REZUMAT TEZA DOCTORAT

»Uzucapiunea ca mod special de dobandire a proprietatii”’

Lucrarea de fata se axeaza pe ,,Uzucapiunea ca mod special de dobandire a
proprietitii>’. Insd abordeazi notiunea de proprietate, atit in sens larg, cat si in
restrans, celelalte moduri de dobandire a proprietatii, notiunea de carte funciara si
face o incursiune in jurisprudenta instantelor nationale si jurisprudenta Curtii
Europene a Drepturilor Omului.

In primul titlu se face o sintezd asupra proprietitii precum categoria
economica si dreptul de proprietate precum categoria juridica. Capitolul I priveste
aspectele ce tin de coordonatele economice ale proprietatii. Capitolul II se refera la
conceptul si clasificarea conceptului de drept de proprietate ca forma juridicd a
acestuia. Capitolul III abordeaza tabloul mijloacelor de dobandire a bunurilor
mobile si imobile, care se imparte in sectiunea 1 privind identificare si definirea
modurilor de dobandire a proprietatii, iar sectiunea 2 oferd o privire comparativa
modalitatilor de dobandire a proprietatii.

Proprietatea are atat o parte economica, cat si o parte juridica. Proprietatea
este o institutie veche, care a evoluat de-a lungul timpului, avand caracter de a
poseda, de a folosi si de a dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu,
in limitele stabilite de lege.

In spatiul european, primele informatii referitoare la proprietatea pimantului
apare la celti, in mileniul trei 1.Hr. Din punct de vedere juridic, dreptul de
proprietate apare in sistemul juridic roman ca un drept de proprietate individual.

Dreptul de proprietate face parte din categoria drepturilor reale alaturi de:

1. dreptul de superficie;



dreptul de uzufruct;
dreptul de uz;

dreptul de abitatie;
dreptul de servitute;
dreptul de administrare;
dreptul de concesiune;

dreptul de folosinta;
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drepturile reale de garantie.
Titularii dreptului de proprietate sunt persoanele fizice, persoanele juridice
de drept privat, statul si unitatile administrativ-teritoriale.

Din punct de vedere economic, dreptul de proprietate este un drept de
apropriere a unor bunuri corporale sau incorporale.

Proprietatea este de mai multe feluri. Folosinta bunului in coproprietate se
poate exercita de catre fiecare dintre coproprietari, dar neimpiedicand pe ceilalti
coproprietari sa foloseasca bunul si neschimband modul de utilizare a bunului.
Culegerea fructelor se face asadar potrivit cotei fiecarui coproprietar. Coproprietari
au dreptul de a obtine foloasele bunului si inainte de iesirea din indiviziune si,
bineinteles dupa iesirea din indiviziune, indiferent de natura fructelor. Sanctiunea
pierderii dreptului la fructe nu este prevazutd de lege. Coproprietarul care a facut
cheltuieli cu producerea fructelor este indrepatit sa ceara celorlal{i proprietari
proportional cu cotele fiecaruia. Incetarea proprietitii comune pe cote-parti poate
interveni astfel:

- prin partaj;

- prin cumpararea de catre un coproprietar de la ceilalti a cotelor sau pe calea
donatiei sau succesiunii;

- prin uzucapiune de catre acel copropietar care intervertit posesia echivoca 1intr-

una utila;



- instrainarea proprietatii catre un tert efectuatd de tofi coproprietarii impreuna;
- exproprierea bunului;
- distrugerea bunului din cauza unui caz fortuit sau a fortei majore;

O altd modalitae juridica a dreptului de proprietate este proprietatea comuna
pe cote-parti fortata si perpetud. Este cazul urmatoarelor situatii:

- capacitatea asupra partilor si dotarilor comune din cladirile cu mai multe
apartamente;

- coproprietatea bunurilor comune necesare sau utile pentru folosirea a doud
imobile vecine (cai de acces, surse de apa, etc.);

- coproprietatea asupra despartiturilor comune (ziduri, garduri. In zona rurali este,
totusi, cutuma ca gardul Intre vecini, dacd a fost construit de unul singur dintre ei,
sa fie agezat cu spatele ( lantul gardului) la proprietar);

- capacitatea asupra bunurilor de familie;

Proprietatea comuna 1n devalmasie este acea proprietate comuna din care nu
s-au fixat cote pentru fiecare coproprietar. Izvorul proprietatii comune in
devalmisie este legea, iar ale celei comune pe cote-parti pot fi: contracte,
succesiune, uzucapiune.

Conform Codului Civil, proprietatea se dobandeste si transmite prin
accesiune imobiliara naturald, accesiune imobiliara artificiala, prin prescriptie, prin
lege, prin ocupatiune, prin succesiune, prin conventie, prin legate, prin traditiune si
prin hotarare judecatoreasca.

Exista dobandirea cu titlu gratuit sau cu titlu oneros. Existd transmitere a
proprietatii intre vii si transmitere prin deces. Dreptul de proprietate este un drept
absolut, opozabil tuturor, cel mai complet drept, care nu se poate pierde prin neuz,
asa cum actiunea care il garanteaza si prin care se poate valida nu se pierde prin
prescriptie extinctiva. Proprietarul poate cere si obtine oricand protectia juridica a
dreptului sau pe calea actiunii in revendicare.
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Titlul II stabileste coordonatele posesiei intre detentiunea precara si dreptul
de proprietate, ca bazd a cercetdrii institutei uzucapiunii. Capitolul I priveste
corelatia dintre detentiunea precard si dreptul de proprietate in dreptul
roman.Capitolul II trateaza pe scurt detentiunea precara, posesia precum si dreptul
de proprietate in sistemul Codului civil roman de la 1864, facand trimitere la
reglementarile preluate din Codulcivil francez de la 1804.

Capitolul III dezvolta foarte pe scurt reglementarea celor trei entitati juridice:

detentiunea precara, posesia si dreptul de proprietate in Noul Cod Civil Roman.

Titlul III prezinta coordonatele prescriptiei achizitive in contextul Noului
Cod civil. Capitolul I face un scurt istoric asupra dobandirii proprietdtii prin
prescriptia achizitiva, care este structurat in sectiunea 1 care se referd la dreptul
roman §i vechile legiuiri romanesti in materia prescriptiei achizitive si in sectiunea
2 care se refera la Codul civil de la 1864 asupra prescriptiei achizitive, care avea o
denumire diferitd in dispozitiile legislatiei anterioare, fiind altfel abordata fata de
dispozitiille Noului Cod civil. Capitolul II prezinta traditia si noutatea in
reglementarea juridica a prescriptiei achizitive potrivit Noului Cod civil.

Pescriptia achizitivda sau uzucapiunea este mijlocul de dobandire a
proprietatii asupra unui lucru printr-o posesie prelungita pe o perioada determinata
de timp, adica este un mod de dobandire a proprietdtii sau a altor drepturi reale cu
privire la un lucru, prin posedarea neintreruptd cu privire la un lucru, prin
posedarea neintrerupta a acestui lucru in tot timpul fixat de lege.

O prima reglementare a avut loc in Grecia antica prin Legile lui Solon, in
Legea celor XII table. Codul civil roman din 1864 a reglementat doud tipuri de
prescriptie achizitiva, cea de 30 de ani numitd si uzucapiunea lunga si cea de 10

pana la 20 de ani numita s1 uzucapiunea scurta.



Uzucapiunea de 30 de ani este intalnitd §i sub denumirea de uzucapiune
logissimi temporis sau de lunga duratd, este recunoscutd in favoarea posesorului
bunului care poate prescrie prin 30 de ani fara sa fie obligat a produce vreun titlu si
farda sa 1 se poatd opune reaua-credintd. Rezultd ca spre a putea dobandi
proprietatea bunului prin uzucapiune prelungitd, posesorul trebuie sa indeplineasca
doua conditii:

a. sa posede bunul in tot timpul prevazut de lege, adica 30 de ani;

b. posesia sa sa fie utild, adica neafectatd de vicii, iar acest lucru se
prezumd, fiind in sarcina celui care afirmd cd posesia invocatd este
afectata de un viciu sa faca aceasta dovada.

Posesorul care invoca uzucapiunea de lungd durata nu trebuie sa fie de buna-
credinta, chiar si o posesie de rea-credintd este apta sa duca la dobandirea dreptului
real dupd implinirea termenului.

In cazul uzucapiunii de 10 pana la 20 de ani, cel care cdstigd cu buni-
credinta si printr-o justa cauza un bun imobil determinat va prescrie proprietatea
acelui bun prin 10 ani dacd adevaratul proprietar locuieste in circumscriptia
tribunalului judetean unde se afla bunul imobil si prin 20 de ani daca locuieste in
afara respectivei circumscriptii. In privinta domeniului de aplicare a uzucapiunii
prescurtate:

a. uzucapiunea de 10 pana la 20 de ani se aplica numai cu privire la bunurile
imobile;

b. uzucapiunea de 10 pana la 20 de ani se aplicd numai privitor la bunurile
imobile privite ut singuli determinate, nu §i In privinta unor universalitati, cum ar fi
patrimoniul succesoral.

Pornindu-se de la ideea ca justul titlu este un titlu translativ de proprietate in
practica judiciara s-au facut urmatoarele precizari:

- conventiile de locatiune, depozit, comodat nu pot servi drept just titlu;
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- hotararile judecatoresti declarative nu pot servi drept just titlu;

- conventiile de imparteald, avand caracter declarativ de drepturi, nu pot servi
ca just titlu;

- certificatul de mostenitor, care nu constituie un titlu de proprietate, ci
confirmd doar calitatea de mostenitor si intinderea drepturilor succesorale,
nu poate fi invocat ca just titlu;

Se considera Tnsa ca pot servi drept just titlu:

- tranzactia, care, desi declarativa de drepturi, este asimilata actului translativ;

- hotdrarea judecdtoreasca de adjudecare a unui bun §i cea care constatd o
conventie translativa dintre partile unui proces.

Pot fi dobandite prin uzucapiune bunuri imobile proprietate privata ori care
faceau obiectul unor dezmembraminte ale acestuia, respectiv uzufructul, uzul,
abitatia, servitutile, dacd sunt continue si aparente, si superficia. Ea nu se poate
aplica in privinta bunurilor imobile proprietate publica pentru ca atat Constitutia,
cat si dispozitii cuprinse in alte legi, precum Legea nr. 18/1991 prevad cd sunt
inalienabile si imprescriptibile si apartin doar statului si unitatilor administrativ-
teritoriale.

Uzucapiunea este un mod general de dobandire a dreptului de proprietate,
dar constituie si o sanctiune indirectd indreptatd impotriva fostului proprietar al
imobilului, care dand dovada de neglijenta, 1-a lasat timp indelungat in posesia
altei persoane, permitandu-i prin pasivitatea sa sa se comporte public ca proprietar.
Prin urmare, calitatea procesuald activd in cererea de constatare a dreptului de
proprietate prin uzucapiune o poate avea doar fostul proprietar al imobilului si de
vreme ce reclamantul nu a facut dovada proprietatii asupra terenului in litigiu, iar
parata a invederat instantei in mod constant cd reclamantul nu a avut niciodata
terenul respectiv in patrimoniul sdu, este evident ca reclamantul nu are calitate

procesuala activa.



Art. 930 din C. civ. prevede urmatoarele conditii cerute posesorului pentru a
uzucapa:
- proprietarul inscris in cartea funciard sa fi decedat sau sa isi fi incetat
existenta;
- sa fi fost inscrisa in cartea funciard declaratia de renuntare la proprietate;
- imobilul sa nu fi fost inscris in nicio carte funciara.
Drepturile de creanta nu pot face obiectul uzucapiunii. Posesia si timpul sunt
elementele esentiale pentru uzucapiune. Drepturile de creantd nu sunt susceptibile

de a fi posedate.

Titlul IV este dedicat obiectului prescriptiei achizitive astfel ca in Capitolul I
este prezentatd prescriptia achizitivd imobiliara. Capitolul II priveste prescriptia
achizitiva extratabulard. Capitolul III se refera la prescriptia achizitivd tabulara.
Capitolul IV vorbeste despre jonctiunea posesiilor in ceea ce priveste istoricul si
reglementarea in Noul Cod civil atat in ceea ce priveste conditiile invocarii
posesiilor, cat si posibilitatea invocarii posesiilor. Capitolul V prezinta termenele
in materia prescriptiei achizitive si cazuri de suspendare a cursului prescriptiei, iar
Capitolul V abordeaza uzucapiunea mobiliara.

Prescriptia achizitiva este de mai multe feluri, si anume prescriptie achizitiva
imobiliard (tabulara si extratabulard) si prescriptie achizitivdi mobiliard. In Noul
Cod civil, uzucapiunea este reglementatd in cadrul art. 930-934 pentru uzucapiune
imobiliard §i in cadrul art. 939 pentru uzucapiune mobiliard. Noul Cod civil
reglementeazd uzucapiunea imobiliard sub forma uzucapiunii extratabulare si
tabulare, dupd modelul Decretului-lege nr. 115/1938 deoarece prin Legea nr.
7/1996 s-a extins regimul de publicitate imobiliara prin cartile funciare la nivelul

intregii tari.



Cum 1n Noul Cod civil termenul uzucapiunii tabulare este de 5 ani, iar cel al
uzucapiunii extratabulare este de 10 ani inseamna ca numai dupa implinirea unor
termene de uzucapiune avand aceste durate, calculate de la data intrarii In vigoare a
Noului Cod civil sau de la o datd ulterioara prevdzuta in legea pentru punerea in
aplicare se vor putea inregistra actiuni ce vor fi solutionate pe baza noilor
reglementari.

Uzucapiunea extratabulara este acel mod de dobandire a dreptului de
proprietate privata ori a unui dezmembramant al acestui drept asupra unui bun
imobil prin execitarea unei posesii utile asupra unui asemenea bun timp de 10 ani,
in conditiile stabilite de lege. Pentru a opera uzucapiunea extratabulard este
necesara intrunirea urmatoarelor conditii:

a. titularul dreptului de proprietate asupra imobilului nscris in cartea
funciara sa fie decedat, sa isi fi incetat existenta sau sa fi renuntat la
dreptul sau;

b. mostenitorii sau unitatea administrativ-teritoriald sa nu isi inscrie dreptul
de proprietate in cartea funciara in cursul sau dupa implinirea termenului
de uzucapiune;

c. exercitarea unei posesii utile asupra bunului intabulat in cartea funciara;

d. durata posesiei utile sa fie de 10 ani, atdt de la data decesului
proprietarului sau a incetarii existentei acestuia sau a renuntarii lui la
drept, cat si de la data intrarii in posesie;

e. uzucapantul sd ceard si sa ii fie admisa inscrierea dreptului sdu de
proprietate in cartea funciara.

Uzucapiunea tabulard este acel mod de dobandire a unui drept real
principal asupra unui bun imobil prin exercitarea de cdtre persoana neinscrisa fara
cauza legitima ca titular al dreptului in cartea funciara a unei posesii neviciate si de

buna-credintad timp de 5 ani.



Pentru a produce efecte juridice uzucapiunea tabulara, posesia trebuie sa
fie utila, adicd sd fie alcatuitd din corpus si animus, sa aiba calitatile de a fi
continua, netulburatd, publicd si neechivocd, respectiv sda fie lipsitd de viciile
discontinuitatii tulburarii, clandestinitatii, echivocitatii.

Daca posesorul actual opteaza pentru jonctiunea posesiilor, aceasta se poate
realiza numai daca sunt intrunite urmatoarele conditii:

a. sa fie vorba de o posesie propriu-zisd deoarece detentia precara nu poate

fi unitd cu o posesie;

b. cel ce invoca jonctiunea posesiilor sa fie un succesor in drepturi al
autorului sau intrucat cel ce a uzurpar posesia altuia nu poate invoca
jonctiunea posesiei sale cu aceea ce a aparfinut celui pe care I-a Tnlaturat
fiindca ntre ei nu exista niciun raport juridic, iar posesorul actual care a
obtinut posesia printr-o actiune in revendicare nu se va putea servi de
timpul cat a posedat cel de la care a revendicat lucrul.

Pentru a opera jonctiunea este necesar ca asupra aceluiasi imobil sa se fi
exercitate cel putin doud posesii succesive, dintre care una neimplinita, apartinand
autorului, si alta Tn continuarea si completarea celei dintai, apar{inand succesorului
pana la implinirea termenului uzucapiunii. Este exclusa jonctiunea in cazul in care
posesiile nu prezinta aceleasi caractere juridice sau nu au acelasi obiect.

Indiferent de felul uzucapiunii, termenul se calculeaza in acelasi fel, pe zile,
si nu pe ore. Ziua in care incepe prescriptia nu se ia in calcul. Ziua se socoteste de
24 de ore si incepe la ora zero, sfarsindu-se la miezul noptii urmatoare. Prescriptia
se socoteste incheiatd la implinirea ultimei zile a termenului.

Institutia uzucapiunii mobiliare este reglementata de art. 939 NCC, in care se
precizeaza ca acela care poseda bunul altuia timp de 10 ani poate dobandi dreptul

de proprietate in temeiul uzucapiunii. Prin urmare, posesia care creeaza premisele



uzucapiunii mobiliare nu trebuie sd indeplineasca acele condifii cerute de lege
pentru a dobandi proprietatea prin posesia de buna-credinta.

Titlul V detaliazd efectele prescriptiei achizitive asupra accesiunii
imobiliare. Capitolul I prezinta conditiile de forma si de fond, adica sectiunea 1
prezintd conditiile de forma ale accesiunii imobiliare, iar sectiunea 2 prezintd
conditiile de fond ale accesiunii imobiliare. Capitolul II abordeaza efectele
prescriptiei achizitive cu privire la intinderea drepturilor reale. Capitolul III face o
incursiune 1n cazul accesiunii imobiliare §i prescriptiei achizitive.

Potrivit art. 567 NCC, prin accesiune proprietarul unui bun devine
proprietarul a tot ce se alipeste cu bunul ori se incorporeaza in acesta daca legea nu
prevede altfel. Accesiunea apare ca un mod originar de dobandire a proprietatii
deoarece ea nu presupune transferul dreptului de proprietate asupra unui bun prin
vointa partilor, proprietarul bunului la care se face alipirea sau incorporarea unui
alt bun dobandeste, prin faptul juridic inteles in sens restrans al accesiunii, dreptul
de proprietate si asupra bunului incorporat ori alipit.

In literatura juridicd s-a aritat insd si ci accesiunea are trei acceptiuni
interdependente:

- faptul material al Incorporarii unui bun accesoriu intr-un bun principal;

- dreptul de accesiune rezultat din acest fapt juridic in sens restrans in
favoarea proprietarului bunului principal in ipoteza in care cele doud bunuri
apartin unor proprietari diferiti si sunt indeplinite conditiile prevazute de
lege;

- accesiunea ca mod de dobandire a dreptului de proprietate asupra bunului
accesoriu de catre proprietarul bunului principal, fie direct ca efect al
faptului material al unirii sau Incorpordrii, fie ca efect al exercitérii dreptului

de accesiune daca sunt intrunite conditiile prevazute de lege.
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Accesiunea imobiliard poate fi naturala sau artificiala. Accesiunea imobiliara
naturald constd in unirea a doud bunuri dintre care cel putin bunul principal este
imobil, apartinadnd la doi proprietari diferiti fard interventia omului. Codul civil
reglementeazd urmatoarele cazuri de accesiune imobiliard naturald: aluviunea,
avulsiunea, insulele si prundisurile, accesiunea albiei parasite §i accesiunea
animalelor sdlbatice.

Accesiunea imobiliard artificiala este rezultatul activitatii umane. Orice
constructie, plantatie sau lucru ficut in pamant sau asupra pamantului sunt
prezumate a fi facute de cétre proprietarul acelui pamant cu cheltuiala sa si ca sunt
ale lui pana ce se dovedeste din contra.

Dreptul de accesiune se naste pe masura incorporarii materialelor in teren,
iar dreptul de proprietate asupra lucrarilor este dobandit in momentul exercitarii
dreptului de accesiune, care poate sda imbrace mai multe forme printre care
introducerea unei actiuni in evacuare, o notificare prin intermediul executorului
judecatoresc sau formularea unei actiuni in revendicare.

Titlul VI este mai complex abordat deoarece se referd la rolul instantei de
judecata si a sistemului de carte funciard in dobandirea dreptului de proprietate
asupra bunurilor imobile prin prescriptia achizitiva. Capitolul I specifica instanta
competentd si competenta acesteia in dobandirea dreptului de proprietate prin
uzucapiune sau, mai bine spus, prin prescriptia achizitiva. Capitolul II specifica
instrumentul de recunoastere a drepturilor reale imobiliare, care este cartea
funciara.

Prin efectele hotararii judecatoresti ca urmare a unei actiuni in constatare,
intelegem consecintele juridice ce decurg prin constituirea unui drept de
proprietate asupra unui bun imobil. Autoritatea de lucru judecat este un efect al
acestei hotarari, asigurandu-l pe posesorul de buna credintd care tocmai a fost

investit proprietar, ca dreptul sau, nu va mai putea fi contestat pe viitor.
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Un efect important al hotararii judecatoresti il constituie faptul cd aceasta
este un Inscris autentic, consecintd a elaborarii unui act juridic civil, de cétre un
functionar public aflat in exercitarea atributiunilor de serviciu.

Cartile funciare constituie un sistem de publicitate care se intemeiaza pe
identitatea topograficd a imobilelor si reflectd toate modificérile care intervin in
situatia materiald si juridica a imobilelor. Drepturile reale imobiliare inscrise in
cartea funciard sunt definite ca drepturi tabulare, iar inscrierile care se referd la
aceste drepturi alcdtuiesc starea tabulara. Carte funciara cuprinde evidenta juridica
integrala si exactd a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice si juridice din
acceasi localitate ca unitate administrativ-teritoriald. Obiectul cartii funciare il
constituie imobilele, adica terenurile de orice fel, precum si bunurile Incorporate

lor, fie In mod natural, fie artificial.

Titlul VII ofera o scurtd privire asupra jurisprudentei Curtii Europene a
Drepturilor Omului in materia prescriptiei achizitive. Capitolul I face cateva
precizdri privind competenta Curtii Europene a Drepturilor Omului in materia
prescriptiei  achizitive. Capitolul II specificd tendintele si reglementarile
jurisprudentei Curtii Europene a Drepturilor Omului in materia prescriptiei
achizitive.

Orice persoana ce doreste sa ii fie recunoscutd dobandirea proprietatii prin
uzucapine, considera ca i-a fost 1incalcat ,,Dreptul la un proces echitabil” poate
sesiza, Curtea Europeand a Drepturilor Omului. Aceasta este competentd si se
pronunte, apreciind daca existd sau nu o violare a dispozitiilor art. 6 din Conventie,
potrivit cdrora ,,Orice persoand are dreptul la judecarea cauzei sale in mod
echitabil, in mod public si in termen rezonabil, de catre o instantd independenta si

impartiald, instituitd de lege, care va hotari fie asupra incalcarii drepturilor si
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obligatiilor sale cu caracter civil, fie asupra temeiniciei oricarei acuzatii in materie
penald indreptate impotriva sa.”

Curtea Europeand a Drepturilor Omului considera cd practica judiciara
divergentd nu este profunda cand instantele judecatoresti nationale pun in aplicare
o dispozitie clard a legii, in cauze in care circumstantele de fapt erau diferite si nu
este persistenta daca dupa o perioada acceptabila de timp a intervenit un mecanism
de coerenta a acesteia.

Efectele uzucapiunii se produc retroactiv, de la data inceperii posesiei. In
situatia admiterii cererii de intabulare (prin incheiere sau hotarare judecatoreasca),
dreptul de proprietate se inscrie in cartea funciara cu data notarii cererii, iar
efectele uzucapiunii se produc retroactiv de la data inceperii posesiei. Intre data
inceperii posesiei §i data la care s-a inscris dreptul uzucapat in cartea funciara,

posesorului 1 se recunoaste retroactiv un drept de proprietate extratabulara.
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