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Aspecte de drept material

1. Actiune in revendicare. Uzucapiune de scurtd durati. Contract de
vanzare-cumparare. Prezumtia bunei-credinte. Conduitd diligents.
Nevalabilitatea titlului instrainatorului

C. civ. 1864, art. 1898 alin. (2), art. 1899 alin. (2)

Buna-credintd este reprezentarea subiectivd eronatd a posesorului unui
imobil care crede cd I-a dobdndit de la adevératul proprietar in baza unui
titlu valabil, neexistdnd o cauzd de nevalabilitate a titlului translativ de
proprietate care ar putea fi invocatd in contra drepturilor sale rezultate din
conventia translativd de proprietate. Buna-credintd trebuie sd fie intreagd,
completd, intrucdt de indatd ce posesorul are cea mai micd indoiald asupra
calitdtii de proprietar a transmitdtorului, el va fi considerat de rea-credintd.
Sub acest aspect prezintd mai puting importantd elementele contractuale ce
tin de riscul executdrii contractului, cdt convingerea dobénditorului cé a
preluat intreg bunul de la adevdratul proprietar. Or, din aceastd perspectivd,
in mod corect instanta de apel a retinut cd nu prezintd relevantd intinderea
dreptului considerat litigios, dubiul echivaldnd cu reaua-credintd, insd nu in
sensul sustinut de recurent, de intentie de a frauda drepturile unor terti, ci
de acceptare a posibilitdtii ca vénzédtorul, al cdrui drept este contestat, sd nu
fie proprietarul bunului vdndut, deci o atenuare a convingerii cd a dobéndit
de la adevdratul proprietar.

ICCJ, s. [ civ., dec. nr. 44 din 21 ianuarie 20211
Prin cererea inregistrata la data de 20 iulie 2012 pe rolul Tribunalului

Bucuresti, sectia a I1I-a civild sub nr. x/2012, reclamantele SC A. SRL si
SC B. SRL au chemat in judecati pe paratul C., solicitind instantei ca prin

T www.scj.ro
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hotirérea ce va pronunta si dispund obligarea paritului la a le lisa in
deplina proprietate si linistita posesie terenul in suprafata de 371,52 mp, cu
numir cadastral x, situat in Bucuresti, str. x.

La data de 15 martie 2012, paratul a depus intdmpinare §i cerere
reconventional, prin care a solicitat instantei: si constate faptul cd
reclamantele nu au niciun titlu asupra imobilului in suprafatd de 630 mp,
proprietatea sa, situat in Bucuresti, str. x, Sector 2, si sd respinga actiunca
ca fiind neintemeiatd; in subsidiar, in masura in care se va constata faptul
ci reclamantele-parte ar avea un titlu cu privire la suprafata de teren
revendicati, si procedeze la operatiunea de comparatie a titlurilor si sa
acorde preferinta titlului dobandit de parat, cu consecinta respingerii cererii
de chemare in judecatd; in misura in care se va constata faptul cd recla-
mantele-péréte ar avea un titlu de proprietate asupra terenului revendicat si
ci acest titlu ar fi preferabil, si constate in favoarea sa intervenirea
uzucapiunii de la 10 la 20 de ani si si respingd actiunea ca fiind neinte-
meiatd; in misura in care instanta va inlitura toate apararile formulate de
parat si va admite actiunea in revendicare, si facd aplicarea dispozitiilor
art. 494 C. civ. 1864 si si dispund obligarea reclamantelor-paréte la plata
contravalorii fie a imbunititirilor realizate, fie a sporului de valoare
dobandit de teren prin aceste imbunatatiri, ultim capét de cerere pe care a
inteles, ulterior, s nu il timbreze.

Prin sentinta civild nr. 1300 din 5 noiembrie 2015, Tribunalul Bucuresti,
sectia a I1I-a civild a admis actiunea; a obligat partul si lase reclamantelor
in deplina proprietate si linistitd posesie terenul in suprafatd de 371,52 mp,
identificat prin expertiza intocmitd in cauza de citre expertul D., si a
respins cererea reconventionald formulatd de catre parét.

Pentru a pronunta aceasti hotarére, prima instanta a retinut, in ceea ce
priveste cererea de revendicare prin comparare de titluri formulata de catre
reclamante, ci la baza transmiterii dreptului de proprietate cdtre acestea
asupra terenului in suprafatd de 1.764 mp situat in str. x, std sentinta civila
irevocabila nr. 6873 din 5 iulie 1994, transcrisi la Notariatul de Stat Sector 2
Bucuresti sub nr. x/1994, prin care, in favoarea mostenitorilor fostilor
proprietari ai acestei suprafete de teren, s-a dispus obligarea pératilor,
printre care si SC D. SA, autoarea pardtului, sd le lase acestora in deplind
proprietate si pasnica folosintd imobilul compus din 2 corpuri de cladire si
teren de 1.764 mp situat pe str. x (fost General Marasescu), constatindu-se
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totodata validitatea neintreruptd a dreptului ds
(autorii reclamantelor din cauza de fatd) asupr:
Pe parcursul derularii acelui litigiu, autc
proces de eliberare a certificatului de atestar
emis sub nr. X din 7 noiembrie 1994 de catr
luni mai tarziu de data pronuntarii sentini
Certificatul de atestare a dreptului de proprieiz
teren mai mare, paratul pretinzand ¢a cei 630
contractul de véanzare-cumpéarare nr. X din 8
parte din suprafata de 1.764 mp, obiect al reves
Desi parti In dosarul in care s-a pronuntz
5 iulie 1994, dar si in procedura care se
administrativa, de eliberare a certificatulu:
proprietate si care viza inclusiv cei 1.764 mp
Culturii, emitent al certificatului, si nici bene
cétre pardt, nu au incunostintat instanta de it
imprejurare i, mai mult, desi aceasta din urn
suprafata de teren de 1.764 mp din totalul
certificatului de atestare, a vandut ulterior su
catre parat. Expertul desemnat in cauza sa e
astfel vandut a stabilit, in urma cercetarii aci:
care le-a avut la dispozitie si a planurilor de
630 mp, respectiv 371,52 mp, face parte din
cuveniti conform sentintei civile nr. 687
proprietari ai acestuia, respectiv din terenul ¢
de reclamante prin transmisiunea succesivi ¢t
Rezultd asadar ca transmitatoarea ca:
fiind de rea-credintd, instrainand catre parét ¢
apartinea. Desi pératul a sustinut ideea ca. i
unei schite si a unor masuratori la momenul
proprietari/mostenitorilor acestora nu se puisz
suprapunere a terenului detinut in fapt de el cu
ca fiind parte din terenul dobandit de la £
constatat cd, din analiza documentelor puse
cauzd, masurdtorile si comparatiile efectuais
aceeasi suprafata de teren, iar nu de unele dii
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totodata validitatea neintrerupta a dreptului de proprietate al reclamantilor
(autorii reclamantelor din cauza de fatd) asupra acestui imobil.

Pe parcursul derularii acelui litigiu, autoarea SC D. SA s-a aflat in
proces de eliberare a certificatului de atestare a dreptului de proprietate,
emis sub nr. x din 7 noiembrie 1994 de citre Ministerul Culturii, citeva
luni mai tirziu de data pronuntirii sentintei civile din 5 iulie 1994.
Certificatul de atestare a dreptului de proprictate a vizat insi o suprafati de
teren mai mare, paratul pretinzind ca cei 630 mp dobanditi de acesta prin
contractul de vanzare-cumpdrare nr. x din 8 octombrie 1996 nu ficeau
parte din suprafata de 1.764 mp, obiect al revendicirii.

Desi parti in dosarul in care s-a pronuntat sentinta civila nr. 6873 din
5 iulie 1994, dar si in procedura care se derula in paralel pe cale
administrativd, de eliberare a certificatului de atestare a dreptului de
proprietate si care viza inclusiv cei 1.764 mp revendicati, nici Ministerul
Culturii, emitent al certificatului, si nici beneficiara acestuia, vinzitoarea
catre parét, nu au Incunostintat instanta de judecatd cu privire la aceastd
imprejurare si, mai mult, desi aceasta din urma fusese deja deposedati de
suprafata de teren de 1.764 mp din totalul celor care au ficut obiectul
certificatului de atestare, a vandut ulterior suprafata de teren de 630 mp
catre parat. Expertul desemnat in cauzi si efectueze identificarea terenului
astfel vandut a stabilit, in urma cercetarii actelor prezentate de parti si pe
care le-a avut la dispozitie si a planurilor de situatie, ci o parte dintre cei
630 mp, respectiv 371,52 mp, face parte din lotul de teren de 1.764 mp
cuvenifi conform sentinfei civile nr. 6873 din 5 iulie 1994 fostilor
proprietari ai acestuia, respectiv din terenul dobéndit si detinut in prezent
de reclamante prin transmisiunea succesivi citre acestea.

Rezulta asadar ci transmitatoarea catre parat a acestui teren apare ca
fiind de rea-credinta, instriinind citre parat o suprafati de teren care nu-i
apartinea. Desi paratul a sustinut ideca c3, in lipsa unui proces-verbal, a
unei schite si a unor masurétori la momentul punerii in posesie a vechilor
proprietari/mostenitorilor acestora nu se putea pretinde ci este vorba de o
suprapunere a terenului detinut in fapt de el cu cel revendicat de reclamante
ca fiind parte din terenul dobéndit de la fostii proprietari, tribunalul a
constatat cd, din analiza documentelor puse la dispozitia expertului din
cauza, masurdtorile si comparatiile efectuate, rezultd ci este vorba de
aceeasi suprafatd de teren, iar nu de unele diferite. fiind fari relevanta pe
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planul identificdrii acesteia o eventuald lipsi de reactie din partea
reclamantelor sau a autorilor succesivi ai acestora, privind ocuparea sa de
citre parat incepand cu anul 1996. Ca atare, s-a constatat ca, in ceea ce
priveste comparatia dintre titlurile exhibate de parti, cel al reclamantelor
este preferabil, provenind de la adeviratul proprietar al terenului, in vreme
ce titlul paratului are la baza un titlu fondat pe reaua-credintd a vanzatoarei.

In ceea ce priveste pretentia pardtului din cererea reconventionald
avand ca obiect uzucapiunea scurtd, tribunalul a constatat ca parétul-recla-
mant invocd in favoarea sa ca just titlu contractul de vanzare-cumparare
nr. x/1996, transcris sub nr. x/1996, nedesfiintat, incheiat intre acesta si
véanzitoarea proprietard la acea vreme, SC D. SA, precum si un termen de
10 ani al posesiei exercitatid de el asupra imobilului. Fati de reclaman-
tele-péréte, in contra cdrora se invocd uzucapiunea scurtd, conditia privind
exercitiul unei posesii neviciate timp de cel putin 10 ani nu este indeplinita,
acestea devenind proprietarele imobilului in cursul anului 2005, iar in iulie
2012 au exercitat actiunea de revendicare in contra parétului, termenul de
prescriptie fiind astfel intrerupt.

De asemenea, in conditiile in care pardtul a devenit proprietar al
terenului in baza unui act de vAnzare-cumpirare nedesfiintat, invocarea
uzucapiunii fatd de reclamante este nejustificatd, el detinind terenul in
proprietate in baza acestui titlu, iar nu ca posesor neproprietar. Mai mult, in
luna iunie 2004, terenul era transmis in folosinta unei terte persoane, de
citre proprietarul de la acea vreme, E. SA, care-1 dobandise in anul 2002.

Prin decizia civild nr. 753/A din 29 septembrie 2017, Curtea de Apel
Bucuresti, sectia a [[I-a civild §i pentru cauze cu minori si de familie, a
admis apelul declarat de part; a schimbat in parte sentinta civila apelata, a
admis in parte actiunea reclamatelor, a obligat pe paratul C. sd lase
reclamantelor in deplini proprietate si posesie terenul situat in Bucuresti,
str. x, in suprafata de 202 mp, astfel cum a fost identificat si delimitat in
Raportul de expertiza in specialitatea topografie efectuat in apel de cétre
expertul judiciar F. si avizat de OCPI Bucuresti cu procesul-verbal de
receptie nr. x/2017.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ci sustinetile
apelantului pardt-reclamant din apelul formulat sunt fondate in parte, doar
cu privire la intinderea suprafetei de teren ce a facut obiectul revendicarii la
fond cuprinsa in sentinta atacatd — in sensul ¢ nu o suprafata de 371,52 mp
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apartine reclamantelor, respectiv autorilor acestora, ci doar o suprafati de
202 mp, care urmeazi a fi restituitd. De asemenea, s-a constatat ci punerea
in executare a sentintei civile nr. 6873 din 5 iulie 1994, prin care autorii
reclamantelor au revendicat intreaga suprafati de 1.764 mp, nu s-a ficut
prin mésurdtori exacte, cu schite aferente si plan de amplasament, dovada
cd niciodatd autorii reclamantelor nu au intrat in posesia efectivd a
suprafetei revendicate in pricina pendinte de 371,52 mp, respectiv din acest
teren, doar 202 mp apartindndu-le in mod cert in proprietate.

Curtea nu a primit criticile privind gresita solutionare a cererii
reconventionale a apelantului — avand ca obiect uzucapiunea de scurti
durati — de la 10 la 20 de ani, invocatd spre a paraliza actiunea in
revendicare formulatd impotriva sa, constatind ci a fost risturnatd
buna-credintd a parétului prin dovada contrard, respectiv prin toate notirile
st intabuldrile in Cartea funciaré privind inchirierea terenului de 371,52 mp
ce face obiectul litigiului si ¢ termenul de 10 ani de posesie care si fie
opusd reclamantelor nu s-a implinit.

Prin decizia nr. 316 din 1 februarie 2018, Inalta Curte de Casatie si
Justitie a admis recursurile, a casat decizia recuratd si a trimis cauza spre
rejudecare la aceeasi instanti de apel, retindnd ci instanta de apel nu a
verificat daci prezumtia de buni-credinta care, potrivit art. 1899 alin. (2)
C. civ. 1864, opereaza in favoarea pardtului si care, conform art. 1898
alin. (2). C. civ. 1864, este suficient sd existe la momentul ,,cAstigirii
imobilului”, a fost sau nu risturnati la data incheierii actului juridic care
constituie justul titlu in cauzi. De asemeneca, s-a retinut contrarictatea
considerentelor cu privire la cei 202 mp recunoscuti de instanta de apel in
favoarea reclamantelor.

Prin decizia civild nr. 493 din 10 aprilie 2019, Curtea de Apel
Bucuresti, sectia a IlI-a civild si pentru cauze cu minori si de familie, a
admis apelul formulat de apelantul-parat; a schimbat in parte sentinta civila
apelatd, in sensul cd: a admis in parte cererea principali, a obligat
paratul-reclamant si lase reclamantelor-pardte in deplini proprietate si
posesie terenul situat in Bucuresti, str. x, In suprafati de 202 mp, astfel cum
a fost identificat si delimitat in raportul de expertiza in specialitatea
topografie efectuat in prima judecati a apelului; a mentinut celelalte
dispozitii ale sentintei apelate; a obligat intimatele-reclamante-parate la
plata citre apelantul-parat-reclamant a sumei de 13.945,51 RON, cheltuieli



