Civil. Uzucapiune.
Admisibilitatea constatirii uzucapiunii doar cu privire la o cotd parte dintr-un imobil

In cauzd s-a pus problema admisibilitdtii constatdrii uzucapiunii doar cu privire la o cotd
parte dintr-un imobil, respectiv cota de 1/2 ce a apartinut defunctei, in conditiile in care cu privire
la celelalte doua coproprietare, de asemenea decedate, insa nu cu mai mult de 20 de ani in urma,
nu sunt indeplinite conditiile legale pentru a se constata uzucapiunea.

Instanta retine cu privire la aceasta chestiune ca doctrina si jurisprudenta nu au negat
posibilitatea uzucapiunii asupra unei cote ideale din dreptul de coproprietate. Astfel, s-a susfinut
ideea ca, intrucdt poate forma obiectul unei posesii comune exercitate in mod concurent asupra
aceluiagsi obiect de catre mai multe persoane, dreptul de coproprietate, deci implicit cota parte din
acest drept, trebuie inclus in domeniul de aplicare al uzucapiunii. De asemenea, din moment ce
legea ofera posibilitatea unei coproprietar, de rea-credintd, sa interverteasca posesia precard in
posesie utila pentru a fi invocata o eventuald uzucapiune asupra unei/unor cote-parti, instanta nu
poate sa inlature de la acest beneficiu un ter{ de buna credinta care a stapanit imobilul in
intregime, dar care invoca doar uzucapiunea unei cote parti. Instanta are in vedere in sustinerea
acestui rationament si principiul general de drept conform caruia cine poate mai mult, poate §i mai

putin.
Tribunalul Arad, sectia a I a Civild, Decizia civila nr. 724/3 noiembrie 2022

Prin sentinta civila nr. ..din ..2021, Judecatoria Arad a respins cererca formulata de
reclamantii DA si BF, in contradictoriu cu paratele Bl, SE si DE, avand ca obiect uzucapiune.

Nu au fost acordate cheltuieli de judecata.

Pentru a hotari astfel, prima instanta a retinut ca, in fapt, imobilul inscris in CF nr. ....
Arad, teren in suprafatd de 472 mp, este proprietatea tabulara a paratelor DE, nascuta H, in cota de
1/2, Bl, nascuta D, in cota de 1/4, si SE, nascuta D, in cota de 1/4.

Din declaratiile martorilor audiati in cauza a rezultat ca intregul imobil a apartinut tatalui
reclamantilor, care l-a cumparat de la nemti, nefiind cunoscute paratele, stiindu-se despre acestea
doar faptul ca sunt nemti care au plecat in Germania. Totodata, s-a retinut ca reclamantii au crescut
in imobil si au continuat sa il foloseasca si sa il ingrijeasca, fiind cunoscuti ca proprietari ai
acestuia, fard ca cineva sa le tulbure posesia.

Potrivit art. 201 din Legea nr. 71/2011, prescriptiile incepute si neimplinite la data intrarii in
vigoare a Codului civil sunt si riméan supuse dispozitiilor legale care le-au instituit. In plus, in
conformitate cu Decizia nr. LXXXVI din 10.12.2007, pronuntati de Inalta Curte de Casatie si
Justitie pe calea recursului in interesul legii, legea aplicabila in situatia constatarii dobandirii
dreptului de proprietate pe calea prescriptiei achizitive este cea din momentul inceperii posesiei
asupra imobilului. La data de 15.09.1943 s-au pus in aplicare prevederile Legii nr. 389/1943, prin
care s-a extins legislatia civila a vechiului regat si in Transilvania, astfel ca posesiile incepute in
regiunile de carte funciard dupa aceasta datd, pana la 12.07.1947, cand a intrat In vigoare Decretul
Lege nr. 115/1938, sunt supuse regulilor de drept comun in materie, respectiv sunt carmuite de
dispozitiile Codului civil roman. Prescriptiile achizitive incepute anterior datei de 15.09.1943 sunt
carmuite de legile maghiare si Codul civil austriac care, potrivit art. 1460, prevedea necesitatea
exercitarii unei posesii utile si cu buna credinta, timp de 30 ani. Diferenta dintre aceste reglementari
constd in aceea ca buna credintd era ceruta de Codul civil austriac a exista pe intreg parcursul
posesiei, in timp ce, in reglementarea Codului civil roman, in cazul uzucapiunii de 30 ani, nu se
prevedea conditia bunei credinte.

Or, din probele administrate in cauza, raportat la sustinerile reclamantilor, respectiv din
declaratiile martorilor audiati, precum si din inscrisurile depuse in probatiune, concluzia care s-a
desprins a fost aceea ca momentul inceperii posesiei asupra imobilului a tatalui reclamantilor este
anul 1970 si, ca urmare, instanta de fond nu a putut retine sustinerea reclamantilor in sensul
inceperii posesiei sub imperiul Codului civil.

Totodata, prima instanta a apreciat ca, in cauza pendinte, nu sunt aplicabile prevederile
Decretului Lege nr. 115/1938, cum a invocat curatorul paratilor, avand in vedere ca, desi obiect al
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litigiului este un imobil detinut in regimul cartilor funciare, nu s-a facut dovada decesului
proprietarilor tabulari, ori acestia fiind inscrisi in cartea funciara in anii 1960, respectiv 1972 si
nefacandu-se dovada varstei acestora la momentul intabularii, instanta nu a putut retine nici vreo
prezumtie cu privire la decesul acestora.

Dispozitiile Decretului Lege nr. 115/1938 au fost puse in aplicare odata cu aparitia Legii nr.
241/12.07.1947, astfel ca, la data inceperii posesiei de catre petenti, in anul 1970, erau in vigoare
dispozitiile acestui decret, care, la art. 25 alin. 1, prevede ca ,,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”, in spetd nefiind aplicabile prevederile art. 1890 ale Codului
civil, cum au sustinut reclamantii, iar dovada decesului proprietarilor tabulari nu a fost facuta.

Avand in vedere aceste considerente de fapt si de drept, instanta fondului, constatind
neintemeiata actiunea reclamantilor, a respins-o.

Vazand ca nu s-a pus problema cheltuielilor de judecata, in temeiul prevederilor art. 453
Cod procedura civild, acestea nu au fost acordate.

Impotriva acestei hotdrari au declarat apel reclamantii DA si BF, solicitind anularea
acesteia, iar in rejudecare, dupa aflarea decesului paratilor si introducerea in cauza in locul lor a
Statului Roman prin Directia Generala Regionald a Finantelor Publice Timisoara - Administratia
Judeteana a Finantelor Publice Arad, admiterea actiunii de dobandire a dreptului de proprietate prin
uzucapiune extratabulard, conform art. 28 alin. 1 din Decretul Lege nr. 115/1938, coroborat cu art.
328 Cod procedura civila, pentru suprafata de 720 mp teren solicitat, fiind proprietatea paratei
intimate DE, nascutd H in anul 1898 si decedatd in urma cu 30 de ani in Romania, iar in caz contrar,
alternativ, sa se constate dreptul lor de folosinta asupra terenului cumparat in baza actului juridic cu
data certd nr. ...../1972, conform art. 24 din Legea nr. 115/1938.

In motivare, au aritat ca suprafata de teren de 1.440 mp a fost initial proprietatea lui DA,
decedat in Romania, care a fost sotul lui DE, decedata in Romania, aceasta avand doua fiice, pe BI,
nascuta D, si DE, ambele decedate in Germania.

Totodata, au aratat ca, potrivit certificatului de mostenitor nr. ..../1972, inscris in CF nr. ....
Aradul Nou, nr. top. ...., terenul in suprafata de 1.440 mp a revenit in cotd de 1/2 numitei DE, in
calitate de sotie, iar restul terenului, 1/4 la fiecare dintre cele douai fiice.

Apelantii au aratat ca instanta de fond a respins actiunea pe motiv ca nu s-a facut dovada
decesului proprietarilor tabulari. Or, desi s-au adresat tuturor institutiile abilitate din Romania, in
vederea obtinerii macar a datelor conexe cerute de art. 328 Cod procedura civila, rezultatul a fost
unul negativ. In aceasta situatie, au apelat la Biserica Catolici Germana cu reprezentanta ei din
Arad, pentru a li se oferi datele conexe cerute in vederea uzucaparii. Aceasta institutie, in baza unui
certificat de grefa, a eliberat adeverinta nr. ..../25.11.2020, certificand faptul cd numita DE s-a
nascut in Arad, str. ....., la data de .....1898, fiind mentionati si parintii ei naturali, parata care ar avea
acum 122 de ani.

Institutiile administrative romanesti nu poseda dovezi a actelor de stare civila pentru cei
nascuti si decedati in Romania pana in anul 1980. In aceasta situatie, considerand ca exista dovezile
conexe dovedite si prezumtia legala ca un om, prin genomul sdu, nu traieste aceasta varsta, cererea
de uzucapiune extratabulara pentru suprafata de teren de 720 mp, proprietatea acestei parate, se
impune a fi admisa, potrivit art. 28 alin. 1 din Legea nr. 115/1938.

Reclamantii apelanti au aratat ca fiica numitei DE, BI, conform adeverintei nr.
..../125.10.2020 a bisericii catolice, s-a nascut in Arad, la data de .....1923 si a plecat definitiv din
Romaénia in anul 1994, aceasta decedind la data de ...2013 in orasul ... din Landul
Batenmuttenberg, Germania. Cealalta fiica, DE, s-a nascut in Arad, la data de ....1926, conform
aceleiasi adeverinte, iar potrivit informatiilor obtinute de la autoritatile germane, aceastd parata a
decedat dupa plecarea ei definitiva din tara, respectiv la data de .....2017, in orasul ...., Landul
Batenmuttenberg, din Germania.

Desi a fost solicitatd eliberarea unui certificat de deces a celor doua fiice, autoritatile
germane au invocat art. 5 din Regulamentul UE nr. 667/2016, potrivit caruia acest document se
poate elibera la cererea scrisd a instantei adresatd primariilor din orasele mentionate anterior. in
aceasta situatie, introducerea in cauza, dupa constatarea decesului paratelor, a Statului Roman, prin
autoritatile administrative locale, este obligatorie, in temeiul OG nr. 14/2007 cu Normele
metodologice de aplicare aprobate de HG nr. 73/2007.
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Apelantii au precizat ca temeiul actiunii este Decretul Lege nr. 115/1938, respectiv
uzucapiunea de 30 de ani, deoarece art. 69 alin. 2 din Legea nr. 7/1995, republicata prescrie ca
incidenta Decretului Lege nr. 115/1938 inceteaza ,,la finalizarea lucrarilor cadastrale si a registrelor
de publicitate imobiliara, pentru intreg teritoriul administrativ al unui judet”. Or, toate planurile
cadastrale din judet au fost finalizate in urma cu 15 ani, iar in prezent nu exista restante sub acest
aspect.

Prin precizarea formulata la data de 19.01.2021, reclamantii apelanti au aratat ca terenul de
960 mp ce se cere prin prescriptia achizitiva face parte din suprafata de teren intravilan de 1.440 mp
cumpadrata de bunicul lor cu suma de 14.000 lei, in baza actului juridic cu data certa nr. ..../1972, in
care se face mentiunea ca bunicul a ,,intrat in stdpanirea terenului cumpdérat inca din noiembrie
1970”.

Totodata, au aratat ca au facut dovada mortii proprietarului terenului in suprafatd de 1.440
mp, cumparat de bunicul lor, respectiv DA, decedat la data de ...1969, conform adeverintei nr.
..../07.12.2020 a Primariei Municipiului Arad.

Au mentionat ca inscrierea de mentiuni in CF nr. .... (CF vechi nr. .... Aradul Nou), nr. top.
..... , a celor trei parati intimati, s-a facut fard o cauza legitima, deoarece terenul a fost vandut
bunicului in baza unui act juridic cu data certd, iar nicio parata intimata in mod legal nu putea face
ulterior un certificat de mostenitor nr. ..../1972, inscris in cartea funciard mai sus mentionata, decat
prin ascunderea frauduloasa a vanzarii terenului, catre bunicul lor, in fata unei autoritati de stat,
fapta ce reprezinta si infractiune.

Asadar, aceste argumente dovedite impun admiterea prescriptiei achizitive pentru cei 960
mp teren, potrivit art. 27 din Decretul Lege nr. 115/1938, fiind dovedita si posesia efectiva si utila
prin depozitia martorilor audiati in cauza.

Contrar hotararii criticate, au formulat cererea introductiva pe dispozitiile Decretului Lege
nr. 115/1938, cu dovada folosintei terenului din noiembrie 1970, la zi, raportat la decizia nr.
86/2007 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, raportat la art. 6 alin. 4 din noul Cod civil.

In altd ordine de idei, au aratat ca, in cartea funciara mentionata anterior, NU S-a cerut inca
intabularea terenului pe fiecare cota a paratilor intimati si nici nu s-a operat o iesire din indiviziune
pe cotele mentionate 1n cartea funciara.

Apelantii au aratat ca, alternativ la solutia legald, mai existd o alta solutie de admisibilitate
partiala a obtinerii a suprafetei de teren de 720 mp, din suprafata de 960 mp solicitata si pe
uzucapiunea extratabulard, cu incidenta art. 28 din Decretul Lege nr. 115/1938, cu precizarea ca D
nascuta HE, a decedat in urma cu 41 de ani, perioada in care au exercitat o posesie efectiva si utila
pe acest teren.

In concluzie, cea mai apropiati de adevir este admisibilitatea cererii pe uzucapiunea
tabulara, tinand cont cd, in prezent, intabularea unui teren se face numai dupa prezentarea
beneficiarului a unei declaratii pe propria rdspundere, emisd de un notar public, sub sanctiune
penala, in dovada ca terenul ce se cere intabulat nu a fost pand la momentul intabularii instrdinat, la
care se adauga si o cerere identica baroului, cu dovada ca la baroul respectiv nu s-a inregistrat o
incheiere cu data certd pentru instrdinarea terenului respectiv. Aceastd prevedere este valabild din
anul 2019, cand incheierea de data certa a avocatului se inregistreaza la baroul incident, aspecte ce
duc la stoparea vanzarilor frauduloase cu teren.

Prin notele formulate la data de 22.02.2021, apelantii au precizat ca, in urma demersurilor
efectuate la Arhivele Nationale, au primit un raspuns negativ legat de existenta inscrisurilor ce au
insotit certificatul de mostenitor nr. 430/1972.

In concluzie, numita DE, in mod legal, nu putea solicita deschiderea succesiunii dupa sotul
ei DA, al carei certificat de deces, exista la dosarul cauzei, decat prin frauda cu emiterea
certificatului de mostenitor nr. .../1972, avand ca obiect mostenirea terenului intravilan de 1.440
mp, cumparat de tatal lor cu suma de 14.000 lei, acesta intrand in ,,stdpanirea” lui din ,,06.11.1970”,
datd de la care s-a platit continuu si neintrerupt impozitul catre stat, conform actului juridic nr.
..... /1972, confirmat cu data certd prin inregistrarea lui la Colegiul judetean de asistentd juridica
Arad, document ce se afla la dosarul cauzei.

In fata acestui probatoriu, au dovedit o folosintd utild, neintreruptd, de peste 48 de ani,
existand doveditd si o convalescentd a titlului pe uzucapiunea tabulara prevazuta de art. 27 din
Legea nr. 115/1938, cu efecte juridice din data de 06.11.1970. Alternativ, au indeplinit §i cerinta
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prevazuta de art. 28 alin. 1 din Legea nr. 115/1938 pentru uzucapiunea extratabulara, a intregului
teren uzucapat de 1.440 mp, din care tatal lor a vandut cota surorii plecatd in Australia la data de
...1978, iar terenul vandut s-a intabulat potrivit sentintei civile nr. ..../02.06.1992, pronuntatd in
dosarul nr. ..../1992, irevocabila, existenta la dosar, catre vecinul riveran cumparator HM.

In drept, au fost invocate prevederile art. 480 alin. 5 Cod proceduri civila.

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

Prima instanta a respins actiunea formulatd de reclamanti cu privire la constatarea dobandirii
dreptului de proprietate prin uzucapiune a terenului in suprafatd de 472 mp, inscris in CF nr. ...
Arad (CF vechi nr. .... Aradul Nou), nr. top. ...., proprietatea tabulara a paratelor DE, nascuta H, in
cota de 2/4, sub B1, B, nascuta D, in cota de 1/4, sub B2, si SE, nascuta D, in cota de 1/4, sub B3,
retindnd in esenta ca, desi reclamantii au folosit si ingrijit imobilul din anul 1972 (impreuna cu
antecesorul lor — DI, decedat la data de ....1992), fiind cunoscuti in zona ca proprietari ai imobilului
si nefiind tulburati in posesie de nicio persoand, nu s-a facut dovada decesului proprietarilor
tabulari, astfel ca nu sunt indeplinite conditiile prevazute de art. 28 din Decretul Lege nr. 115/1938.

In apel, reclamantii au depus inscrisuri din care rezult ¢a proprietarii tabulari sunt decedati.
Astfel, DE, nascuta H, a decedat la data de ....1984, in Arad, BI, nascuta D, a decedat la data de
....2013 1n localitatea ....., Germania, iar SE, nascuta D, a decedat la data de ....2017 in localitatea
..., Germania.

Fata de aceste inscrisuri, tribunalul constata ca toate cele trei coproprietare tabulare sunt
decedate, insa doar cu privire la DE, nascuta H, este implinit termenul de 20 ani prevazut de art. 28
din Decretul Lege nr. 115/1938, conform caruia posesia exercitatd in conditiile legii timp de 20 de
ani dupa moartea proprietarului inscris in cartea funciara duce la dobandirea dreptului de proprietate
prin uzucapiune.

Raportat la acest text legal, instanta constatd cd, pentru admisibilitatea unei actiuni in
constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune, trebuie indeplinite trei conditii,
respectiv: titularul dreptului intabulat in cartea funciara sa fie decedat, uzucapantul sa posede
imobilul de cel putin 20 de ani i posesia exercitata sa fie utila.

Cu privire la prima conditie, asa cum s-a retinut mai sus, cu privire la DE, proprietara asupra
cotei parti de 1/2 (2/4) din teren, aceasta este indeplinita, decesul avand loc in anul 1984.

In cauza s-ar putea pune problema admisibilitatii constatarii uzucapiunii doar cu privire la o
cota parte dintr-un imobil, respectiv cota de 1/2 ce a aparfinut defunctei DE, in conditiile in care cu
privire la celelalte doud coproprietare, de asemenea decedate, insd nu cu mai mult de 20 de ani In
urma, nu sunt indeplinite conditiile legale pentru a se constata uzucapiunea.

Instanta retine cu privire la aceastd chestiune cd doctrina si jurisprudenta nu au negat
posibilitatea uzucapiunii asupra unei cote ideale din dreptul de coproprietate. Astfel, s-a sustinut
ideea cd, intrucat poate forma obiectul unei posesii comune exercitate in mod concurent asupra
aceluiasi obiect de catre mai multe persoane, dreptul de coproprietate, deci implicit cota parte din
acest drept, trebuie inclus Tn domeniul de aplicare al uzucapiunii. De asemenea, din moment ce
legea oferd posibilitatea unei coproprietar, de rea-credintd, sa interverteasca posesia precard in
posesie utila pentru a fi invocatd o eventuald uzucapiune asupra unei/unor cote-parti, instanfa nu
poate sa inlature de la acest beneficiu un terf de buna credinta care a stapanit imobilul in Intregime,
dar care invoca doar uzucapiunea unei cote parti. Instanfa are in vedere In sustinerea acestui
rationament si principiul general de drept conform caruia cine poate mai mult, poate si mai putin.

In ce priveste durata posesiei, de la data intririi in posesie asupra terenului, in urma actului
sub semnaturd privatd incheiat intre Bl si DI (tatdl reclamantilor DA si BF), respectiv din anul
1972, au trecut peste 20 de ani, reclamantii fiind indrituiti la invocarea jonctiunii posesiilor cu cea a
parintelui lor, in baza art. 1860 Cod civil de la 1864, conform céaruia ,,Orice posesor posterior are
facultatea, spre a putea opune prescriptia, sd uneasca posesiunea sa cu posesiunea autorului sau.”

In ceea ce priveste calititile posesiei, dispozitiile Decretului Lege nr. 115/1938 se
completeaza cu dispozitiile art. 1847 Cod civil de la 1864, care impune obligativitatea existentei
unei posesii utile, respectiv o posesiune continud, neintrerupta, netulburata, publica si sub nume de
proprietar. Fata de probatiunea administratd in cauza, asa cum a fost retinuta si de prima instanta, se
constata cd posesia reclamantilor si a antecesorului lor este una conforma rigorilor legii, apta sa
duca la constatarea uzucapiunii.



In cauza s-a dispus si efectuarea unei expertize judiciare de citre expertul tehnic ing., care a
relevat faptul ca reclamantii folosesc o suprafata de 943 mp, mai mare decat cea inscrisa in cartea
funciara, de 472 mp, insd aceasta se suprapune partial, pe o suprafatd de 378 mp, cu un alt
topografic, nr. ....., aflat in proprietatea Statului Roman. Intrucat fard a lua in considerare aceasta
suprapunere, reclamantii au in folosinga suprafata din cartea funciara, instanta apreciaza ca nu exista
un impediment in constatarea uzucapiunii cU privire la suprafata din cartea funciara, urmand ca
reclamantii sa reglementeze ulterior suprapunerea in contradictoriu cu Statul Roman.

In fine, in privinta chestiunilor atinse de reclamanti in sustinerea actiunii referitoare la
eventuala nelegalitate a certificatului de mostenitor nr. 430/1972, emis dupa defunctul DA, sotul
predecedat al defunctei DE, instanta constata ca in acest cadru procesual nu poate proceda la analiza
legalitatii certificatului de mostenitor.

Fatd de cele expuse mai sus, constatind indeplinite in parte, cu privire la cota parte ce a
apartinut defunctei DE, conditiile prevazute de art. 28 din Decretul Lege nr. 115/1938, coroborate
cu art. 1847 si art. 1860 Cod civil 1864, tribunalul, in temeiul art. 480 alin. 2 Cod procedura civila,
va admite apelul si va schimba in tot sentinta apelata, in sensul ca va admite in parte cererea de
chemare in judecata si va constata ca reclamantii au dobandit, in cote egale, dreptul de proprietate
asupra cotei de 2/4 din imobilul inscris in CF nr. ..... Arad, nr. top. ....... Aradul Nou, compus din
teren intravilan in suprafata de 472 mp, cota inscrisa sub B1, ce a apartinut defunctei DE, nascuta
H. Va respinge in rest cererea de chemare in judecata.

Nepunandu-se problema cheltuielilor de judecata,



