Capitolul I. Decizii in interesul legii

1. Locatarul exercita o posesie precara asupra imobilu-
lui ce face obiectul locatiunii. Imposibilitatea locatarului de
a dobandi, prin uzucapiune, dreptul de proprietate

C. civ., art. 1846 alin. (1), art. 1847,
art. 1853, art. 1858, art. 1890

Pentru dobandirea dreptului de proprietate imobiliara prin uzu-
capiunea de 30 de ani, astfel cum este reglementata in art. 1890
C. civ., este necesar séa fie indeplinite, cumulativ, doua conditii:
posesia propriu-zisa sa fie utila, adica neviciata, si sa fie exer-
citata neintrerupt timp de 30 de ani, indiferent daca posesorul
este de buna-credinta sau de rea-credinta.

in conformitate cu prevederile art. 1847 C. civ., ,,ca sa se poata
prescrie, se cere o posesiune continua, neintrerupta, netulburata,
publica si sub nume de proprietar”.

Prin art. 1853 C. civ. se prevede ca ,actele ce exercitam sau
asupra unui lucru al altuia, sub nume precar, adica in calitate de
locatari, depozitari, uzufructuari etc., sau asupra unui lucru
comun, in puterea destinatiei legale a aceluia, nu constituie o
posesiune sub nume de proprietar”, precum si ca ,,tot asemenea
este posesia ce am exercita asupra unui bun al altuia, prin simpla
ingaduinta a proprietarului sau”.

Detentia locatarului, fiind viciatd de precaritate, nu poate con-
duce, prin uzucapiune, la dobéndirea proprietéatii asupra imobi-
lului ce face obiectul locatiunii.

C.S.J., Sectiile Unite, Decizia nr. 8 din 27 septembrie 1999,
M. Of. nr. 636 din 27 decembrie 1999

In practica instantelor judecitoresti nu existi un punct de vedere
unitar in legaturd cu aplicarea dispozitiilor Codului civil referitoare la
posesiunea ceruta pentru a prescrie in cazul locatarului.

in sistemul Codului nostru civil uzucapiunea este un mod originar de
dobandire a proprietatii unui bun imobil, ca efect al exercitarii pose-
siunii utile asupra acelui bun un interval de timp determinat de lege.
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Pentru dobandirea dreptului de proprietate imobiliara prin uzuca-
piunea de 30 de ani, astfel cum este reglementata in art. 1890 C. civ.,
este necesar si fie indeplinite, cumulativ, doud conditii: posesia
propriu-zisd si fie utild, adica neviciata, si sa fie exercitatd neintrerupt
timp de 30 de ani, indiferent dacéd posesorul este de buna-credinta sau
de rea-credinta.

In acest sens, in art. 1846 alin. (1) C. civ. se prevede cd ,,orice
prescriptie este fondatd pe faptul posesiunii”, precizdndu-se, in alinea-
tul urmadtor, ca ,,posesiunea este detinerea unui lucru sau folosirea de
un drept, exercitatd, una sau alta, de noi insine sau de altul in numele
nostru”.

Rezulta deci céd posesiunea juridica, adica cea aparata de lege ca
manifestare exterioara a unui drept, consta att in exercitarea in fapt a
unor acte asupra bunului, cat si in posibilitatea de a exercita acele acte
ca manifestare a pretentiunii existentei unui drept asupra bunului res-
pectiv, fie sub forma dreptului de proprietate in intregul sau, fie sub
forma unui atribut al acestuia.

Exercitarea in fapt a unor acte asupra bunului, adicd simpla
detentiune, poate avea loc in numele detentorului insusi sau in numele
altuia, 1n acest din urma caz beneficiile posesiunii juridice apartinand
celui a carui pretentiune de drept se manifesta prin intermediul deten-
torului de fapt.

in conformitate cu prevederile art. 1847 C. civ., ,,ca si se poatd
prescrie, se cere o posesiune continud, neintreruptd, netulburata,
publica si sub nume de proprietar”.

Prin art. 1853 C. civ. se prevede ca ,actele ce exercitim sau asupra
unui lucru al altuia, sub nume precar, adicd in calitate de locatari,
depozitari, uzufructuari etc. sau asupra unui lucru comun, in puterea
destinatiei legale a aceluia, nu constituie o posesiune sub nume de
proprietar”, precum §i ca ,tot asemenea este posesia ce am exercita
asupra unui bun al altuia, prin simpla Ingaduinta a proprietarului sau”.

Cu toate cd nu este tratatd ca viciu al posesiei in Codul civil,
precaritatea poate fi consideratd mai mult decat atat, si anume ca o
lipsa a insesi posesiei, deoarece este lipsitd de animus domini, adica de
elementul intentional al posesiei.

Precaritatea, desi echivaleaza cu o lipsa a posesiei insesi, in
conceptia Codului civil apare totusi ca un viciu absolut si perpetuu al
posesiei, pentru cd persoanele enumerate in art. 1853 C. civ. poseda
pentru altul: locatarul pentru proprietar, depozitarul pentru depozitant,
uzufructuarul pentru nudul proprietar.
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Prin Codul civil este reglementata insa si intervertirea precaritatii
sau a titlului posesiei, admitdndu-se cd, In anumite situatii, detentia
precard se poate transforma in posesie propriu-zisd. Articolul 1858
C. civ. enumera urmatoarele cazuri:

- cand detinatorul lucrului primeste cu buna-credintd de la altul
decat adevaratul proprietar un titlu translativ de proprietate in privinta
lucrului detinut, el devine posesor propriu-zis, ca de exemplu, atunci
cand un chirias, la moartea proprietarului, cumpara imobilul inchiriat
de la o persoand pe care o crede mostenitoare a defunctului. Din
momentul cumpdrarii devine posesor propriu-zis, incetdnd de a mai fi
un detentor precar;

- cand detinatorul lucrului neaga dreptul celui de la care detine
posesiunea, prin acte de rezistentd, la exercitiul dreptului sau, titlul
precar se afla intervertit si posesiunea devine utila. In aceast situatie
nu este 1nsd suficient ca detentorul sd nege pur si simplu dreptul auto-
rului sau, adica sa se limiteze a spune ca nu recunoaste acest drept, ci
el trebuie sd manifeste vointa sa de a poseda in contra vointei auto-
rului sau prin acte reale, prin ,,acte de rezistentd”, susceptibile sa pro-
voace un conflict intre el si proprietar relativ la chestiunea proprietatii.
Astfel de acte pot fi o notificare facuta proprietarului de cétre chirias,
prin care 1i pune in vedere cd nu 1i va mai plati chiria, sau daca, in
cazul 1n care conflictul devine litigios in fata instantelor judecatoresti,
se apara prin probe in contra pretentiilor proprietarului;

- titlul precar se mai interverteste in titlu util, atunci cand lucrul
este transmis, printr-un act cu titlu particular translativ de proprietate,
de catre detentorul precar unei persoane de buna-credinta,

- In fine, titlul precar se interverteste n titlu util si in cazul in care
transmisiunea lucrului se face printr-un act cu titlu universal unei
persoane de buna-credintd. Buna-credinta, in aceasta situatie, consta in
faptul ca succesorul nu stia cd defunctul detinea lucrul ca un simplu
detentor precar.

Prin urmare detentia locatarului, fiind viciatd de precaritate, nu
poate conduce, prin uzucapiune, la dobandirea proprietdtii asupra
imobilului ce face obiectul locatiunii.

In consecint, in temeiul art. 26 lit. b) din Legea Curtii Supreme de
Justitie nr. 56/1993, republicata, precum si al art. 329 C. proc. civ.,
urmeaza a se admite recursul 1n interesul legii si a se stabili ca loca-
tarul, exercitand o posesie precard, nu poate dobandi proprietatea, prin
uzucapiune, asupra imobilului ce face obiectul locatiunii.
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2. Posesii incepute inainte de intrarea in vigoare a Legii
nr. 58/1974 privind sistematizarea teritoriului si localitatilor
urbane si rurale si a Legii nr. 59/1974 privind fondul funciar.
Dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor prin
uzucapiune

C. civ., art. 1844, art. 1854, art. 1858, art. 1864, art. 1866-1867
Legea nr. 58/1974, art. 30 alin. (1)"

Legea nr. 59/1974, art. 44 alin. (1)

Legea nr. 18/1991, republicata, art. 36 alin. (3)

Prevazand la art. 30 alin. (1) ca ,,dobandirea terenurilor cuprin-
se in perimetrul construibil al localitatilor urbane si rurale se
poate face numai prin mostenire legala, fiind interzisa instrainarea
sau dobandirea prin acte juridice a acestor terenuri’, Legea
nr. 58/1974 nu contine, in ansamblul sau, nicio dispozitie referitoare
la posesiile exercitate pana in acel moment asupra terenurilor.

Tot astfel, nici Legea nr. 59/1974, care reglementeaza in mod
similar dobéndirea de terenuri agricole, la art. 44, nu contine vreo
prevedere referitoare la posesiile exercitate asupra acelor terenuri
pana la data intrarii ei in vigoare.

Din moment ce in perioada 1974-1989, in care au fost in
vigoare dispozitiile Legilor nr. 58/1974 si nr. 59/1974, terenurile nu
au fost scoase din circuitul civil, ci doar s-au restrans caile de
transmitere si dobandire a lor, fara a se inlatura caracterul privat
al formei de proprietate, nu a avut loc o intrerupere naturala a
cursului prescriptiei acestora, in sensul prevederilor art. 1864
pct. 2 C. civ., care sa poata fi invocata ca piedica la dobandirea
dreptului de proprietate pe calea prescriptiei achizitive.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. IV din 16 ianuarie 2006,
M. Of. nr. 288 din 30 martie 2006

In practica instantelor judecitoresti nu existi un punct de vedere
unitar In legaturd cu posibilitatea de a dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor prin uzucapiune, in cazul posesiilor incepute inainte
de intrarea 1n vigoare a Legii nr. 58/1974 privind sistematizarea terito-
riului si localitatilor urbane si rurale, precum si a Legii nr. 59/1974
privind fondul funciar.

D Legea nr. 58/1974 a fost abrogata prin art. 1 pet. 3 din Decretul-lege
nr. 1/1989 (M. Of. nr. 4 din 27 decembrie 1989).
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Din examinarea dispozitiilor art. 30 din Legea nr. 58/1974 si ale
art. 44 din Legea nr. 59/1974 rezulta ca intrarea in vigoare a acestor
acte normative nu a determinat nicio modificare esentiald asupra
cursului posesiilor achizitive incepute anterior.

Astfel, prevazand la art. 30 alin. (1) cd ,,dobandirea terenurilor
cuprinse in perimetrul construibil al localitatilor urbane si rurale se
poate face numai prin mostenire legala, fiind interzisd instrdinarea sau
dobandirea prin acte juridice a acestor terenuri”, Legea nr. 58/1974 nu
contine, in ansamblul sidu, nicio dispozitie referitoare la posesiile
exercitate pana in acel moment asupra terenurilor.

Tot astfel, nici Legea nr. 59/1974, care reglementeazd in mod
similar dobandirea de terenuri agricole, la art. 44, nu contine vreo pre-
vedere referitoare la posesiile exercitate asupra acelor terenuri pana la
data intrarii ei in vigoare.
juridice nu atrage si incetarea posesiei asupra lor cat timp exercitarea
acesteia nu numai ca nu a fost interzisa prin nicio dispozitie a legii,
dar si-a demonstrat in mod neindoielnic utilitatea economica si sociala.

Caracterul real si util al exercitérii posesiei asupra terenurilor a
fost confirmat de recunoasterea si protectia acordatd actiunilor pose-
sorii in Intreaga perioada de aplicabilitate a Legilor nr. 58/1974 si
nr. 59/1974.

Pe de alta parte, in raport cu dispozitiile legale aplicabile in materie,
nu se poate considera cd, in perioada In care s-au aflat in vigoare
Legile nr. 58/1974 si nr. 59/1974, s-ar fi produs o intrerupere naturala
a prescriptiei incepute anterior asupra terenurilor ce au facut obiectul
acestor legi.

In aceasta privinta, este de observat ca prin art. 1864 pct. 2 C. civ.
se prevede cad este intrerupere naturald a prescriptiei atunci ,,cand
lucrul este declarat neprescriptibil ca urmare a unei transformari legale
a naturii sau destinatiei sale”.

Or, prin dispozitiile Legilor nr. 58/1974 si nr. 59/1974, terenurile
nu au fost scoase din circuitul juridic civil, spre a li se transforma
natura sau destinatia legald, ci doar au fost restranse modalitétile de
transmitere si dobandire a acestora, astfel ca nu se poate considera
intreruptd prescriptia pentru perioada in care acele legi au fost in
vigoare.

De altfel, in raport cu dispozitiile art. 1844 C. civ., potrivit carora
,,hu se poate prescrie domeniul lucrurilor care, din natura lor proprie,
sau printr-o declaratie a legii, nu pot fi obiecte de proprietate privata,
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ci sunt scoase afard din comert”, terenurile la care se refera regle-
mentdrile din Legile nr. 58/1974 si nr. 59/1974 si-au pastrat aparte-
nenta la domeniul proprietitii private atat timp cat nu au fost trecute in
alta forma de proprietate si, mai mult, au continuat sa fie susceptibile
de a fi transmise si dobandite pe calea restransa a mostenirii legale.

Din moment ce in perioada 1974-1989, in care au fost in vigoare
dispozitiile Legilor nr. 58/1974 si nr. 59/1974, terenurile nu au fost
scoase din circuitul civil, ci doar s-au restrans caile de transmitere si
dobandire a lor, fird a se inlatura caracterul privat al formei de
proprietate, este evident ca nu a putut sa aiba loc o intrerupere naturala
a cursului prescriptiei acestora, in sensul prevederilor art. 1864 pct. 2
C. civ., care sd poata fi invocata ca piedicd la dobandirea dreptului de
proprietate pe calea prescriptiei achizitive.

Rezultand astfel ca terenurile ce au facut obiectul reglementarilor
din cuprinsul Legilor nr. 58/1974 si nr. 59/1974 si-au pastrat carac-
terul privat, sub aspectul dreptului de proprietate, iar posesorii lor au
beneficiat atat de prezumtia de neprecaritate prevazuta de art. 1854
C. civ., cat si de dispozitiile art. 1858 C. civ. referitoare la prezumtia
de neintervertire de titlu, se impune concluzia ca intervalul de timp in
care aceste legi au fost In vigoare nu a intrerupt cursul prescriptiei
incepute anterior, putand fi invocat la calcularea duratei de timp nece-
sare pentru constatarea prescriptiei achizitive asupra acelor terenuri.

Mai mult, fatd de caracterul in rem al intreruperii naturale a prescrip-
tiei, dedus din prevederile art. 1866 coroborate cu cele ale art. 1864
pct. 2 C. civ., care nu se putea produce atdt timp cat in cazul tere-
nurilor ce au facut obiectul prevederilor din Legile nr. 58/1974 si
nr. 59/1974 se invoca o prescriptie de durata, bazata pe o posesie efec-
tiva si necontestatd, Inceputa anterior adoptarii acestor legi si incheiata
dupa abrogarea expresa a acestora, prin decretele-lege nr. 1/1989 din
26 decembrie 1989 si nr. 9/1989 din 31 decembrie 1989, constatarea
prescriptiei achizitive in astfel de cazuri devine de neinlaturat.

O astfel de solutie este in deplind concordanta si cu dispozitiile art. 36
alin. (3) din Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata,
prin care s-a stabilit ca terenurile atribuite in folosintd pe durata exis-
tentei constructiilor dobandite sa fie trecute in proprietatea celor ce le
aveau in folosinta.

Or, dacd unor detindtori precari ai terenurilor pe care se aflau
constructiile dobandite in perioada in care erau in vigoare prevederile
Legii nr. 58/1974 li s-a recunoscut dreptul de proprietate asupra acelor
terenuri, cu atdt mai mult se cuvine sa li se recunoasca evidenta cali-
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tate de posesori celor care au stapanit si folosit terenurile altor per-
soane fizice o perioada atat de indelungata de timp.

In consecintd, in temeiul dispozitiilor art. 25 lit. a) din Legea
nr. 304/2004 privind organizarea judiciard, republicata, si ale art. 329
alin. (3) C. proc. civ., urmeaza a se admite recursul in interesul legii si
a se stabili ca, in cazul posesiilor incepute inainte de adoptarea Legilor
nr. 58/1974 si nr. 59/1974, prescriptia achizitiva asupra terenurilor nu a
fost intrerupta prin intrarea in vigoare a acestor legi, astfel ca, dupa abro-
garea lor prin Decretul-lege nr. 1/1989 si Decretul-lege nr. 9/1989,
posesorii acelor terenuri pot solicita instantelor de judecata sa constate
ca ei au dobandit dreptul de proprietate privind acele terenuri.

3. Imobile dobandite in temeiul Legii nr. 112/1995. Inter-
dictia de instrainare timp de 10 ani de la dobandire nu se
aplica executarii silite

C. civ., art. 1294, art. 1388-1390, art. 1718
C. proc. civ., art. 488-571

Legea nr. 112/1995, art. 9 alin. (8)
Legea nr. 10/2001, art. 43 alin. (1)

Potrivit art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, ,chiriasii titulari
de contract ai apartamentelor ce nu se restituie in natura fostilor
proprietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupa expirarea
termenului prevazut la art. 14, pentru cumpararea acestor aparta-
mente cu plata integrala sau in rate a pretului”. in alin. (8) al ace-
luiasi articol se mai prevede ca ,,apartamentele dobandite in con-
ditiile alin. (1) nu pot fi instrainate 10 ani de la data cumpararii”.

Notiunea de ,instrainare” are sensul de act juridic voluntar,
prin care se transfera dreptul de proprietate asupra imobilului
(vanzare-cumparare, donatie, schimb etc.). Acest inteles nu poate
cuprinde si executarea silita, care presupune un transfer fortat al
dreptului de proprietate din patrimoniul debitorului urmarit catre
terte persoane, in scopul obtinerii sumelor de bani necesare
indestularii creditorului urmaritor.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. LXXIX (79) din 5 noiembrie 2007,
M. Of. nr. 570 din 29 iulie 2008

In aplicarea dispozitiilor art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995
pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute 1n proprietatea statului, referitor la posibilitatea valo-
rificarii pe cale silitd a imobilelor dobandite in temeiul prevederilor
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acestui articol, instantele judecatoresti nu au un punct de vedere
unitar, adoptand solutii diferite cu privire la instrainarea acestora in
cazul procedurii executarii silite.

Examinandu-se punctele de vedere exprimate in raport cu dispo-
zitiile legale aplicabile se constatd urmatoarele:

Potrivit art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, ,.chiriasii titulari de
contract ai apartamentelor ce nu se restituie in naturd fostilor pro-
prietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupa expirarea terme-
nului prevazut la art. 14, pentru cumpararea acestor apartamente cu
plata integrala sau 1n rate a pretului”.

In alin. (8) al aceluiasi articol se mai prevede ci ,apartamentele
dobandite in conditiile alin. (1) nu pot fi instrainate 10 ani de la data
cumpararii”.

Asadar, nerespectarea acestei ultime dispozitii legale imperative
este sanctionatd de lege cu nulitatea absolutd a actului de instrainare,
nulitate ce poate fi invocata in orice stare a procesului de orice parte
interesata si chiar din oficiu.

Sub acest aspect trebuie observat ca, instituind o atare interdictie,
legiuitorul face referire la ,instriinare” 1n sensul de act juridic
voluntar, prin care se transfera dreptul de proprietate asupra imobilului
(vanzare-cumparare, donatie, schimb etc.).

Or, 1n intelesul notiunii de ,,instriinare” nu poate fi cuprinsid si
executarea silitd, care presupune un transfer fortat al dreptului de pro-
prietate din patrimoniul debitorului urmarit catre terte persoane, in sco-
pul obtinerii sumelor de bani necesare indestularii creditorului urma-
ritor.

In aceasta privinta trebuie avut in vedere ca in materia executarii
silite este aplicabil principiul instituit in art. 1718 C. civ., in confor-
mitate cu care debitorul este tinut sa raspunda pentru obligatiile sale cu
toate bunurile mobile si imobile, evident cu exceptiile prevazute de lege.

Or, aceastd interdictie de Instrdinare nu echivaleaza cu scoaterea
din circuitul civil a acestor imobile, ci se referd exclusiv la actele de
dispozitie voluntard ale creditorului, nefiind vizatad persoana debito-
rului care s-ar vedea eliberat astfel de plata unei creante cu o valoare
substantiala.

Ca atare, apartamentele dobandite de chiriasi In conditiile preva-
zute in art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, inalienabile timp de 10
ani de la data cumpararii, chiar daca nu pot fi instrdinate prin acte de
vointd ale beneficiarilor acestei dispozitii, sunt supuse totusi regimului
executdrii silite, a carei naturd juridica diferda de aceea a oricarui
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contract de instrainare incheiat cu consimtamantul celui care a devenit
proprietar al bunului.

Dacd, in acceptiunea elementului consimtamant, esential in orice
act de instrdinare incheiat de proprietarul bunului, se intelege libera
exprimare a vointei acestuia justificatd de o cauzd concretizatd in
vointa de a achizitiona un obiect ce poate constitui echivalentul cel
putin la fel de avantajos pentru el ca si bunul pe care il cedeaza, este
evident cd in cazul executarii silite bunul nu mai iese din patrimoniul
sau cu liberul lui consimtadmant integru.

De aceea, ori de cate ori se dispune intre vii cu privire la dreptul de
proprietate asupra unui imobil din categoria celor la care se refera
art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, ne aflam neindoielnic intr-un
caz de instrédinare pentru care exista restrictie timp de 10 ani de la data
cumpararii.

Dar, in raport cu finalitatea legii, care urmareste sa restrictioneze
intre vii eventualele tendinte speculative cu asemenea imobile achi-
zitionate 1n conditii speciale, de regula avantajoase pentru dobanditori,
in cazul transmiterii dreptului de proprietate mostenitorilor, ca urmare a
decesului, sau 1n cadrul procedurii publice a executarii silite, desfagurata
in favoarea creditorului care nu a fost indestulat in termenii contractului,
nu se mai poate pretinde ca asemenea modalitati de dobandire a imobi-
lului ar mai putea fi expuse aceluiasi interes speculativ.

Acest punct de vedere a fost Insusit de altfel de autorii Legii
nr. 10/2001, 1n care s-a nuantat o astfel de restrictie, prevazandu-se, la
art. 43 alin. (1), ca ,chiriasii cérora, In temeiul prevederilor art. 9
alin. (1)-(4) din Legea nr. 112/1995, 1i s-au vandut, cu respectarea pre-
vederilor acestei legi, apartamentele in care locuiau au dreptul sa le
instraineze sub orice forma inainte de implinirea termenului de 10 ani
de la data cumpararii numai persoanei indreptatite, fost proprietar al
acelei locuinte”.

Rezulta deci c4, in raport cu natura ei juridica, restrictia instrainarii
imobilului reglementata in alin. (8) al art. 9 din Legea nr. 112/1995 nu
poate impiedica si desfasurarea procedurii executarii silite asupra
aceluiasi imobil.

Asadar, interventia procedurii asigurate de executorul judecatoresc
in transferul dreptului de proprietate, care inlatura orice presupunere
ca chiriasul dobanditor al imobilului ar putea determina instrdinarea
imobilului cumpdrat in scopuri speculative, scoate un asemenea caz
din campul de actiune al restrictiei mentionate.
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Ca urmare, chiar daca vanzarea la licitatie publicd in cadrul
urmaririi silite asupra bunurilor imobile, reglementata in art. 488-571
C. proc. civ., este susceptibild de a fi privita ca o modalitate de reali-
zare a unei conventii de vanzare-cumparare in sensul prevederilor
art. 1294 si 1388-1390 C. civ., totusi modalitatea total diferita de
dobandire a dreptului de proprietate pe calea acesteia impune excep-
tarea ei din formele de instrdinare la care se refera art. 9 alin. (8) din
Legea nr. 112/1995.

In consecintd, in temeiul dispozitiilor art. 25 lit. a) din Legea
nr. 304/2004 privind organizarea judiciara, republicata, precum si ale
art. 329 C. proc. civ., urmeaza a se admite recursul in interesul legii si
a se decide ca dispozitiile art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de
locuinte, trecute in proprietatea statului, se interpreteaza in sensul ca
imobilele dobandite in temeiul prevederilor acestui articol pot
constitui obiect al executdrii silite.

4. Actiuni care au ca obiect constatarea dobandirii
dreptului de proprietate prin uzucapiune in teritoriile in
care s-au aplicat prevederile Decretului-lege nr. 115/1938
pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cértile funciare,
in materia prescriptiilor achizitive implinite dupa intrarea in
vigoare a Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare
nr. 7/1996. Aplicabilitatea legii vechi

C. civ., Titlul XX
Legea nr. 7/1996, art. 56 alin. (1), art. 58 alin. (1), art. 69 alin. (2) si (3)
Decretul-lege nr. 115/1938, art. 27, art. 28

Prin art. 27 din Decretul-lege nr. 115/1938 s-a prevazut ca Hin
cazul cand s-au inscris fara cauza legitima drepturi reale, care pot
fi dobandite in temeiul uzucapiunii, ele vor ramane valabil doban-
dite, daca titularul dreptului le-a posedat cu buna-credinta, potri-
vit legii, timp de 10 ani”, iar prin art. 28 din acelasi decret s-a mai
prevazut ca daca ,cel ce a posedat un bun nemiscator in con-
ditiile legii, timp de 20 de ani, dupa moartea proprietarului inscris
in cartea funciara, va putea cere inscrierea dreptului uzucapat” si
ca ,,de asemenea, va putea cere inscrierea dreptului sau cel ce a
posedat un bun nemigcéator in conditiile legii, timp de 20 de ani
socotiti de la inscrierea in cartea funciard a declaratiunii de
renuntare la proprietate”.
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Conform art. 69 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, numai la finali-
zarea lucrarilor cadastrale si a registrelor de publicitate imobiliara
pentru intreg teritoriul administrativ al unui judet isi inceteaza apli-
cabilitatea Decretul-lege nr. 115/1938, iar in conformitate cu dispo-
zitiile alin. (3) al aceluiagi articol, doar ca urmare a definitivéarii ca-
dastrului la nivelul intregii tari intervine si abrogarea acestui decret.

in timp, legea veche (Decretul-lege nr. 115/1938) ultraactiveazi
in intregul ei, actiunea sa neputénd inceta decét in momentul fixat
de legiuitor.

Rezulta, deci, ca pentru posesia imobilelor situate in regimul de
carte funciara, incepute sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938,
actiunea in constatarea dreptului de proprietate prin uzucapiune
este reglementata de prevederile acestui decret chiar si dupa data
intrarii in vigoare a Legii nr. 7/1996.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. LXXXVI (86) din 10 decembrie 2007,
M. Of. nr. 697 din 14 octombrie 2008

In practica instantelor judecitoresti nu exista un punct de vedere
unitar cu privire la dispozitiile legale aplicabile in cazul actiunilor
avand ca obiect constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin
uzucapiune in teritoriile in care s-au aplicat prevederile Decretului-lege
nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile fun-
ciare, dacd prescriptiile achizitive s-au implinit dupd intrarea in
vigoare a Legii nr. 7/1996.

in dreptul civil romén, regimul dobandirii drepturilor reale prin uzuca-
piune asupra unui imobil a fost reglementat in doua categorii de norme:

Astfel, o prima categorie de reglementari se regiseste n cartea
a Ill-a din titlul XX al Codului civil, care se completeaza 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 imobi-
liara prin vechile carti funciare, uzucapiunea a operat in conditiile
prevazute 1n art. 27 si 28 din Decretul-lege nr. 115/1938.

In acest sens, prin art. 27 din Decretul-lege nr. 115/1938 s-a preva-
zut cd ,,in cazul cand s-au inscris fard cauza legitima drepturi reale,
care pot fi dobandite in temeiul uzucapiunii, ele vor raméne valabil
dobandite, dacad titularul dreptului le-a posedat cu buné-credinta,
potrivit legii, timp de 10 ani”, iar prin art. 28 din acelasi decret s-a mai
prevazut ca daca ,cel ce a posedat un bun nemiscator in conditiile
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legii, timp de 20 de ani, dupa moartea proprietarului inscris in cartea
funciara, va putea cere inscrierea dreptului uzucapat” si ca ,,de ase-
menea, va putea cere inscrierea dreptului sau cel ce a posedat un bun
nemiscator in conditiile legii, timp de 20 de ani socotiti de la inscrie-
rea in cartea funciara a declaratiunii de renuntare la proprietate”.

Or, In cadrul Legii nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara s-a reglementat un singur sistem de publicitate imobiliara,
la nivelul intregii tari, respectiv cel al cartii funciare, iar in ceea ce
priveste uzucapiunea nu mai sunt consacrate cazurile speciale preva-
zute de Decretul-lege nr. 115/1938, fiind aplicabila uzucapiunea de
drept comun, astfel cum este reglementatd in Codul civil.

Ca urmare, in absenta unor dispozitii cu caracter tranzitoriu, care
sa stabileasca raportul dintre legea veche (normele cuprinse in art. 27
si 28 din Decretul-lege nr. 115/1938) si legea noud (prevederile Codu-
lui civil referitoare la uzucapiune), trebuie sa se recurgd la interpre-
tarea sistematica a dispozitiilor art. 69 alin. (2) si (3) cu referire la
art. 56 alin. (1) si art. 58 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, republicata.

Sub acest aspect este de retinut cd prin art. 69 alin. (2) din Legea
nr. 7/1996, republicatd, s-a prevazut cd numai la finalizarea lucrarilor ca-
dastrale si a registrelor de publicitate imobiliard pentru intreg teritoriul
administrativ al unui judet isi inceteaza aplicabilitatea Decretul-lege
nr. 115/1938, iar in conformitate cu dispozitia alin. (3) al aceluiasi
articol, doar ca urmare a definitivarii cadastrului la nivelul intregii tari
intervine si abrogarea acestui decret.

Din aceasta dispozitie a Legii nr. 7/1996, prin care s-a reglementat
regimul general al cadastrului si al publicitatii imobiliare, rezulta
astfel neindoielnica vointa a legiuitorului de a institui o aplicare trep-
tatd a noii legi, cu consecinta incidentei, In continuare, a vechilor dis-
pozitii ale Decretului-lege nr. 115/1938 in regimul de carte funciara.

Mai este de observat cd prin art. 60 din Legea nr. 7/1996, in
continutul ce l-a avut la data intrarii In vigoare, se prevedea ca ,,actiu-
nile introduse in temeiul art. 22, 23, 27, 28 si 38-40 din Decretul-lege
nr. 115/1938 aflate in curs de judecata la data intrarii in vigoare a pre-
zentei legi, se vor solutiona potrivit dispozitiilor legale sus-mentio-
nate”, iar ,hotararile judecatoresti definitive, prin care s-au admis
aceste actiuni, vor fi inscrise In cartea funciard”.

Tot astfel, in actuala reglementare, ca urmare a modificarii ce i s-a
adus prin titlul XII din Legea nr. 247/2005, art. 58 alin. (1) din Legea
nr. 7/1996, republicata, prevede ci ,,in regiunile de carte funciara
supuse Decretului-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor
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privitoare la cartile funciare sau, dupa caz, Legii nr. 242/1947 pentru
transformarea cartilor funciare provizorii din Vechiul Regat in carti de
publicitate funciara, inscrierile privitoare la imobile, cuprinse 1n céartile
funciare sau, dupa caz, in cértile de publicitate funciara, vor continua
sa fie facute in aceste carti, cu respectarea si in conditiile dispozitiilor
prezentei legi”.

Asa fiind, in raport cu continutul ce s-a dat succesiv articolului
sus-mentionat, se impune si se considere cad numai inscrierile ulte-
rioare intrérii in vigoare a Legii nr. 7/1996 vor trebui facute cu res-
pectarea prevederilor acestei legi.

O atare interpretare este conforma si solutiilor care au fost
consacrate expres in dispozitiile tranzitorii cuprinse in diferite acte
normative care au reglementat prescriptia achizitivi de-a lungul
timpului in diverse zone ale tarii, precum si cu principiile generale
privind aplicarea legii civile in timp.

in acest sens, ficAndu-se referire la Transilvania, prin art. 31 din
Decretul-lege nr. 389/1943 s-a precizat cd ,prescriptiunile incepute
inaintea punerii in aplicare a acestei legi sunt carmuite in ce priveste
natura, durata si efectele lor de dispozitiile legii sub care au inceput.”

Tot 1n acest sens, prin art. 72 alin. (2) din Legea nr. 7/1996, astfel
cum a fost modificatd prin Legea nr. 247/2005, s-a prevazut ca
dispozitiile Decretului-lege nr. 115/1938 1si inceteaza aplicabilitatea la
data finalizarii lucrarilor de cadastru general si a registrelor de publici-
tate imobiliara pe intreg teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale.

De aceea, se impune sa se retind ca, in timp, legea veche (Decre-
tul-lege nr. 115/1938) ultraactiveazd in Intregul ei, actiunea sa
neputand inceta decat in momentul fixat de legiuitor.

Rezulta, deci, ca pentru posesia imobilelor situate in regimul de
carte funciara, incepute sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938,
actiunea in constatarea dreptului de proprietate prin uzucapiune este
reglementata de prevederile acestui decret chiar si dupa data intrarii in
vigoare a Legii nr. 7/1996.

In consecintd, in temeiul dispozitiilor art. 25 lit. a) din Legea
nr. 304/2004 privind organizarea judiciard, republicata, precum si ale
art. 329 alin. (3) C. proc. civ., urmeaza a se admite recursul in inte-
resul legii si a se stabili 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 pro-
prietate prin uzucapiune in regim de carte funciard sunt guvernate de
dispozitiile legii vechi, respectiv ale Decretului-lege nr. 115/1938.
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3. Contracte de inchiriere avand ca obiect locuinte si
spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si
din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, in-
cheiate dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 85/1992, repu-
blicata. Posibilitatea titularului de a cumpara locuinta

C. civ., art. 969
Legea nr. 85/1992, art. 1, art. 7
Decretul-lege nr. 61/1990

in art. 1 alin. (1) din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de
locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile
statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat,
republicatd, se prevede cé ,locuintele construite din fondurile
statului pot fi cumparate de titularii contractelor de inchiriere, cu
plata integraléd sau in rate a pretului, in conditiile Decretului-lege
nr. 61/1990 privind vénzarea de locuinte construite din fondurile
statului catre populatie si ale prezentei legi”.

Potrivit art. 7 alin. (1) din Legea nr. 85/1992: ,Locuintele
construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare de
stat, pana la data intrarii in vigoare a prezentei legi, altele decat
locuintele de interventie, vor fi vandute titularilor contractelor de
inchiriere, la cererea acestora, cu plata integrala sau in rate a
pretului, in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei
legi”, iar in conformitate cu alin. (2) al aceluiasi articol ,,vor fi van-
dute la cerere, in conditiile prevederilor alin. (1) si cu respectarea
dispozitiilor art. 1 alin. (3), titularilor de contracte de inchiriere si
locuintele care inainte de 6 martie 1945 au apartinut regiilor
autonome, institutiilor si societatilor cu capital de stat, mixt sau
privat, care gi-au incetat existenta dupad aceastad datd sau, dupa
caz, au devenit, prin reorganizare, unitati economice sau bugetare
de stat”, pentru ca, in fine, prin alin. (6) al acestui articol sa se
precizeze ca ,,beneficiaza de prevederile alin. (1) si chiriasii care
nu sunt angajatii unitatilor proprietare”.

Obligatia de vénzare a acestor imobile este una in rem, in
raport cu natura obiectului (locuinta construita din fondurile uni-
tatilor economice sau bugetare, pana la data intrarii in vigoare a
legii), si nu o obligatie in personam, derivata din calitatea de
chirias la data intrarii in vigoare a legii.

Ca urmare, pentru a beneficia de dispozitiile Legii nr. 85/1992,
solicitantul trebuie sa aiba calitatea de chirias in momentul reali-
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zarii acordului de vointa (data inaintarii cererii de cumparare), si
nu la data intrarii in vigoare a legii.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. 5 din 21 ianuarie 2008,
M. Of. nr. 673 din 30 septembrie 2008

In practica instantelor judecatoresti s-a ivit diversitate de solutii in
aplicarea dispozitiilor Legii nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte
si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondu-
rile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicata, in situatia in
care contractele de inchiriere au fost incheiate dupd data intrarii in
vigoare a legii.

In art. 1 alin. (1) din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuin-
te si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fon-
durile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicatd, se pre-
vede ca ,locuintele construite din fondurile statului pot fi cumparate
de titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrala sau in rate a
pretului, in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de
locuinte construite din fondurile statului catre populatie si ale pre-
zentei legi”.

Pe de alta parte, potrivit art. 7 alin. (1) din Legea nr. 85/1992:
,,Locuintele construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare
de stat, pana la data intrarii in vigoare a prezentei legi, altele decat
locuintele de interventie, vor fi vandute titularilor contractelor de
inchiriere, la cererea acestora, cu plata integrala sau in rate a pretului,
in conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei legi”, iar in
conformitate cu alin. (2) al aceluiasi articol ,,vor fi vAndute la cerere,
in conditiile prevederilor alin. (1) si cu respectarea dispozitiilor art. 1
alin. (3), titularilor de contracte de inchiriere si locuintele care inainte
de 6 martie 1945 au apartinut regiilor autonome, institutiilor si socie-
tatilor cu capital de stat, mixt sau privat, care si-au Incetat existenta
dupa aceasta data sau, dupd caz, au devenit, prin reorganizare, unitati
economice sau bugetare de stat”, pentru ca, in fine, prin alin. (6) al
acestui articol sa se precizeze ca ,,beneficiazd de prevederile alin. (1)
si chiriasii care nu sunt angajatii unitatilor proprietare”.

Din continutul acestor norme legale rezultd deci ca, prin regle-
mentarea obligativitatii vanzarii imobilelor ce intrd sub incidenta lor,
se instituie o limitare a principiului autonomiei de vointa a partilor,
consacrat de art. 969 alin. (1) C. civ., conform caruia: ,,Conventiile
legal facute au putere de lege intre partile contractante.”
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Ca urmare, sub acest aspect, consimtamantul care sta de regula la
baza contractului trebuie sa se circumscrie necesitatii de ordin juridic,
astfel cum este precizata de dispozitiile Legii nr. 85/1992.

In adevar, prin acest act normativ si prin Decretul-lege nr. 61/1990
s-a conferit titularilor contractelor de inchiriere dreptul de a cumpara,
la cerere, locuintele sau spatiile cu altd destinatie construite din fon-
durile statului si ale unitatilor economice sau bugetare de stat, cu
exceptia locuintelor de interventie.

De altfel, in art. 1 alin. (1) din Legea nr. 85/1992, facandu-se refe-
rire la locuintele construite din fondurile statului, se stabileste ca
acestea ,,pot fi cumparate” sau ,,vor fi vandute” ca atare, ceea ce subli-
niazd cd nasterea raportului juridic este la latitudinea titularului
contractului de inchiriere, care, fara a fi legat de vreun termen, poate
formula cerere de cumpérare.

Obligatia de a vinde nsa intervine doar atunci cand sunt indepli-
nite cumulativ urmatoarele conditii: locuintele sa fie construite din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat pana la intrarea in
vigoare a legii, solicitantul sa fie titular al contractului de inchiriere,
putand fi sau nu angajat al unitatii proprietare, iar locuintele sa nu faca
parte din categoria celor de interventie, in sensul dispozitiilor art. 7
alin. (7) din Legea nr. 85/1992.

Totodata, este de observat ca legea nu conditioneaza obligati-
vitatea vanzarii de existenta unui contract de inchiriere valabil incheiat
la data intrarii sale In vigoare, de acest moment fiind conditionatd doar
situatia locuintelor, care, potrivit dispozitiilor art. 7 alin. (1) din lege,
au fost ,,construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare de
stat, pana la data intrarii in vigoare a prezentei legi”.

Asadar, obligatia de vanzare a acestor imobile este una in rem, in
raport cu natura obiectului (locuintd construitd din fondurile unitatilor
economice sau bugetare, pana la data intrarii In vigoare a legii), si nu
o obligatie in personam, derivata din calitatea de chirias la data intrarii
in vigoare a legii.

Ca urmare, pentru a beneficia de dispozitiile Legii nr. 85/1992,
solicitantul trebuie sa aiba calitatea de chirias Tn momentul realizarii
acordului de vointa (data inaintarii cererii de cumparare), si nu la data
intrarii In vigoare a legii.

De altfel, ratiunea acestei interpretari este impusd nu numai de
continutul neechivoc al textelor de lege mentionate, dar si de scopul
adoptarii acestei legi, care este acela de a crea posibilitatea ca oricare
chirias al unei locuinte construite din fondurile unitatilor economice
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sau bugetare de stat sa devina proprietar al locuintei respective, prin
cumparare, in anumite conditii de pret si creditare.

Insasi evolutia reglementirilor legale in materie, prin succesiunea
lor logica (Decretul-lege nr. 61/1990, Legea nr. 85/1992, Legea
nr. 114/1996), reflectd optiunea puterii legiuitoare de a lua masuri de
protectie sociald, dand posibilitate tuturor chiriasilor si cumpere
locuintele pe care le ocupa.

In cazul in care legiuitorul ar fi dorit ca de dispozitiile acestei legi
sa beneficieze doar o anumita categorie de chiriasi, respectiv cei care
aveau contract de Inchiriere valabil incheiat la data intrarii In vigoare a
actului normativ, excluzandu-i deci pe chiriasii ulteriori, ar fi prevazut
in mod expres aceasta.

Pe de altd parte, prin dispozitiile art. 2 alin. (2) si (3), art. 6
alin. (2) si ale art. 7 alin. (7) si (9) din Legea nr. 85/1992, se stabilesc
in mod expres, imperativ si limitativ categoriile de locuinte care nu
pot fi instrainate.

Asa fiind, fatd de scopul acestui act normativ, de principiile
aplicarii legii civile in timp, precum si de regulile de interpretare
logica a normelor juridice, se impune ca, in lipsa unei prevederi legale
exprese de interdictie, s beneficieze de dispozitiile Legii nr. 85/1992
toti titularii contractelor de inchiriere a locuintelor, indiferent de
momentul incheierii acestor contracte.

In consecintd, in temeiul dispozitiilor art. 25 lit. a) din Legea
nr. 304/2004 privind organizarea judiciara, republicata, precum si ale
art. 329 C. proc. civ., urmeaza a se admite recursul in interesul legii si
a se stabili ca dispozitiile Legii nr. 85/1992, republicata, sunt aplica-
bile si In cazul contractelor de inchiriere incheiate dupa data intrarii in
vigoare a acestui act normativ.

6. Regimul juridic al cererilor privind lichidarea preten-
tiilor referitoare la cheltuielile de inmormantare, ce repre-
zinta sarcinile pasivului succesoral. Caracterul prescriptibil
sau imprescriptibil

C. civ., art. 728, art. 774, art. 775, art. 777, art. 896
Decretul nr. 167/1958, art. 3

Sarcinile mostenirii sunt acele obligatii care, fara a fi existat in
patrimoniul celui ce lasa mostenirea, se nasc dupa deschiderea
succesiunii, dar care decurg tot din faptul decesului lui de cuius.
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Sarcinile mostenirii includ si cheltuielile legate de inmorménta-
rea defunctului, atat cele de inmormantare propriu-zisa, cat si cele
ce tin de respectarea traditiilor religioase (slujbe religioase, paras-
tase pentru pomenirea memoriei autorului) si contravaloarea unor
monumente funerare, toate acestea decurgand din faptul decesului.

intrucat actiunea in legatura cu cheltuielile de inmorméntare si
cele ocazionate de parastase si obiceiuri practicate ulterior in
memoria defunctului are un caracter personal, deoarece urma-
reste valorificarea unui drept de creantd, ii sunt aplicabile dispo-
zitiile art. 3 din Decretul nr. 167/1958, republicat, fiind deci supuséa
termenului general de prescriptie de 3 ani.

O atare actiune este prescriptibila in termenul aratat, indiferent
daca pretentia se valorifica in cadrul partajului sau pe cale sepa-
rata, deoarece institutia prescriptiei are in vedere natura dreptului
si nu cadrul procesual in care acesta se valorifica.

I.C.C.J., Sectiile Unite, Decizia nr. 6 din 19 ianuarie 2009,
M. Of. nr. 321 din 14 mai 2009

In practica instantelor judecitoresti s-a constatat ci nu exista un
punct de vedere unitar in legaturd cu interpretarea si aplicarea dispo-
zitiilor art. 728 raportate la dispozitiile art. 774, 775, 777 si 896 C. civ.
si ale art. 3 din Decretul nr. 167/1958 privitor la prescriptia extinctiva,
republicat, sub aspectul regimului juridic al cererilor privind lichi-
darea pretentiilor referitoare la cheltuielile de Inmormantare, ce repre-
zintd sarcinile pasivului succesoral, si caracterul prescriptibil sau
imprescriptibil al acestora.

in conformitate cu dispozitiile art. 728 alin. (1) C. civ., ,Nimeni nu
poate fi obligat a rdimane in indiviziune. Un coerede poate oricind
cere imparteala succesiunii, chiar cand ar exista conventii sau prohi-
bitii contrarii”.

Prin urmare, iesirea din indiviziune se poate cere oricand, indiferent
cat timp a trecut de la nasterea indiviziunii (data deschiderii mostenirii),
actiunea avand astfel caracterul unei actiuni imprescriptibile, spre
deosebire de dreptul de a accepta mostenirea care este prescriptibil in
termen de 6 luni de la data deschiderii succesiunii, in conformitate cu
dispozitiile art. 700 C. civ.

Solutionand actiunea de impartire a unei succesiuni, instanta
trebuie sa aiba in vedere si cererile formulate de mostenitori privind
drepturile si obligatiile succesorilor, printre care si cererile de aducere
la masa de impartit si a altor bunuri, a fructelor acestora, a datoriilor si
sarcinilor succesiunii.



