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Plantatii si imprejmuiri executate pe teren aflat in proprietate coopera-
tista. Obligatiile actualului proprietar

C. civ. din 1864, art. 488-489, art. 992, art. 1088
Legea nr. nr. 18/1991

n conformitate cu dispozitiile art. 494 C. civ., proprietarul pAmantului nu va putea
cere ridicarea plantatiilor si a constructiilor ridicate de un tert, cu buni credinta. in acest
caz proprietarul este obligat a inapoia valoarea materialelor si pretul muncii sau a plati
o suma de bani reprezentand echivalentul cresterii de valoare a fondului

Curtea de Apel Cluj, sectia civild, decizia nr. 143 din 27 ianuarie 1999,
in C. A. Cluj, B.J. 1999, p. 36-40

Este necontestabil in cauza, faptul ca paratii au exercitat folosinta terenului
fnca din anul 1969; avand un titlu legal de folosinta, plantatia si investitia facute
de parati pe durata CAP-ului, sunt facute cu buna credinta.

Tn cauza nu se poate invoca de catre reclamanti reaua credinta a paratilor,
si pentru motivul ca reclamantii au dobandit proprietatea asupra gradinii,
numai dupa anul 1990, in urma aplicarii Legii nr. 18/1991.

Plantatia si imprejmuirea fiind incorporate in sol, ele revin azi reclaman-
tilor, proprietari ai gradinii, conform dispozitiilor art. 488 si 489 C. civ.

Plantatia si lucrarile de imprejmuire executate, fiind facute de parati pe
cheltuiala lor si cu buna-credinta, intr-o perioada de timp cand acestia erau
indreptatifi la folosinta si exploatarea terenului agricol, ei nu vor putea fi
obligati la ridicarea lor.

Cererea formulata in acest sens de catre recurenti, este contrara dispo-
zitiilor legale cuprinse n art. 494 alin. (3) C. civ., potrivit carora proprietarul
pamantului nu va putea cere ridicarea plantatiilor si constructiilor ridicate de
catre o a treia persoana cu buna credinta.

In acest caz, proprietarul este obligat a inapoia valoarea materialelor si
pretul muncii, sau de a plati o suma de bani reprezentand echivalentul cres-
terii de valoare a fondului.

Constructii edificate de chirias. Buna credinta. Conditii. Drept de creanta

C. civ. din 1864, art. 494
Decretul nr. 167/1958, art. 3

n cazul in care chiriasul a construit anexe gospodaresti strict necesare pentru
normala folosinta a unui imobil rural, acesta nu poate fi considerat de rea-credinta,
numai in baza deductiei cd a construit pe un teren care nu ii apartine ci, in functie
de atitudinea proprietarului pe parcursul executarii constructiilor si avand in vedere



Repere teoretice si jurisprudentd adnotata 91

utilitatea lucrarilor, instanta poate constata buna-credinta a constructorului, cu
consecinta recunoasterii unui drept de creanta impotriva proprietarului terenului
care, altfel, s-ar imbogati fara just temei

Curtea de Apel Bucuresti, sectia a IV-a civild, decizia nr. 1646
din 3 decembrie1997, in Lege 4 — Indaco Systems

Judecatoria Oltenita a admis actiunea formulata de reclamantul B.C. im-
potriva paratei SC A.U. S.A., a obligat pe parata la plata sumei de 6.001.042
lei, reprezentand contravaloarea unui hol, a unei bai si a unei bucatarii
si, de asemenea, a obligat-o sa permita reclamantului sa-si ridice restul
constructiilor, doua garajuri, magazie si sopron.

Tribunalul Calarasi a admis apelul formulat de parata si a schimbat sen-
tinta, in sensul respingerii actiunii, retinand ca reclamantul, in calitatea sa
de locatar, a fost in toata perioada locatiunii un simplu detentor precar si ca
situatia sa este aceea a unui constructor de rea-credinta.

Impotriva deciziei tribunalului a declarat recurs reclamantul B.C., criticand-o
ca fiind nelegala si netemeinica, cu motivarea ca a fost de buna-credinta,
aducand imbunatatiri locuintei si edificand unele anexe si constructii necesare
pentru normala folosintd a imobilului, ca parata, pe parcursul procesului,
nu si-a manifestat in nici o varianta optiunea pentru a pastra constructiile
edificate, tinzadnd numai la respingerea aciiunii, situatie in care s-ar ajunge la
imbogatirea fara just temei a proprietarului imobilului.

Recursul este fondat.

In perioada locatiunii, care a inceput inca din anul 1980, reclamantul a
efectuat o serie de lucrari de imbunatatiri si constructii necesare si utile unei
normale folosinte a imobilului situat in mediul rural, fara a schimba destinatjia
bunului inchiriat. Este adevarat ca situatia locatarului este aceea a unui
detentor precar, si ca in aceasta calitate nu dobandeste nici un drept real
asupra constructiilor realizate, insa dobandeste un drept de creanta contra
proprietarului bunului, bun a carui valoare a crescut ca urmare a lucrarilor
necesare si utile efectuate, fara ca parata sa manifeste vreo opozitie la acea
data.

In acest context, instanta de fond a retinut corect buna-credinti a re-
clamantului, care nu a facut altceva decat sa imbunatateasca conditiile de
locuit ale imobilului si aceasta fara ca proprietarul sa se opuna. Neputand sa
cumpere locuinta, reclamantul a infeles sa-si valorifice dreptul de creanta prin
promovarea actiunii in pretentii, ce formeaza obiectul prezentei cauze. Dreptul
de creanta al constructorului, decurgand din aplicarea art. 494 C. civ., devine
exigibil de la data incetarii locatiunii si este supus termenului de prescriptie
de 3 ani. Daca nu s-ar recunoaste creditorului dreptul de a actiona in justitie
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pe proprietarul, dupa incetarea locatiunii, dreptul de creanta s-ar prescrie, iar
proprietarul s-ar imbogati fara just temei.

Fata de considerentele retinute, Curtea va admite recursul, va casa
decizia si, rejudecand apelul in fond, il va respinge ca nefondat.

Nota:

n noul Cod civil, in art. 597 se prevede ca daca lucrarile au fost efectuate
de un detentor precar, cum este si locatarul, acestea sunt supuse, in mod
corespunzétor, regulilor aplicabile autorului de rea-credinta. In speta, chiar
daca autorul a efectuat lucrari necesare, potrivit noii reglementari el ar avea
dreptul doar la restituirea cheltuielilor rezonabile pe care acesta le-a suportat.
In cauza de fata, instanta nu ar mai putea s retind buna-credinta a autorului
pe considerentul ca a efectuat doar lucrari de Tmbunatatire a imobilului, ci
reaua-credintd a acestuia cu toate consecintele aferente.

Construirea unui imobil, cu materiale proprii, pe terenul altei persoane.
Drepturile constructorului si ale proprietarului terenului asupra constructiei

C. civ. din 1864, art. 492-494

Potrivit art. 492 C. civ., orice constructie, plantatie sau lucru facut in pamant sau
asupra pamantului, sunt prezumate a fi facute de catre proprietarul acelui pamant
cu cheltuiala sa si ca sunt ale lui, pana ce se dovedeste din contra.

n art. 494 C. civ. se prevede ci daci acestea au fost ficute de o alt persoana cu
materialele ei, proprietarul terenului are dreptul de a le tine pentru dansul [cu plata
aferenta, conform alin. (3) al aceluiasi articol] sau de a indatora pe acea persoana sa
le ridice, pe cheltuiala sa [alin. (2) al aceluiasi articol]. Prin urmare, constructorul,
indiferent de buna sau reaua sa credinta, nu dobandeste nici un moment vreun
drept de proprietate asupra terenului proprietatea altei persoane.

Trib. Bucuresti, sectia a IV-a civild, decizia nr. 2176 din 14 noiembrie 1996,
in D. Lupascu (coord.), C.PJ.T.B., 1993-1997, p. 18-19

Judecatoria Buftea a admis in parte actiunea introdusa de reclamantul
Gh. P. impotriva paratului C.A. si, in aceeasi masura, cererea reconventionala
formulata de parat; a fost obligat paratul sa lase in deplina proprietate si
linistita posesie reclamantului terenul in suprafata de 963 mp, iar reclamantul
a fost obligat sa plateasca paratului contravaloarea constructiilor edificate cu
buna credinta in anii 1988-1989, de catre parat.

Impotriva sentintei a declarat apel paratul, deoarece este proprietarul te-
renului si a constructiei edificata pe el in mod legal, adica cu buna credinta.

Apelul este nefondat.
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Buna sau reaua credinta a constructorului pe terenul altei persoane nu-i
poate acorda acestui constructor decat posibilitatea de a cere inapoierea
valorii materialelor si a prefului muncii, sau, cel mult, o suma egala cu aceea
a cresterii valorii fondului si aceasta la alegerea necenzurata a proprietarului
terenului, dupa cum prevede art. 494 alin. (2) C. civ.

Sustinerile apelantului, in sensul ca in calitate de constructor de buna
credinta, ar fi obtinut chiar dreptul de proprietate asupra terenului, nu pot fi
retinute.

Nota:

In aplicarea regulilor privitoare la dreptul de creanta al constructorului de
buna-credinta, in literatura juridica si jurisprudenta s-a aratat ca in practica
se pot ivi Tnsa situatii in care raporturile juridice dintre parti au un caracter
mai complex si nu pot fi calificate numai {indndu-se seama de prevederile art.
494 C. civ. Astfel, este cazul in care cel ce a construit nu s-a aflat in situatia
unui terf care a construit cu materialele sale pe terenul altuia, ci a construit
0 casa, in baza unei intelegeri cu proprietarul terenului, in scopul de a locui
impreuna, conventie ce, potrivit legii, nu era de natura sa duca la dobandirea
unui drept real. Intr-o atare situatie, raporturile juridice care s-au statornicit
intre parti, pentru construirea casei, au la baza o conventie. De aceea, desi
in raport cu dispozitile cuprinse in art. 492-494 C. civ. cel ce a contribuit
la ridicarea constructiei nu poate deveni coproprietar al acesteia, totusi, in
ceea ce priveste efectele conventiei de a construi impreuna, trebuie avute
in vedere dispozitiile cuprinse in art. 970 C. civ. potrivit carora conventiile
trebuie executate cu buna credinta, ele obligdnd nu numai la ceea ce cuprind,
ci ,la toate urmarile ce echitatea, obiceiul sau legea da obligatiei, dupa natura
sa”. Intr-o atare situatie, despagubirile ce se cuvin celui ce a participat la
ridicarea construciiei, ca reprezentand aportul sau, trebuie sa fie stabilite Tn
raport cu valoarea de circulatie a construciiei si nu in functie de valoarea
ei tehnica, {indndu-se seama, totodata, de cresterea corespunzatoare din
patrimoniul proprietarului terenului, care s-a marit cu valoarea de circulatie a
imobilului. Este deci echitabil ca valoarea realizata de parti, prin aportul lor
egal, sa le revina Tn aceeasi masura.

1 Tribunalul Suprem, sectia civild, decizia nr. 1787/1979, in Cristiana Turianu, Corneliu
Turianu, Dreptul de proprietate si alte drepturi reale. Practica judiciard adnotatad, Ed. All Beck,
Bucuresti, 1998, p. 84-85.
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Drepturile constructorului. Existenta unei conventii. Stabilirea si cuan-
tumul despagubirii

C. civ. din 1864, art. 969-970

Cel ce a construit pe terenul altuia, cu buna credinta, are impotriva proprietarului
terenului o creanta care se limiteaza la contravaloarea manoperei si a materialelor
folosite pentru ridicarea constructiei.

Textul se refera deci la cazul in care constructia este ridicata in lipsa unei conventii
intre proprietarul terenului si constructor. Atunci cand a intervenit intre parti o
conventie, urmeaza a-si gasi aplicarea dispozitiile art. 969 C. civ. in raport de care
trebuie caracterizata natura juridica a drepturilor si obligatiilor partilor.

Trib. Suprem., sectia civild, decizia nr. 386 din 23 februarie 1980,
in C.D. - 1980, p. 50-52

Tn cazurile in care se aplica prevederile art. 494 C. civ., cel care a construit,
cu buna credinta, pe terenul altuia are in contra proprietarului fondului un
drept de creanta si nu un drept de proprietate, creanta care se limiteaza
la contravaloarea manoperei si a materialelor folosite pentru ridicarea
constructiei.

Pentru a putea invoca art. 494 C. civ. trebuie sa fie vorba despre un tert
posesor care, de buna sau rea credinta, cumparand un teren de la un ne-
proprietar, construieste pe el si ulterior se afla in fata adevaratului proprietar.
De aceea el nu devine proprietar asupra imobilului, care ramane intreg, teren
si cladire, proprietatea proprietarului terenului.

Textul de mai sus prevede, prin urmare, cazul cand constructia este
efectuata, fara nici o conventie nemijlocita, intre proprietarul terenului si
constructor, art. 494 C. civ. nefiind aplicabil in cazul cand intre proprietar
si constructor a intervenit o conventie. In acest caz se aplica art. 969 C. civ.,
text in raport de care trebuie caracterizata natura juridica a drepturilor si
obligatiilor dintre parij.

Odata desfiintata conventia, cumparatorul are, pentru constructiile ridi-
cate pe terenul vanzatorului, tot numai un drept de creanta, care insa trebuie
sa fie calculat la valoarea de circulatie a imobilului si nu limitat la valorile
prevazute de art. 494 C. civ. pentru cazul constructorului de buna credinta,
text ce nu se aplica, asa dupa cum s-a precizat in speta.

De altfel, numai asa se da eficienta prevederilor art. 970 C. civ., potrivit
carora conventiile trebuie executate cu buna credinta, ele obligdnd nu numai
la ceea ce cuprind, dar la toate urmarile ce echitatea, obiceiul sau legea da
obligatiei, dupa natura sa.
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In raport de aceasta prevedere legald, despagubirile ce se cuvin paratului
se stabilesc, in raport de valoarea de circulatie a construcijei.

A admite teza contrara, ar insemna, in primul rand, sa se nege exis-
tenta conventiei dintre par{i si apoi sa se incalce si echitatea ce trebuie sa
guverneze raporturile juridice ce se leaga intre pari.

In asemenea situatie, totdeauna proprietarul fondului s-ar imbogéti in
dauna constructorului de buna credinta cu valoarea reala de circulatie a
imobilului care intra in patrimoniul sau.

Demolare de constructii. Constructor de rea-credinta

C. civ. din 1864, art. 492

Pentru a deveni aplicabil textul art. 492 alin. (2) C. civ., este suficient sa se
dovedeasca reaua-credinta a constructorului, respectiv faptul ca a cunoscut ca edifica
pe terenul altuia.

Curtea de Apel Brasov, sectia civild,
decizia nr. 1524 din 13 noiembrie 2001 (www.portal.just.ro)

Prind civila nr. 1390/2001 a Tribunalului Brasov s-a admis apelul declarat
de catre apelantji parati C.M. si C.A.S. impotriva sentintei civile nr. 262 din
23.02.2001, pronuntata de Judecatoria Zarnesti, pe care o schimba in tot, in
sensul ca respinge cererea de chemare in judecata formulata si precizata de
reclamantii G.E., G.D., G.M., G.C.I. si G.L.C. in contradictoriu cu C.A.S.

Pentru a pronunta aceasta decizie, tribunalul a retinut ca gresit prima
instantd a apreciat ca in cauza dedusa judecatii paratii (apelanti) au fost
constructori de rea-credinta, deoarece au cunoscut faptul edificarii atelierului
foto si al garajului pe terenul proprietatea reclamantilor (intimatj).

In speta, din actele depuse in probatiune la dosar, din declaratiile testi-
moniale, care se coroboreaza si cu o parte din raspunsurile date “la inte-
rogatoriu” de catre reclamantii-intimatj, se constata fara echivoc ca edificarea
de catre apelanti a anexelor intabulate in Cartea Funciara a avut la baza
acordul fostului proprietar al terenului definut in prezent de catre reclamantj,
ca efect al bunelor relatii existente intre cele doua familii.

Ca atare, in speta, fata de situatia de fapt rezultata din ansamblul probelor
administrate, prima instanta trebuia sa acorde eficienta juridica dispozitiilor
art. 494 alin. (3) C. civ. care interzice proprietarului fondului pe care s-a edificat
de a cere ridicarea constructiilor, in situatia bunei credinte a constructorului.

In cauz&d prezumtia bunei credinte a apelantilor parati (consfintitd de
art. 1899 alin. (2) C. civ.) nu a fost rasturnata de catre reclamanti, a caror
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cerere de chemare Tn judecata (in lipsa unei opozitii la constructia imobilelor)
imbraca forma unui adevarat abuz de drept, care trebuie sanctionat ca atare.

Impotriva acestei decizii au declarat recurs reclamantii, criticand-o pe
motivul de modificare prevazut de art. 304 pct. 9 C. pr. civ.

Recursul este fondat.

Potrivit prevederilor art. 494 alin. (2) C. civ. daca proprietarul pamantului
cere ridicarea plantatiilor si a constructiilor, ridicarea va urma cu cheltuiala
celui ce le-a facut, care poate fi condamnat si la plata de daune-interese.

Textul de lege reglementeaza situatia constructorului de rea-credinta, pe
terenul proprietatea altei persoane si impune ridicarea constructiilor edificate
si eventual plata la daune-interese.

Textul art. 494 alin. (3) teza a ll-a C. civ. dispune ca, daca cladirile au fost
edificate de o ter{a persoana de buna-credinta, construciiile nu pot fi ridicate,
insa proprietarul trebuie sa despagubeasca pe constructor.

In cauz, reclamantii au cunoscut ca edifica garajul si atelierul foto pe
terenul antecesorului reclamantilor si deci sunt de rea-credin{a, acordul
verbal la construire neavand relevanta, decat eventual in situatia unui drept
de superficie, ceea ce nu este cazul in speta, cum in mod legal a retinut
prima instanta.

Faptul ca paratii au edificat in baza unei autorizatii de construire nu are
relevanta cat timp au depasit limitele acesteia prin edificarea cu rea-credinta
a constructiei pe terenul proprietatea antecesorului reclamantilor, astfel cum
s-a retinut mai sus.

Prin urmare, recursul este fondat, potrivit considerentelor expuse,
decizia fiind data cu incéalcarea prevederilor legale susmentionate, motiv de
modificare prevazut de art. 304 pct. 9 C. pr. civ., sens in care decizia recurata
va fi modificata in sensul respingerii apelului paratilor si pastrarii sentintei
apelate.

Nota:

Soarta constructiilor edificate pe terenul altuia depinde de buna sau reaua-
credintd a constructorului la momentul edificarii constructiei. in materie, in
vechiul Cod civil buna-credinta nu se confunda cu principiul bunei-credinte
instituit de art. 1899 C. civ., buna-credinta in situatia reglementata de art. 494
C. civ. fiind data de cunoasterea ori necunoasterea faptului ca se edifica pe
terenul altuia.

In situatia in care constructorul cunoaste c& edificd pe terenul altuia,
este de rea-credin{a si se impune ridicarea constructiei, daca proprietarul
terenului solicita.
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Efectele bunei-credinte in cazul uzucapiunii
I. Consideratii teoretice

In noul Cod civil, uzucapiunea imobiliard este reglementa in art. 930-934
sub doua forme si anume uzucapiunea tabulara si uzucapiunea extratabulara.
Dispozitiile se aplicd numai in cazurile in care posesia a inceput dupa data
intrarii in vigoare a acestuia, respectiv 1 octombrie 2011. Pentru cazurile in
care posesia a inceput inainte de aceasta data, sunt aplicabile dispozitiile
referitoare la uzucapiune in vigoare la data inceperii posesiei. In cazul imo-
bilelor pentru care, la data Tnceperii posesiei, nu erau deschise carti funciare,
raman aplicabile dispozitiile in materie de uzucapiune din Codul civil din 1864.

Uzucapiunea sau presciptia achizitiva reprezintd un mijloc de a dobandi
proprietatea unui bun printr-o posesie exercitata un timp determinat de
lege. Prin acest mod se poate dobandi proprietatea doar asupra bunurilor
proprietate privata fara a tine seama daca titularul sau este un particular sau
statul ori o unitate administrativ-teritoriala (art. 44 alin. (2) teza | din Constitutia
Romaniei). Nu se pot dobandi prin uzucapiune bunurile aflate in proprietate
publica oricat de indelungata ar fi posesia exercitata asupra lor.

Pentru ca o posesie sa duca la dobandirea proprietatii prin uzucapiune se
cere ca aceasta sa fie animo domini (cu credinta de a fi proprietar). Detentia
precara (locatar, depozitar etc) nu poate servi ca baza prescriptiei achizitive.
O alta conditie este ca posesia exercitata sa nu fie viciatd de discontinuitate,
violentd, clandestinitate. Acestea fiind vicii cu caracter temporar, potrivit
art. 927 NCC, posesia viciata devine utila atunci cand viciul inceteazal'.

Despre efectul suspensiv al viciilor trebuie facuta precizarea ca acesta
are manifestari diferite, in functie de caracterul fiecarui viciu in parte. Discon-
tinuitatea fiind un viciu absolut efectul suspensiv se va produce intotdeauna,
fiind indiferentd persoana impotriva céreia este invocatd uzucapiunea. in
ceea ce priveste violenta si clandestinitatea, fiind vicii cu caracter relativ,
efectul suspensiv se va produce doar in situatia Tn care viciie s-au manifestat
fata de persoana impotriva careia este invocata uzucapiunea®.

Timpul necesar pentru a prescrie este de 10 ani in cazul uzucapiunii
extratabulare (art. 930 NCC) si de 5 ani in cazul uzucapiunii tabulare
(art. 931 NCC).

Uzucapiunea extratabulara (usucapio contratabulas) poate avea la
baza atat o posesie de buna-credinta cat si o posesie de rea-credinta.

I Pentru detalii, a se vedea F. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei, op.cit.,
p. 959.
121 F, Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei, op.cit., p. 968.
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In afara termenului de 10 ani, legea civila mai prevede si alte conditii:

a) Proprietarul inscris in cartea funciara sa fi decedat sau sa isi fi incetat
existenta;

b) Declaratia de renuntare la proprietate sa fi fost inscrisa in cartea
funciara;

c¢) Imobilul sa nu fi fost Tnscris in nici o alta carte funciara.

Conditiile ce trebuie indeplinite pentru a opera uzucapiunea imobiliara
extratabulara conform Noului Cod civil sunt urmatoarele!™:

1. Fie proprietarul intabulat in cartea funciara sa fi decedat sau sa-si fi
incetat existenta, dupa caz, fie sa fi renuntat la dreptul sau, iar declaratia de
renuntare sa fi fost inscrisa in cartea funciara; fie imobilul sa nu fie inscris in
nicio alta carte funciars;

2. Nicio alta persoana sa nu fi inscris dreptul de proprietate in folosul
sau in cartea funciara, pe baza unei cauze legitime, in cursul sau chiar dupa
implinirea termenului de uzucapiune, dar Tnainte de inregistrarea cererii
uzucapantului;

3. Posesia sa fie utila;

4. Posesia sa dureze 10 ani, termen care nu poate sa curga inainte de
moartea, respectiv incetarea existentei proprietarului sau Thainte de inscrierea
in cartea funciara a declaratiei de renuntare a proprietarului;

5. Uzucapantul sa ceara si sa i se admita cererea de inscriere a dreptului
sau de proprietate in cartea funciara;

6. Tn momentul implinirii termenului de uzucapiune se naste dreptul
potestativ de optiune al uzucapantului. Pentru a se naste dreptul de
proprietate trebuie ca titularul dreptului potestativ sa exercite acest drept
sub aspectul pozitiv de optiune printr-un act juridic unilateral, sub forma unei
cereri de Tnscriere a uzucapiunii in cartea funciara.

Uzucapiunea imobiliara extratabulara produce urmatoarele efecte:

- Efectul achizitiv, care se produce in persoana posesorului uzucapant;

- Efectul extinctiv, care se produce fie in persoana mostenitorului per-
soanei fizice decedate, fie persoana succesorului persoanei juridice a carei
existenta a incetat, fie in persoana comunei, sau orasului care a dobandit
imobilul abandonat in domeniul sau privat.

Aceste efecte se produc in momentul inregistrarii declaratiei de inscriere
a uzucapiunii in cartea funciara.

1y, Stoica, op. cit., p. 371-372.
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In ceea ce priveste uzucapiunea tabulara (usucapio tabulas), art. 931
NCC enumera conditiile posesiei ce se cer indeplinite si anume: sa fie utila
si de buna-credinta.

Buna-credinta este definita in art. 938 alin. (1) NCC potrivit caruia "este de
buna-credinta posesorul care nu cunoaste si nici nu trebuia, dupa imprejurari,
sa cunoasca lipsa calitatii de proprietar a instrainatorului”.

Buna-credinta trebuie sa existe in momentul inregistrarii cererii de incriere
a dreptului real in cartea funciara si In momentul intrarii in posesia bunului.
Dacé cunoasterea viciului survine ulterior, nu are nicio influentd asupra
posesiei. O modificare a convingerii initiale a uzucapantului, lipsitd de orice
indoiala ca cel de la care a dobandit imobilul era adevaratul sau proprietar,
nu poate produce cosecinte juridice nici in ipoteza unei jocntiuni a posesiilor,
atata vreme cat subdobanditorul a fost la randul sdu de buné-credinta, in
ambele momenete (cel al inregistrarii cererii de incriere in cartea funciara si
cel al intrarii In posesia imobilului).["

Spre deosebire de vechiul Cod civil care prevedea, ca una din conditiile
uzucapiunii de scurta durata, existenta unui just titlu, noul Cod civil prevede ca
"drepturile celui care a fost inscris, fara cauza legitima, in cartea funciara (...)
nu mai pot fi contestate cand cel inscris cu buna-credinta a posedat imobilul
timp de 5 ani dupa momentul nregistrarii cererii de inscriere, daca posesia
sa a fost neviciata”, dupa modelul Drecretului-Lege nr. 115/1938 — art. 27.

Sintagma "fara cauza legitima” inseamna ca titlul in baza caruia s-a realizat
incrierea in cartea funciara nu indeplineste conditiile de valabilitate cerute
de lege. Intrucat sanctiunea care intervine, in cazul neindeplinirii conditiilor
esentiale pentru valabilitatea unei conventii, este nulitatea, Tnseamna ca
titlu de dobandire poate fi afectat de nulitate relativa sau nulitate absoluta?.
In mod exceptional, atunci cand uzucapiunea tabularé este invocata de un
tert dobénditor de buna-credintd de la un non dominus, exista doua cauze
nelegitime de inscriere in cartea funciara, respectiv titlul lui non dominus care
poate sa nu fie valabil deoarece este afectat de un motiv de nulitate absoluta
si titlul tertului care nu este valabil fie pentru cd nu emana de la adevaratul
proprietar, fie pentru ca este afectat de un motiv de nulitate absoluta.®!

Intr-o opinie, s-a aratat ca textul art. 931 este deficitar pentru ca nu
contine nicio referire la inscrierea dreptului de proprietate dobandit cu titlu

1 Pentru detalii, a se vedea Noul Cod civil. Comentarii, doctrind jurisprudenta, op. cit.,
p. 1329.

121 F, Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, |. Macovei, op.cit., p. 966.

B Noul Cod civil. Comentarii, doctrina jurisprudenta, op. cit., p. 1329.

¥ T. Darjan, Uzucapiunea sau prescriptia achizitiva, Ed. Monitorul Oficial, Bucuesti, 2010,
p.213.
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de uzucapiune tabulara, spre deosebire de art. 930 alin. (1) care prevede ca
dreptul de proprietate asupra unui imobil si dezmembramintele sale "pot fi
inscrise in cartea funciara in temeiul uzucapiunii”, posibilitate care exista si in
cazul dobandirii dreptului de proprietate prin uzucapiunea tabulara.

Daca persoana care a transmis dreptul nu a avut calitatea de proprietar,
aceasta il poate transforma pe posesorul tabular fie intr-un dobanditor de
buna-credinta, care nu ar avea interes sa invoce uzucapiunea tabulara, fie
intr-un dobanditor de rea-credinta, care ar putea fi exclus de la beneficiul
uzucapiunii tabulare!".

Daca terta persoana a dobandit cu buna-credinta dreptul real prin donatie
sau legat cu titlu particular, actiunea in rectificare, sub rezerva prescriptiei
dreptului la actiunea de fond, se prescrie in termen de 5 ani de la data
inregistrarii cererii de inscriere, conform art. 909 alin. (2) NCC, iar daca
dreptul real a fost dobandit printr-un act juridic cu titlu oneros, dreptul la
actiunea in rectificare se prescrie in termen de 3 ani de la data inregistrarii
cererii de inscriere, potrivit art. 909 alin. (3) NCC.

In ceea ce priveste conditia posesiei de buna-credinta, este necesar s&
fie exercitata de cel inscris ca titular in cartea funciara si trebuie sa aibe ca
obiect dreptul incris. Posesia consta in exercitiul in fapt al dreptului inscris,
in exercitarea prerogativelor pe care el le confera. in doctrina se arata ca
exercitiul Tn fapt al prerogativelor dreptului real, cand este conform cu situatia
care rezulta din cartea funciara, face ca aceasta situatie sa nu mai poata
fi contestata, sa se prezume In mod absolut ca posesorul este titularul
dreptului.®@

In literatura referitoare la buna-credinta a posesorului in sistemul vechiului
Cod civil®, s-a aratat ca credinta posesorului in calitatile transmitatorului
bunului trebuie sa fie deplina.

Posesia, in cazul uzucapiunii tabulare, trebuie sa fie utila [art. 922
alin. (1)] adica sa aiba cele doua elemente componente, animus si corpus,
sa fie continua, netulburata, publica, respectiv sa fie lipsita de viciul
discontinuitatii, tulburarii si clandestinitatii [art. 922 alin. (2)]. S-a exprimat si
opinia ca posesia nu trebuie sa fie echivocal.

Dobandirea dreptului de proprietate prin uzucapiune a fost ,legitimat”
de Curtea Europeana a Drepturlor Omului, in sensul ca este compatibil cu
conventiile europene, statudndu-se c& uzul si transmisiunea dreptului de

UIT. Darjan, op. cit., p. 215.

21|, Dogaru (coordonator), op.cit., p. 30.

B|. Dogaru (coordonator), op. cit., p. 25-26.

4l Pentru detalii, a se vedea T. Darjan, op. cit., p. 215.



