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The article analyses the implications brought along by decision no. LXXXVI (86)/2007,
pronounced by the High Court of Cassation and Justice - United Sections, which admitted
the referral in the interests of the law declared by the General Prosecutor of the Prosecutor’s
Office attached to the High Court of Cassation and Justice, by which it was decided that, in
case of adverse possession begun under the Law Decree and completed after the enforcement
of Law no.7/1996, the declaratory actions for the acquisition of the right of property by
means of usucapion, under Land Register, are governed by the provisions of the former law,
namely the Law Decree no. 115/1938.

The authors consider that the Supreme Court’s decision — which appeared rather late —
burdens the acquisition of the right of property by means of adverse possession, in the
regions governed by the Land Register also before 1996, the sanctioning of the owner who,
through non-use, should lose the interest in land, which, in many cases, lacks content.

Prin Decizia nr. LXXXVI (86) pronuntatd la data de 10 decembrie 2007 in dosar nr.
55/2007, Inalta Curte de Casatie si Justitie — Sectiile Unite, a admis recursul in interesul legii
declarat de Procurorul General al Parchetului de pe langa Inalta Curte de Casatie si Justitie si
a dispus: ,,(...) Stabileste ca, in situatia prescriptiilor achizitive incepute sub imperiul
Decretului-Lege si implinite dupa 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".

La o analiza sumard, putem afirma doar ca, potrivit prevederilor art. 329 alin. 3
C.pr.civ., decizia pronuntatd de instanfa suprema este obligatorie pentru instantele de
judecata, insd doar pentru viitor, fara a produce efecte asupra hotararilor judecatoresti
pronuntate deja ori asupra situatiei partilor din litigiile respective. In cele ce urmeazi vom
demonstra Tnsa ca efectele deciziei analizate sunt mult mai profunde.

Starea de fapt care a condus la formularea cdii extraordinare de atac de catre Procurorul
General al Parchetului de pe langi Inalta Curte de Casatie de Justitie a reprezentat-0 practica
judiciard inconstantd dupa anul 1996, in materia cererilor de chemare in judecatd avand ca
obiect constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin prescriptie achizitiva (uzucapiune)
in zonele in care au existat cartile funciare reglementate de Decretul-Lege nr. 115/1938
pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare®.

S-a constatat astfel cd, in practica instantelor judecatoresti 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 Tn care s-au

! Publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea L, nr. 697 din 14 octombrie 2008.
2 publicat in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie 1938.
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aplicat prevederile Decretului-Lege nr. 115/1938, daca prescriptiile achizitive s-au implinit

In acest sens, unele instante au considerat ca dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996
sistemele de publicitate anterioare si-au Tncetat aplicabilitatea, fiind Tnlocuite de un nou si
unic sistem cu trasaturi distincte, care nu mai consacra cazurile speciale de dobandire a
proprietatii prin uzucapiune inscrise in art. 27 si art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938.

In consecinta, facandu-se referire la dispozitiile Legii nr. 7/1996, s-a considerat ci toate
actiunile Tn uzucapiune inregistrate dupa intrarea in vigoare a acestei legi pot fi solutionate
numai pe baza dispozitiilor Codului civil, indiferent de momentul inceperii ori implinirii
termenului de prescriptie achizitiva.

Alte instante, dimpotriva, s-au pronuntat in sensul cd pana la finalizarea lucrarilor
cadastrale si a registrului de publicitate imobiliara pe teritoriul fiecarui judet, in regiunile de
carte funciara supuse sistemului reglementat de Decretul-Lege nr. 115/1938, vor fi aplicate in
continuare dispozitiile acestui act normativ.

Ca urmare, fiind sesizate dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996 cu actiuni avand ca
obiect constatarea dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiune, aceste instante si-au
intemeiat solutiile pe dispozitiile art. 27 si art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938.

Tn motivarea acestui punct de vedere s-a relevat ci posesia exercitatd sub imperiul
acestui act normativ poate produce exclusiv efectele recunoscute de la data Tnceperii sale,
indiferent de momentul Tmplinirii termenului, intrucéat persoanele care tind si uzucapeze isi
supun actiunile reglementarilor in vigoare la acel moment, neputand s prevada eventualele
modificari legislative ce vor surveni pana la implinirea termenului de prescriptie achizitiva.

Instanta suprema, prin decizia pronuntatd, a validat acest din urma punct de vedere,
apreciind cd, in absenta unor dispozitii cu caracter tranzitoriu, care sa stabileasca raportul
dintre legea veche (normele cuprinse in art. 27 si art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938) si
legea noua (prevederile Codului Civil referitoare la uzucapiune), trebuie sa se recurga la
interpretarea sistematica a dispozitiilor art. 69 alin. 2 si 3%, cu referire la art. 56 alin. 1° i art.

% Publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996. Republicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 201 din 3 martie 2006, dandu-se textelor o0 noud numerotare.

* Potrivit prevederilor art. 69 alin. 2 si 3, ,, la data finalizdrii lucrdrilor de cadastru general si a registrelor
de publicitate imobiliara pentru intreg teritoriul administrativ al unei unitdti administrativ-teritoriale isi
inceteazd aplicabilitatea, pentru teritoriul respectiv, urmatoarele disporzitii legale: (...) Decretul-Lege nr.
115 din 27 aprilie 1938 pentru unificarea dispozitiilor referitoare la cartile funciare, publicat in Monitorul
Oficial, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie 1938, cu modificdrile ulterioare;- Legea nr. 242 din 12 iulie 1947
pentru transformarea cartilor funciare provizorii din vechiul Regat in carfi de publicitate funciard,
publicata in Monitorul Oficial nr. 157 din 12 iulie 1947, cu modificarile ulterioare (...). (3) Dupd
definitivarea cadastrului la nivelul intregii tari, se abroga: (...).

- Decretul-lege nr. 115 din 27 aprilie 1938 pentru unificarea dispozitiilor referitoare la cartile funciare,
publicat in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 95 din 27 aprilie 1938, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr. 242 din 12 iulie 1947 pentru transformarea cartilor funciare provizorii din vechiul Regat in
carti de publicitate funciara, publicata in Monitorul Oficial nr. 157 din 12 iulie 1947, cu modificarile
ulterioare; (...)".

> Potrivit prevederilor art. 56 alin. 1, ,, inscrierile ficute in conformitate cu actele normative in vigoare in
registrul de transcriptiuni §i inscriptiuni, in cartile funciare si in cartile de publicitate funciard, inainte de
data intrarii in vigoare a prezentei legi, isi vor produce si dupd aceasta data efectele prevazute, cu exceptia
cazurilor in care drepturile de proprietate §i celelalte drepturi reale au fost afectate in orice mod prin
efectul legii .
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58 alin. 1° din Legea nr. 7/1996 republicata, facandu-se aplicarea principiului ,, tempus regit
actum”.

Salutand solutia pronuntata de instanfa suprema sub aspectul reglementarii intr-un fel
sau altul a aplicarii uniforme a legii, dar criticdnd momentul la care a fost ea pronuntata,
avand in vedere ca au trecut mai bine de 10 ani de la intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, nu
putem sa nu remarcam si alte consecinte pe care aceasta le determina.

Astfel, pand la intrarea In vigoare a Legii nr. 7/1996, in Roméania au functionat 4
sisteme de publicitate imobiliara, respectiv sistemul de publicitate al registrelor de
transcriptiuni si inscriptiuni, denumit si sistemul publicitatii personale aplicat in Muntenia,
Moldova, Oltenia si Dobrogea, sistemul cartilor funciare denumit si sistemul publicitatii
reale, aplicat in Transilvania, Banat si nordul Moldovei (Bucovina), sistemul cartilor de
publicitate imobiliara’ (aplicat in Bucuresti si vecinatati) si sistemul cartilor de evidenta
funciara®. Limitandu-ne doar la primele doud, care intereseaza studiul nostru, reiteram ca
prescriptia achizitiva, respectiv uzucapiunea, cunostea o reglementare diferita: in cadrul
sistemului de publicitate personald erau aplicabile prevederile Codului Civil care
reglementau cele doua tipuri de uzucapiune, de 10 pana la 20 de ani si, respectiv, cea de 30
de ani, in timp ce in cadrul sistemului de publicitate reala erau aplicabile prevederile art. 27 si
art. 28 din Decretul-Lege nr. 115/1938°.

Problemele aparute in practica judiciarda dupa anul 1996 au fost generate de
reglementarea noud, Legea nr. 7/1996 (care a extins la nivelul Intregii tari sistemul de
publicitate al cartilor funciare) nemai confinidnd nici o prevedere distinctd Tn materie de
uzucapiune. Astfel, incepand cu data de 26 iunie 1996, regimul prescriptiei achizitive era
reglementat de prevederile Codului Civil. Cu toate acestea, potrivit prevederilor art. 72 alin.
2 din Legea nr. 7/1996 (prima formd adoptatd), continua sa se aplice si Decretul-Lege nr.
115/1938 pana in momentul finalizarii lucrarilor de cadastru in fiecare judet, incetarea
aplicabilitatii acestuia realizandu-se progresiv, pentru fiecare judet in parte.

& Potrivit art. 58 alin. 1, ,,in regiunile de carte funciara supuse Decretului-lege nr. 115/1938 pentru
unificarea dispozitiunilor privitoare la cartile funciare sau, dupd caz, Legii nr. 242/1947 pentru
transformarea cartilor funciare provizorii din vechiul Regat in carti de publicitate funciard, inscrierile
privitoare la imobile, cuprinse in cartile funciare sau, dupd caz, in cartile de publicitate funciara, vor
continua sd fie facute in aceste carti, cu respectarea §i in conditiile dispozitiilor prezentei legi.”

" Reglementat de Legea nr. 242/1947 pentru transformarea crtilor funciare provizorii din Vechiul Regat in
carti de publicitate funciara, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 157 din 12 iulie 1947,
abrogatd la data finalizarii lucrarilor de cadastru.

® Reglementat de Decretul-Lege nr. 163/1946 pentru inlocuirea provizorie cu carti de evidentd funciara a
cartilor funciare distruse, sustrase sau pierdute, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 62
din 14 martie 1946.

® Potrivit art. 27 ., in cazul cand s-au inscris, fara cauza legitima, drepturi reale, care pot fi dobandite in
temeiul uzucapiunii, ele vor ramdne valabil dobdndite daca titularul dreptului le-a posedat cu bund-
credintd, potrivit legii, timp de 10 ani”. Potrivit art. 28, ,,cel ce a posedat un bun nemiscdtor in conditiunile
legii, timp de 20 ani, dupd moartea proprietarului inscris in cartea funciard, va putea cere nscrierea
dreptului uzucapat. De asemenea, va putea cere inscrierea dreptului sdu, cel ce a posedat un bun
nemiscator in conditiunile legii, timp de 20 ani, socotiti de la inscrierea in cartea funciard a declaratiunii
de renuntare la proprietate”.

19 potrivit art. 72 alin. 1 din Legea nr. 7/1996 (prima forma adoptati), acest act normativ a intrat in vigoare
in termen de 90 de zile de la data publicarii Tn Monitorul Oficial al Roméaniei. Avand in vedere ca
publicarea s-a realizat in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, data intrarii in
vigoare este 26 iunie 1996.
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In zonele supuse sistemului de publicitate al registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni
nu au aparut nici un fel de probleme, intrucat uzucapiunea ca mod de dobandire a dreptululi
de proprietate asupra bunurilor imobile era reglementatd in continuare tot de prevederile
Codului Civil. In celelalte zone insi, in care functionase sistemul cartilor funciare, practica
instantelor judecatoresti a devenit inconstantd, intrucdt uzucapiunea cunostea doud
reglementari diferite. La aceasta situatie a contribuit §i interpretarea pe care unele instante au
dat-o prevederilor art. 60 din Legea nr. 7/1996 (prima forma), potrivit carora ,,actiunile
introduse in temeiul art. 22, 23, 27, 28 si 34-40 din Decretul-Lege nr. 115 din 27 aprilie
1938 pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare, aflate in curs de judecata
la data intrarii in vigoare a prezentei legi, se vor solutiona potrivit dispozitiilor legale sus-
mentionate. Hotardrile judecatoresti definitive, prin care s-au admis aceste actiuni, vor fi
inscrise in cartea funciara”. Per a contrario, s-a interpretat ca actiunile introduse in temeiul
acestor texte legale (cu precadere art. 27 si art. 28 din Decret), formulate dupa intrarea in
vigoare a Legii nr. 7/1996, vor fi solutionate potrivit prevederilor legii noi, respectiv Codului
Civil. Tn acest sens, s-a stabilit in practica judiciard cd posesia exercitatd timp de 30 de ani,
incepand cu anul 1960 conduce la dobandirea prin uzucapiune a dreptului de proprietate
asupra imobilului situat in Cluj-Napoca, inscris in CF nr. 3943 Cluj-Napoca, nr.top. 391,
cererea fiind argumentata pe prevederile Codului Civil'.

Aceasta interpretare este de preferat in foarte multe situatii in care petentul nu poate
face dovada indeplinirii conditiilor cerute de prevederile art. 27 si art. 28 din Decretul-Lege.
Spre pilda, cazul de uzucapiune extratabulard in care petentul trebuie sd faca dovada céd a
posedat bunul imobil timp de 20 de ani dupa moartea proprietarului tabular Tnscris in cartea
funciard, ridica mai multe probleme 1n practica: mai intai, existd multe situatii in care nu se
poate face dovada mortii proprietarului tabular, acesta fiind plecat din localitate sau din tara
de o perioadi indelungati de timp, nemaistiindu-se nimic despre el. Tn lipsa unui certificat de
deces, petentului nu ii ramane decat posibilitatea de a recurge la procedura declararii
judecatoresti a mortii, precedatd de declararea judecdtoreasca a disparitiei, procedurd excesiv
de anevoioasd si riscantd sub aspectul consecintelor pe care le produce. Daca trece peste
acest impediment, petentul se poate intalni (situatiile sunt numeroase in practica) cu ipoteza
in care nu cunoaste mostenitorii proprietarului tabular decedat, impotriva carora trebuie sa
promoveze cererea de chemare in judecatd cu caracter contencios. Lipsa mostenitorilor,
declararea succesiunii ca fiind una vacanta, intrarea acesteia In patrimoniul Statului Roman
(in domeniul privat), intabularea Statului roman ca proprietar in cartea funciara a imobilului
este de asemenea o procedurd anevoioasd care poate da nastere unor solutii de respingere a
cererii de constatare a dobandirii dreptului de proprietate prin prescriptie achizitiva, motivat
de faptul ca impotriva statului nu se poate uzucapa. Fireste si acest impediment poate fi
trecut, Statului roman recunoscandu-i-se doar o vocatie de mostenitor, urmand a sta in proces
in calitate de parat, actiunea fiind admisa daca sunt indeplinite celelalte conditii prevazute de
lege. Tot aici am aminti, drept alternativa, prevederile art. 130 din Decretul-Lege nr.
115/1938, potrivit carora cererea de chemare in judecata avind ca obiect constatarea

1 Curtea de Apel Cluj-Napoca, Sectia Civild, decizia nr. 1731/13.10.1999, publicata in Aurelia RUSU,
Publicitate imobiliara. Cartile funciare. Practica judiciara, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2006, pag. 274.
in acelasi sens a se vedea si T. DARJAN, Notd (aprobativd) la decizia nr. 1731 din 13 octombrie 1999 a
Curtii de Apel Cluj-Napoca, Sectia Civila, in Revista Dreptul nr. 12/2000, pag. 113-117. Pentru solutii
contrare, in sensul aplicabilititii prevederilor Decretului-Lege nr. 115/1938, a se vedea Curtea de Apel
Brasov, Sectia Civila, decizia nr. 546/R/13 aprilie 2001 publicatd in Aurelia RUSU, op.cit. pag. 270, Curtea
de Apel Brasov, Sectia Civila, decizia nr. 940/R/18 iunie 2001 publicatd in Aurelia RUSU, op.cit. pag. 272.
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dobandirii prin uzucapiune a dreptului de proprietate asupra unui imobil Intemeiatd pe
dispozitiile art. 28 alin. 1 din Decretul-Lege nr. 115/1938 ar avea un caracter necontencios, in
ipoteza inexistentei mostenitorilor proprietarului tabular decedat'?,

Spre deosebire, regimul juridic al uzucapiunii in acceptiunea Codului Civil este unul
mult mai permisiv, prescriptia achizitiva fiind Iintr-adevdar o sanctiune Tmpotriva
proprietarului care prin neuz isi pierde dreptul sau real.

Decizia nr. LXXXVI (86) a Inaltei Curti de Casatie si Justitie — Sectiile Unite stabileste
insa in mod clar aplicatiunea exclusiva a prevederilor Decretului-Lege nr. 115/1938 in cazul
tuturor cererilor de chemare in judecatd avand ca obiect dobandirea dreptului de proprietate
asupra unui imobil prin uzucapiune, daca posesia a inceput sa curga inainte de intrarea in
vigoare a Legii nr. 7/1996 si s-a implinit dupa aceasta data. Fireste, se da eficientd unui
principiu de drept, fireste se apreciaza ca persoanele care tind sa uzucapeze nu pot sa prevada
eventualele modificari legislative ce vor surveni pana la implinirea termenului de prescriptie
achizitiva, insd situatia acestor persoane este mult ingreunati. In ipoteza in care nu pot
dovedi indeplinirea conditiilor art. 28 alin. 1 din Decretul-Lege nr. 115/1938, desi poseda
imobilul respectiv de o perioada de timp Indelungat, posesia fiind una utild, nu le raméne
decat sa astepte mplinirea termenelor de posesie reglementate de Codul Civil, considerand
inceperea posesiei ulterior intrarii in vigoare a Legii nr. 7/1996. Aceasta solutie nu poate fi
insd acceptatd, Intrucat creeaza o situatie incertd a dreptului de proprietate, constituind o
piedica a dinamicii circuitului civil: proprietarul, posesorul imobilului, nu va putea dispune
de bunul imobil, Intrucat nu va putea sa isi dovedeasca dreptul de proprietate.

In fine, decizia pronuntata de instanta suprema consacri un caz de ultraactivitate a unui
act normativ, stabilit printr-o decizie a unei instante judecatoresti. Desi la un moment dat
Decretul-Lege nr. 115/1938 va fi abrogat, finalizdndu-se lucririle de cadastru general la
nivelul intregii tari, vor exista situatii In care el va continua sa se aplice, ca efect al deciziei
instantei supreme, respectiv acelor actiuni avand ca obiect constatarea dobandirii dreptului de
proprietate prin uzucapiune in care posesia a inceput sa fie exercitatd inainte de 1996 si s-a
implinit dupd aceastd data. Or, este binecunoscut principiul activitatii legii, aceasta
producand efecte doar intre momentul intrarii ei in vigoare §i, respectiv, momentul iesirii ei
din vigoare, exceptiile de ultraactivitate fiind recunoscute numai prin lege si exclusiv in
materie penala.

Fard a avea pretenfia ca am epuizat discutia pe marginea efectelor hotararii
judecatoresti analizate si deschisi criticilor pertinente in aceastd materie, consideram ca
solutia instantei supreme — venitd oarecum tarziu — ingreuneaza procedura de dobandire a
dreptului de proprietate prin prescriptie achizitiva, in zonele in care au functionat cartile
funciare si anterior anului 1996, sanctiunea proprietarului, care prin neuz ar trebui sa piarda
dreptul real imobiliar, raimanand de foarte multe ori lipsitd de confinut. Fireste, studiul nostru
vizeazd doar acele situatii In care sunt indeplinite cerintele unei posesii utile, petentul
intalnind impedimentele descrise mai sus.

21n acest sens a se vedea V. LAZARESCU, S. BONTA, Procedura intabuldrii uzucapiunii de 20 de ani
inceputa dupa moartea proprietarului inscris in cartea funciara, in R.R.D. nr. 2/1970, pag. 95-97;
Tribunalul judetean Arad, Sectia civild, decizia nr. 407/1990, nepublicata, culeasd de Ana BOAR,

Uzucapiunea. Prescriptia, posesia si publicitatea drepturilor, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1999, pag.
252.
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