Uzucapiune. Posesie utila. Neplata impozitului.

Prima instanta a apreciat ca exista un dubiu cu privire la titlul cu care reclamantii au detinut
imobilul in cauza de 25 de ani, concluziondnd ca este vorba de o detentie precara ce nu poate
constitui premisa pentru a dobdndi prin uzucapiune dreptul de proprietate.

Tribunalul releva ca nici o dispozitie legala nu conditioneaza existenta posesiei, ca stare de
drept, de plata impozitului aferent, astfel ca apare ca nejustificata concluzia ca suntem in prezenta
unei detentii precare ori de cdte ori cel ce se pretinde posesor nu face dovada achitarii impozitului
aferent.

Este incontestabil ca in practica judiciara dovada achitarii impozitului reprezintda o dovada in
plus sub aspectul existentei posesiei ca stare de drept §i care, coroborata si cu alte probe, poate
fundamenta concluzia ca este vorba de posesie, iar nu de o simpla detentie precara, ca stare de fapt.

Pentru a delimita cele doud notiuni juridice distincte Tribunalul releva ca art. 1862 al.1 Cod
Civil de la 1864 a inclus precaritatea printre viciile posesiei, insd, in realitate, precaritatea inseamnd
absenta posesiei.

Detentorul veritabil detine lucrul in virtutea unui contract incheiat cu proprietarul, pe baza
caruia se obliga sa-I restituie. Detentia consta in exercitiul unei puteri de fapt asupra unui lucru, fie cu
permisiunea §i pe contul proprietarului sau, dupa caz, al titularului unui alt drept real, fie in virtutea
unui titlu legal sau judiciar. Detentorul are, la fel ca posesorul, animus detinendi, nu insa si
animus sibi habendi. Asadar, detentorul are un ,,corpus alienus” si, de aceea, se si vorbeste de posesia
,,corpore alieno”.

Regularitatea detentiei rezulta din titlu si din recunoasterea dreptului altuia, ceea ce are ca
efect obligatia de restituire si reprezinta tocmai esenta precaritatii, in vreme ce posesia poate fi
nelegitima, de bund sau rea credinta, ceea ce conduce la un conflict intre adevaratul titular al
dreptului real si cel ce pretinde a-1 avea.

Pentru a fi posesor, o persoana trebuie sa intruneasca 2 elemente: elementul COrpus — sa existe
contact direct cu bunul, acesta sd fie stapdnit in materialitatea sa, sa faca fapte materiale si sa incheie
acte juridice prin care sa exercite prerogativele unui drept real principal (cum ar fi: sa culeaga
fructele acelui bun, sa transforme acel bun, sa il inchirieze) si elementul animus sibi habendi — este cel
care face distinctia dintre posesie si detentie precarad, presupundnd ca posesorul sa se comporte ca §i
cdnd el ar fi adevaratul proprietar, indiferent de reprezentarea celorlalti.

Pornind de la dezlegarile enuntate, Tribunalul constata ca nu exista elemente care sa formeze
convingerea instantei ca cei doi reclamanti s-ar fi comportat ca simpli detentori precari, respectiv ca
prin conduita adoptata acestia ar fi stapdnit terenul in litigiu pentru alfii.

Tribunalul Arad, Sectia I a Civila, Decizia civila nr. 224/06 aprilie 2022

Prin sentinta civila nr. 2019 din 22.12.2021 pronuntatd de Judecatoria Chisineu Cris in dosar nr.
. S-a respins, ca neintemeiatd, cererea formulatd de reclamantii WJ si WM, avand ca obiect
uzucapiune.

Nu au fost acordate cheltuieli de judecata.

Pentru a hotari astfel prima instanta a retinut urmatoarele:

In fapt, in C.F. nr. .... ... este inscris dreptul de proprietate al numitei ZR din 29.03.1976 asupra
imobilului constind in teren intravilan in suprafata de 256 mp, situat in ....

Potrivit copiei certificatului de deces depus la fila ... dosar, numita ZR a decedat la data de
14.01.1983, avand ultimul domiciliu in ....

In drept, instanta a constatat cd, in sistemul de carte funciard, dobandirea dreptului de
proprietate cu titlu de uzucapiune poate avea loc numai in conditiile expres prevazute de Decretul-lege
nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare. Prevederile din Codul civil
referitoare la dobandirea dreptului de proprietate imobiliard prin uzucapiune nu sunt aplicabile in
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teritoriile aflate sub regimul publicitatii cartilor funciare, doar posesia ceruta in vederca dobandirii
dreptului de proprietate trebuie sd indeplineasca conditiile din Codul civil, respectiv sd fie continua,
neintrerupta, netulburatd, publica si sub nume de proprietar (art. 1847).

Prezenta actiune este guvernatd de prevederile Decretului-lege nr. 115/1938, intrat in vigoare la
data de 12.07.1947 prin Legea nr. 241/1947, dat fiind faptul cd reclamantul a ardtat ca foloseste
imobilul 1n litigiu de peste 20 ani.

Avand in vedere Decizia nr. 86/10.12.2007 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, prin care s-a
stabilit ca in cazul prescriptiilor achizitive incepute sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938 si
implinite dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, actiunile in constatarea dreptului de proprietate
prin uzucapiune in regim de carte funciard sunt guvernate de dispozitiile legii vechi, respectiv ale
Decretului-lege nr. 115/1938, instanta a analizat indeplinirea conditiilor uzucapiunii reglementate de
acest act normativ.

Instanta a retinut ca procedura necontencioasd prevazuta de Decretul-lege nr. 115/1938
reglementeaza doud cazuri de dobandire a dreptului de proprietate prin uzucapiune, consacrate de art.
27 st art. 28.

In prezenta cauz, reclamantul se prevaleazi de dispozitiile art. 28 alin. (1) din Decretul-lege nr.
115/1938, potrivit cérora ,,Cel care a posedat un bun nemigcator in conditiile legii, timp de 20 de ani,
dupa moartea proprietarului Inscris in cartea funciara, va putea cere inscrierea dreptului uzucapat”.

In acest caz uzucapiunea este extratabulard, pentru ci dobandirea dreptului de proprietate se
realizeaza fara ca posesorul sa-l1 fi inscris in cartea funciara la Inceputul posesiei sale. Pentru a opera
uzucapiunea reglementata de acest act normativ trebuie verificatd indeplinirea urmatoarele conditii, in
mod cumulativ: titularul dreptului intabulat in cartea funciara sa fie decedat, uzucapantul sa posede
imobilul timp de 20 de ani de la moartea proprietarului tabular, iar posesia exercitatd de uzucapant sa
fie utila.

Potrivit dispozitiilor art. 1846 — 1850 din C. civ. de la 1864: Posesiunea este detinerea unui
lucru sau folosirea de un drept, exercitatd, una sau alta, de noi ingine sau de altul in numele nostru. Ca
sd se poate prescrie, se cere o posesiune continua, neintrerupta, netulburata, publica si sub nume de
proprietar, dupa cum se explica In urmatoarele articole. Posesiunea este discontinua cand posesorul o
exercitd Tn mod neregulat, adicd cu intermitente anormale. Posesiunea este intreruptd prin modurile si
dupa regulile prescrise in articolele 1863 — 1973. Comunitatea si neintreruperea posesiunii sunt
dispensate de proba din partea celui ce invoca prescriptia, In acest sens ca, posesorul actului care
probeaza ca a posedat intr-un moment dat mai Tnainte, este presupus ca a posedat in tot timpul
intermediar, fara insa ca aceasta sa impiedice proba contrarie.

Tot astfel, potrivit art. 1854 C.civ., Posesorul este presupus ca poseda pentru sine, sub nume de
proprietar, daca nu este probat ca a inceput a poseda pentru altul.

In spetd, verificand in cazul de fatd indeplinirea primei conditii, instanta a constatat ci
proprietara tabulara ZR a decedat la data de 14.01.1983.

Pentru a se putea prescrie, se cere ca, potrivit prevederilor art. 1847 C.civ., posesia sd fie
continud, neintreruptd, netulburata, publica si sub nume de proprietar.

Posesia constd in stapanirea materiala sau exercitarea unei puteri de fapt de céatre o persoana
asupra unui bun cu intentia si vointa de a se comporta fata de toti ceilalti ca un proprietar, din aceasta
definitie rezultand ca pentru existenta posesiei sunt necesare doud elemente necesare a fi intrunite in
persoana celui ce tinde sa uzucapeze, inclusiv in persoana autorilor a caror posesie o invoca : unul
material - corpus si altul psihologic - intentional animus.

Elementul material consta in totalitatea faptelor materiale, de stapanire si folosinta, executate
direct asupra bunului. Probatoriul administrat confirmd exercitarea actelor materiale de definere si
folosintad asupra terenului de catre reclamanti cel putin din 2007 cand acestia au dobandit proprietatea
asupra celorlalte imobile situate la aceeasi adresd conform certificatului de atestare fiscala.

Elementul intentional consta in intentia sau vointa celui care poseda de a exercita stdpanirea
lucrului pentru sine, adica sub nume de proprietar si se dobandeste numai in momentul in care cel care
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are detentiunea materiala a bunului 1si manifesta intentia de a pastra lucrul pentru sine, savarsind acte
pe care numai proprietarul le-ar putea face, cum ar fi edificarea unei constructii, efectuarea de reparatii
mari la constructia existenta sau alte acte care sd nu lase vreo indoiala asupra caracterului lor si nu in
ultimul rand declararea imobilului in rolul fiscal si plata impozitului pe proprietate.

Nu trebuie sa se confunde posesia cu detentia. Chiar daca in ambele cazuri bunul se afla in
posesia fizicad a persoanei, detentorul detine bunul pentru altul, fara a se comporta ca titularul unui drept
real.

Or, reclamantii nu s-au inscris la administratia financiard pentru a plati impozitele si taxele
locale aferente terenului inscris in C.F. ....

Potrivit planului de situatie depus la fila 32 dosar, la nr. administrativ 32 se afla mai multe
imobile Inscrise in carti funciare diferite, printre care si cel in litigiu, in suprafata totala de 1738 mp.

Potrivit certificatului de atestare fiscala nr....., pe rolul fiscal al reclamantului, la adresa str.
..... nr.32, sunt inscrise: cladiri dobandite de reclamanti la data de 31.12.2008, precum si curte in
suprafata totald de 358 mp, din care suprafata construitd 215 mp, curte liberd 143 mp, dobandite la data
de 31.12.2007.

Prin urmare, este evident cd reclamantii nu au Inregistrat pe rolul fiscal imobilul in cauza,
certificatul fiscal referindu-se la alte imobile, situate la aceeasi adresa si dobandite de reclamanti in
anul 2007 si 2008.

Pe de alta parte, din depozitia martorilor ascultati de instanta de judecata rezulta ca reclamantii
ar fi dobandit imobilul de la nr. administrativ 32 de la parinti, fiind unicii copii. Totodata, acestia
declara cd nu au auzit de proprietara tabulard ZR, cu toate cd acestia traiesc acolo din anul 1967,
respectiv 1964, iar defuncta a decedat in anul 1983 avand ultimul domiciliu la imobilul din strada ....,
nr. 32.

In schimb, reclamantii omit s indice imprejuririle in care au dobandit imobilul in litigiu.

Or, 1n atare situatie, instanta a retinut cd exista un dubiu cu privire la titlul cu care reclamantii
au detinut imobilul in cauzd de 25 de ani, potrivit propriilor afirmatii, din probele administrate
rezultand cd acestia au detinut imobilul ca simpli detentori precari.

In aceste conditii, detentia precard exercitati de citre acestia asupra imobilului nu poate
constitui premisa pentru a dobandi prin uzucapiune dreptul de proprietate, fiind necesara, asa cum s-a
ardtat, exercitarea unei posesii utile, in nume de proprietar.

Avand in vedere aceste considerente, in temeiul art. 28 si art. 130 din Decretul - lege nr.
115/1938, coroborat cu disp. art. 1846-1850 Cod civil 1864, instanta a respins cererea ca neintemeiata.

In temeiul art.453 alin. 1, instanta a luat act de faptul ci nu au fost solicitate cheltuieli de
judecata.

fmpotriva acestei hotirari au declarat apel reclamantii WJ si WM, solicitind modificarea
in tot a sentintei primei instante in sensul admiterii actiunii astfel cum a fost formulata si pe cale de
consecinta: sa se constate ca au dobandit dreptul de proprietate pe titlu de uzucapiune, in cota de 34
fiecare, asupra imobilul situat administrativ ..., identificat in CF nr. ..... ... nr. top. ...... , teren in
suprafata de 256 mp, imobil asupra caruia figureaza ca proprietar ZR decedatd la data de 14.01.1983;
sd se autorizeze intabularea in CF in baza sentintei definitive.

In motivare arati ca si-au intemeiat cererea pe dispozitiile art. 28 alin. 1 din Legea 115/1938
care prevede cd: ,,Cel ce a posedat un bun nemiscator in conditiunile legii, timp de 20 ani, dupa
moartea proprietarului inscris In cartea funciara, va putea cere inscrierea dreptului uzucapat.”

De asemenea, au invederat ca posedd acest teren de mai bine de 25 de ani, prin jonctiunea
posesiilor cu antecesorii lor, respectiv cu parintii.

Mentioneaza ca, initial la adresa din .. ........ , nr. ..jud. ...era faptic un singur teren imprejmuit
dar care scriptic se compunea din 5 CF-uri, astfel cum rezulta din planul de situatie depus la dosar.

Aceste 5 CF-uri constituiau faptic un singur lot, fiind imprejmuit pe lateral, fara delimitari de
orice natura intre nr. topografice, iar suprafata totald a intregului imobil situat in ... Str. ..... nr. .. jud. ...
este de 1738 mp.
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In ce priveste situatia proprietarilor, apelantii invedereazi cd aceasta potrivit Cf era urmitoarea:

Cf ... nr. top. ....., pe care exista o casd a carei proprietari erau WI si WE, parintii lor, iar terenul
in suprafatd de 634 mp era proprietatea statului, (aspecte care rezultd neindoielnic din certificatul
suplimentar de mostenitor nr. 19 din 09.02.2021 depus la dosar);

Cf.., nr. top. ...... , teren in suprafatd de 256 mp, avand ca proprietar conform Cf pe ZR;

Cf...... teren in suprafata de 342 mp, ce i-a avut initial ca proprietari pe WI si WE, parintii lor,
iar ulterior 1n baza Certificatelor de mostenitor nr. ...... emis de BNP ... si Certificat mostenitor nr. ......
emis de BNP ... s-au intabulat ei;

CF ... in suprafata de 458 mp, ce i-a avut initial ca proprietari pe WI si WE, parintii lor, iar
ulterior in baza Certificatelor de mostenitor nr. ..... emis de BNP ... si Certificat mostenitor nr. ..... emis
de BNP ... s-au intabulat ei;

CF ... in suprafatd de 90 mp ce a avut initial proprietar CAP din ... iar ulterior in baza unui

ordin de prefect s-au intabulat ei.

Precizeaza ca in anul 2021, avand in vedere ca s-au intabulat ca proprietari pe imobilele din CF
..... , CF ...., CF ..... au facut unificarea topografica a celor 3 rezultand CF .....

Ulterior unificarii topografice situatia imobilului din ... str....... nr. jud. ... era urmatoarea: CF
...... proprietar WJ si WM; CF ......... proprietar ZR; CF ..... proprietar WJ si WM.

Dupa cum se poate observa topograficul obiect al prezentului dosar este marginit de o parte si
de alta de topografice a caror proprietari sunt ei, iar faptic asa cum au subliniat aceste topografice
alcatuiesc un singur teren situat administrativ in ... Str. ............ nr. 32.

Analizand aceasta situatie se poate limpede observa faptul ca in conditiile in care antecesorii lor
si ulterior ei au fost si sunt proprietarii de CF ai topograficelor ce se invecineaza cu terenul obiect al
prezentului litigiu, reprezintd o certitudine ca ei au folosit si acest topografic exercitind o posesie utila,
publicd, neechivoca sub nume de proprietar.

Apreciaza ca argumentul instantei de fond cu privire la faptul c¢d nu au Inscris la organul fiscal
imobilul 1n discutie nu are nici o relevantd din perspectiva conditiei exercitarii unei posesii utile,
neechivoce, publice si sub nume de proprietar.

Posesia este o stare de fapt astfel incat este important felul in care aceasta a fost exercitata
precum si cum a fost ea perceputd in comunitate.

De asemenea, arata cd martorii audiati in prezenta cauza atesta faptul cd in cadrul comunitatii
familia lor a fost perceputa ca proprietari, respectiv parintii lor si apoi dupd moartea lor ei, ca nici o alta
persoand nu i-a perturbat in exercitarea dreptului lor asupra imobilului.

Potrivit certificatului fiscal anexat cererii de apel, in care sunt enumerate parcelele ce compun
imobilul de pe str. ......nr. 32, daca este adunata suprafata indicata in cuprinsul acestuia se poate observa
cd se ajunge la suprafata totald a Intregului lot de 1738 mp, aspect ce dovedeste ca ei au achitat de mult
timp impozit inclusiv pe acest teren.

Faptul cd este inserat In cuprinsul acestui certificat de atestare fiscald, ca de altfel si in cel
existent la dosarul de fond, dobandirea acestor imobile de catre ei in anul 2007-2008 nu poate fi un
argument pentru respingerea actiunii din moment ce ei au invocat jonctiunea posesiilor cu antecesorii
lor, respectiv cu parintii lor, care evident au folosit cu mult timp Tnaintea lor astfel cum au spus si
martorii audiati.

Mai arata ca exista la dosar si adeverinta nr. ........... emisa de Primdria ... care atestd ca parintii
lor au achitat impozit pe imobilul de pe str. ...... nr. 32 Incd din anul 2000.

In concluzie, apelantii apreciazi ci sunt indeplinite conditiile uzucapiunii, ei impreuni cu
parintii lor stdpanind imobilul ca adevarati proprietari peste 20 de ani de la moartea proprietarului de
Cf.

In probatiune apelantii au depus la dosar inscrisuri.

Analizand apelul declarat prin prisma motivelor invocate, in limitele efectului devolutiv,
in conformitate cu dispozitiile art.476-478 Cod procedura civila, Tribunalul constatd cd acesta este
fondat, urmand a fi admis pentru considerentele ce succed:
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Pornind de la premisa cd terenul in litigiu nu a fost inregistrat de catre reclamangi la
administratia financiara si, prin urmare, acestia nu au achitat impozitul aferent, prima instan{a a
apreciat ca exista un dubiu cu privire la titlul cu care reclamantii au detinut imobilul in cauza de 25 de
ani, concluzionand ca este vorba de o detentie precara ce nu poate constitui premisa pentru a dobandi
prin uzucapiune dreptul de proprietate.

Cu titlu prealabil, Tribunalul relevd ca nici o dispozitie legald nu conditioneazd existenta
posesiei, ca stare de drept, de plata impozitului aferent, astfel ca apare ca nejustificata concluzia ca
suntem 1n prezenta unei detentii precare ori de cate ori cel ce se pretinde posesor nu face dovada
achitarii impozitului aferent.

Este incontestabil cd in practica judiciard dovada achitdrii impozitului reprezintd o dovada in
plus sub aspectul existentei posesiei ca stare de drept si care, coroboratd si cu alte probe, poate
fundamenta concluzia ca este vorba de posesie, iar nu de o simpla detentie precara, ca stare de fapt.

Pentru a delimita cele doua notiuni juridice distincte Tribunalul releva ca art. 1862 al.1 Cod
civil de la 1864 a inclus precaritatea printre viciile posesiei, insa, in realitate, precaritatea inseamna
absenta posesiel.

Detentorul veritabil detine lucrul in virtutea unui contract incheiat cu proprietarul, pe baza
caruia se obliga sa-1 restituie. Detentia consta in exercitiul unei puteri de fapt asupra unui lucru, fie cu
permisiunea si pe contul proprietarului sau, dupa caz, al titularului unui alt drept real, fie in virtutea
unui titlu legal sau judiciar. Detentorul are, la fel ca posesorul, animus detinendi, nu insa si animus sibi
habendi. Asadar, detentorul are un ,,corpus alienus” si, de aceea, se si vorbeste de posesia ,,corpore
alieno”.

Regularitatea detentiei rezulta din titlu si din recunoasterea dreptului altuia, ceea ce are ca efect
obligatia de restituire si reprezinta tocmai esenta precaritatii, in vreme ce posesia poate fi nelegitima, de
buna sau rea credintd, ceea ce conduce la un conflict intre adevaratul titular al dreptului real si cel ce
pretinde a-1 avea.

Pentru a fi posesor, o persoana trebuie s intruneasca 2 elemente: elementul corpus — sa existe
contact direct cu bunul, acesta sa fie stapanit in materialitatea sa, sa faca fapte materiale si sa incheie
acte juridice prin care sa exercite prerogativele unui drept real principal (cum ar fi: sa culeaga fructele
acelui bun, sa transforme acel bun, sa il inchirieze) si elementul animus sibi habendi — este cel care
face distinctia dintre posesie si detentie precard, presupunand ca posesorul sa se comporte ca si cand el
ar fi adevaratul proprietar, indiferent de reprezentarea celorlalti.

Pornind de la dezlegdrile enuntate, Tribunalul constata cd nu existd elemente care sa formeze
convingerea instantei ca cei doi reclamanti s-ar fi comportat ca simpli detentori precari, respectiv ca
prin conduita adoptatd acestia ar fi stapanit terenul in litigiu pentru altii.

Din contrd, martorii audiati au relatat faptul cd terenul in litigiu este aferent casei aflate in
proprietatea reclamantilor situata la nr. administrativ 32 pe str. ........ din localitatea .... Imobilul este
imprejmuit cu gard, se afla n folosinta reclamantilor, care la randul lor, 1-au mostenit de la parintii lor,
acestia fiind cei care l-au folosit cel putin incepand cu anul 1967. Martorii au relevat, totodata, ca
reclamantii sunt cunoscuti in comunitate ca proprietari ai imobilului, In calitate de succesori ai
parintilor lor, iar dreptul reclamantilor nu a fost vreodata contestat.

Prin urmare, este evident ca in cauzd este prezent elementul animus sibi habendi, cei doi
reclamanti comportandu-se ca adevaratii proprietari ai terenul in litigiu, pe care l-au mostenit de la
parintii lor, care, de asemenea, 1-au posedat cel putin din anul 1967.

In plus, Tribunalul retine ci desi imobilul inscris in CF nr...... nu apare inregistrat la
administratia financiard in mod distinct pe numele celor doi reclamanti, din planul de situatie si din
planul de incadrare in zona rezultd ca acesta este situat intre mai multe topografice care sunt intabulate
pe numele celor doi reclamanti si care, impreund, formeaza corpul de imobil situat administrativ la nr.
pe str., localitatea ..., iar prin cumularea suprafetelor rezultd ca reclamantii achitd impozit inclusiv
pentru imobilul in litigiu.
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In concluzie, este incontestabil ci cei doi reclamanti au posedat in imobilul in litigiu sub nume
de proprietar timp de mai bine de 20 de ani de la decesul proprietarului tabular (decedat la data de
14.01.1983), in cauza fiind intrunite cumulativ conditiile impuse de art.28 alin. (1) din Decretul-lege nr.
115/1938 pentru a se constata uzucapiunea extratabulara.

Pentru considerentele de fapt si de drept, in raport si de dispozitiile art.480 al.2 Cod procedura
civila, Tribunalul constata ca apelul declarat de apelantii WJ si WM impotriva sentintei civile nr.2019
din data de 22.12.2021, pronuntata de Judecatoria ... in dosarul nr. ..., este fondat, urmand a fi admis, cu
consecinta schimbarii in tot a sentintei apelate, in sensul ca va admite actiunea formulata de reclamantii
WJ si WM.

Va constata ca reclamantii au dobandit cu titlu de uzucapiune in cota de 2 fiecare dreptul de
proprietate asupra imobilului inscris in CF.......... compus din teren in suprafatd de 256 mp.

Va dispune inscrierea in cartea funciarad a dreptului de proprietate in favoarea reclamantilor WJ
si WM si va lua act ca nu se pune problema cheltuielilor de judecata.
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