.
Proprietara tabulard si-a redobandit proprietatea in conditii de exceptie care nu au existat anterior
anului 1990. Astfel, desi ea si antecesorii ei au fost proprietarii terenului, si-au pierdut proprietatea nu
printr-un act propriu, al lor de vointa, ci printr-un abuz al fostului regim care pur si simplu le-a rapit
dreptul de proprietate. Legile reparatorii de dupa anul 1990 au avut tocmai aceastd menire sd repare
nedreptatile vechiului regim, prevdzand ca vechea proprietate sa se reconstituie in favoarea fostilor
detinatori sau mostenitorilor acestora. Au mai aratat ca, in prevederile art. 66-67 din Legea nr. 18/1991
s-a prevazut expres ca terenurile au fost si sunt in circuitul civil. Fiind in circuitul civil din anul 1990
exista posibilitatea ca aceste terenuri sa poatd fi vandute si dobandite prin uzucapiune, pentru ca
circuitul civil are o paleta largd de modalitati de dobandire. Au mai opinat cd, niciodata legea nu a
interzis dobandirea achizitiva a unui bun imobil. De asemenea elementul obiectiv ca nici dupa 30 de
ani sa nu se poata vorbi de intabularea titlurilor de proprietate nu inseamna cd proprietarii acestor
bunuri ar fi privati de beneficul legii aratat mai sus. Au precizat cd o astfel de interpretare ar fi validata
in ipoteza unei discrimindri vadite intre cei care dobandesc proprietatea prin efectul unui contract si cei
care dobandesc proprietatea prin fapt juridic, respectiv cei care invoca prescriptia achizitiva.

Au mentionat ca in orice tratat de drept civil, uzucapiunea ca mod de dobandire a proprietétii,
este instituita de lege ca o sanctiune impotriva proprietarului (care, dand dovada de lipsa de diligenta, a
lasat vreme indelungata bunul sdu in ména altei persoane) ce reprezintd, in acelasi timp, un beneficiu
acordat de lege posesorului (care a stapanit bunul o perioada de timp stabilita de lege ca un adevarat
proprietar), iar actiunea pentru constatarea uzucapiunii trebuie indreptatd impotriva adevaratului
proprietar. De asemenea, legea nu este edictatd contra uzului ratiunii, astfel ca nici interpretul nu poate
face aplicarea ei contra ratiunii, prin nesocotirea scopului pentru care a fost edictata.
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S-a invederat ca o altd conditie privind posesia nu a mai fost analizatd de instanta de fond din
moment ce a respins actiunea pe baza de exceptie si nu a intrat in analiza fondului cauzei. Or, practica
judiciara a Tribunalului Arad este n sensul ca termenul de 20 de ani se calculeaza de la data decesului
proprietarului si nu de 20 de ani de la intabularea proprietarului in C.F., iar in acest sens, au invocat
decizia civila...... Instanta a respins aceasta interpretare sustinand cd practica judiciara nu este izvor de
drept. Apelantele au aratat ca este izvor de drept, dar practica judiciard oferd un ghid de interpretare a
legii In lumina textului si a ratiunii sale, iar daca instanta era consecventa si dorea o motivare corecta,
ar fi trebuit o minima explicare a diferentei de interpretare pentru ca in caz contrar se creeazd un
sentiment de neincredere in justitie, orice om putand interpreta aceastd inconsecventd ca un haos in
justitie si o nesiguranta totald a drepturilor sale.

In concluzie, au solicitat admiterea apelului si anularea sentintei, cu consecinta trimiterii cauzei
spre o noud judecatd, conditia indicatd In sentintd pentru respingerea actiunii nefiind prevazutd in
textul legii.

Prin notele de sedinta, apelantele MMS si BA au reiterat faptul ca este nelegald sustinerea
instantei cd termenul de 20 de ani curge de la data intabularii in C.F a proprietarului decedat.

S-a invederat ca nicdieri 1n lege nu se prevede ca termenul de 20 de ani trebuia sa treaca de la
data intabularii proprietarului si trebuia avut in vedere specificul spetei, fiind vorba de un drept de
proprietate reconstituit in temeiul Legii nr. 18/1991, precizand ca din 1991 defuncta este proprietara
terenului, iar inscrierea in C.F. are doar caracter de opozabilitate. Pe larg s-au invederat aspecte din
cererea de apel.

Analizind apelul prin prisma motivelor invocate si a dispozitiilor art. 476-479 Cod de
procedura civila, instanta constata ca acesta nu este fondat.

Verificand sentinta atacata, tribunalul constata ca prima instanta a apreciat in mod corect ca in
spetd nu sunt intrunite conditiile dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune.

Uzucapiunea extratabulara prevazuta de art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938 - pentru
unificarea dispozitiilor privitoare la carfile funciare, invocatd de petentele apelante in sustinerea
actiunii, se referd la un mod originar de dobandire a proprietatii, avand ca premisa posesia In conditiile
legii, timp de 20 de ani, dupa moartea proprietarului inscris in cartea funciard.

In speta, desi proprietarul a decedat in urma cu mai mult de 20 de ani, imobilul nu a fost inscris
in cartea funciard decat in anul 2019. In aceste conditii, posesia petentelor nu a fost facuti in contra
proprietarului inscris in cartea funciard, inscrierea in cartea funciara fiind o conditie inclusd in
sintagma proprietarului inscris in cartea funciara. Mai mult, insdsi faptul ca aceastd uzucapiune
extratabulara este prevazuta de Decretul Lege nr. 115/1938, care consacrda sistemul publicitatii
imobiliare prin carti funciare, impune necesitatea ca imobilul sd fi fost inscris in cartea funciara la
inceputul posesiei de 20 de ani.

Prin urmare, petentele nu se pot prevala de prevederile art. 28 din Decretul Lege nr. 115/1938,
conform cérora 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, care reclama cu
necesitate, cum s-a aratat mai sus, ca la inceputul curgerii termenului de 20 de ani proprietarul decedat
sa fi fost inscris in cartea funciard, ceea ce in mod evident nu a fost cazul in speta.

Astfel fiind, nu sunt motive pentru schimbarea hotararii atacate, urmand ca in baza art.480 Cod
procedura civila apelul declarat de apelante sa fie respins.

Pagina 3 din 3



