LEGEA SI VIATA

j ITUNIE - IULIE 2020 @

CZU 347.232.4

NOUL CONCEPT AL INSTITUTIEI UZUCAPIUNII DUPA
CODUL CIVIL MODERNIZAT
(in vigoare de la 1 martie 2019)

Grigore ARDELEAN
doctor 1n drept, lector universitar, Academia ,,Stefan cel Mare” din Republica Moldova

Institutia uzucapiunii, mai fiind cunoscuta si sub denumirea de prescriptie achizitiva, este un mijloc de dobandire a drep-
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ntroducere. De-a lungul is-

toriei reglementarii in mate-
ria uzucapiunii, doctrina a reusit In
paralel sd se expund, credem noi,
destul de amplu si relevant prin
definirea esentei acesteia, astazi
beneficiind de un spatiu doctrinar
largit in care putem gési cu usu-
rintd notiuni din cele mai calitativ
adaptate realitatilor In care se ma-
terializeaza prin efectele sale pre-
destinate.

Astfel, In perceptia literaturii
romane de specialitate, uzucapiu-
nea apare ca un mod de dobandire
a dreptului de proprietate si a altor
drepturi reale principale prin exer-
citarea unei posesiuni neintrerupte
asupra unui bun, in termenul si n
conditiile prevazute de lege [7, p.
272].

Cu prea putine deosebiri de
continut §i esentd, in viziunea doc-
trinarilor autohtoni, uzucapiunea
constituie un mod de dobandire a

dreptului de proprietate prin pose-
darea indelungatd a unui bun mo-
bil sau imobil in termenele si in
conditiile prevazute de lege [6, p.
90].

Din cele doua variante ale defi-
nirii notiunii de uzucapiune, optam
pentru cea dintai, din considerentul
ca identificim aici mai multa preci-
zie, atunci cand se puncteaza toate
categoriile de drepturi pasibile a fi
dobandite, dar si conditia esentiala
a exercitdrii posesiei (posesie ne-
intreruptd) trasatura ce o face utila
producerii efectelor juridice — do-
bandirea unui drept real.

Da, mai exista i un alt stil de
definire a notiunii de ,,uzucapiu-
ne”, identificat in literatura engleza
de specialitate, unde se vine cu prea
multe detalii, descriind aproape toa-
ta procedura si conditiile realizarii
ei, ceea ce, dupa parerea noastra,
pare a fi mai mult o notiune tehni-
ca decat una juridicd, iar in materia

dreptului se cere o exprimare intr-o
forma mai laconicd, dar in acelasi
timp, plina de inteles, chestiune va-
labila pentru doctrina, cat si pentru
legislatie.

Deci, potrivit autorilor englezi,
uzucapiunea este o institutie juridi-
ca care da posibilitate posesorului
unui teren sa dobdndeasca dreptul
de proprietate asupra acestuia in
lipsa acordului proprietarului si
fara plata unei compensatii, daca
a posedat terenul o perioada de
timp prevazutd de lege, la scurge-
rea careia chiar nici proprietarul
nu poate contesta in instanta drep-
tul de proprietate a posesorului [8,
p- 183].

Scopul articolului consta
in informarea publicului larg (a
studentilor facultatilor de drept,
juristilor, avocatilor, notarilor, celor
ce infaptuiesc justitia, dar deopotri-
va si a doctrinarilor preocupati de
compartimentul ,,drepturi reale”),
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despre noul concept de reglemen-
tare, iar prin urmare, de aplicare
a normelor in materia dobandirii
dreptului de proprietate prin uzu-
capiune.

Metodele si materiale aplicate
in procesul studiului fac parte din
categoria celor mai diverse, fiind
utilizate metodele cele mai efici-
ente in materia cercetarii juridi-
ce, dintre care enumeram: metoda
analizei, metoda sintezei, metoda
deductiei, metoda sistemicd, me-
toda istoricd, metoda comparativa,
precum si metoda empirica.

Rezultate obtinute si discutii.
Inainte de a trece la prezentarea
tuturor elementelor novatoare ale
institutiei uzucapiunii, consideram
necesar sa aratdm care este obiectul
acesteia.

Obiectul uzucapiunii. Daca e
sd pornim de la ideea ca principa-
lul element/conditie a uzucapiunii
il constituie posesia faptica exer-
citatd asupra bunului altuia, fiind
cea care genereaza drepturi reale
asupra acestuia in favoarea pose-
sorului, atunci spunem ca obiect al
uzucapiunii sunt bunurile mobile
si cele imobile. Insd tindnd cont
si de stilul actual de exprimare a
legiuitorului, atdt in compartimen-
tul posesiunii, cat si cel al uzuca-
piunii, unde se da prioritate pose-
darii dreptului, evident, exercitata
concomitent cu posesiunea asupra
bunului (art. 524, 526 — uzucapiu-
nea dreptului....), atunci spunem ca
obiect al uzucapiunii sunt drepturi-
le reale, atat dreptul de proprietate,
cat si drepturile reale limitate (uzu-
fructul, servitutea etc.).

In ce priveste bunurile, farda a
enumera toate categoriile acestora,
din imprejurarile ce descriu apli-
cabilitatea regulilor cu privire la
uzucapiune, consideram suficient a
le mentiona doar pe cele mobile si
imobile, exceptie facand doar bu-
nurile domeniului public (art. 471
alin. 4).

Justificarea uzucapiunii.
Rationamentul principal din care
se naste ideea consacrarii juridice

a institutiei uzucapiunii este impus
de dificultatea probarii dreptului de
proprietate, In timp ce unica si cea
mai relevantd probd in acest sens
ramane a fi posesia exercitata asu-
pra bunului, mai ales in cazul bunu-
rilor mobile aceasta lege (art. 490
alin. 1 CC) valoreaza proprietatea.
Deci, posesia este starea faptica ce
corespunde intotdeauna dreptului
de proprietate, evident, daca nu
poate fi adusa proba contrara.

Pe langa aceasta realitate, se
mai impun si alte ratiuni ce justi-
fica dreptul uzucapiunii la ,viata
juridica”, dintre care:

= uzucapiunea constituie efec-
tul principal al posesiunii de fapt,
exercitate in conditiile legii asupra
unui bun mobil sau imobil o peri-
oada determinatd. Dupa cum afirma
juristul si academicianul american
Christopher Columbus Langdell,
0 posesie care a continuat o lunga
perioada de timp fara intrerupere si
care a fost insotitd de o reclamare
continua a dreptului de proprieta-
te, trebuie sa prevaleze impotriva
intregii lumi, deoarece o astfel de
posesie ar trebui sa fie dovada con-
cludenta a dreptului de proprietate
[9, p. 139];

= uzucapiunea constituiec o
sanctiune pentru neglijenta si dez-
interesul aratat de proprietar fata
de bunurile sale, pentru lipsa de
interes in verificarea calitatilor per-
soanei cu care exercitd in comun
dreptul de proprietate sau a persoa-
nei careia i-a Incredintat bunul, dar
si pentru dezinteresul fatd de soarta
materiald si juridica a bunului sau;

= uzucapiunea este o recom-
pensd pentru cei care valorifica
bunul altuia o perioada indelungata
de timp, prevenind astfel degrada-
rea si neproductivitatea care sunt in
detrimentul interesului general. In
opinia autorului Henry Ballantine,
uzucapiunea are rol de recompensa
pentru cei ce valorifica terenul in
mod rational si benefic pentru in-
treaga comunitate [10, p. 135].

Intr-adevar, dezinteresul i
ignoranta fatd de bunuri este in
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contradictie cu valorile promova-
te de dreptul civil §i nu numai, de
dreptul funciar, dreptul mediului
sau dreptul administrativ chiar.
Or, reiesind din natura si destinatia
unor bunuri, din functiile pe care
le indeplinesc pentru economia
nationala, pentru circuitul econo-
mic, intr-un final, pentru binele pu-
blic, nevalorificarea lor va genera
doar efecte negative (lipsa produ-
selor pe piatd, lipsa de concurenta
in relatiile comerciale, degradarea
terenurilor, scaderea bonitétii lor).
De aceea, statul prin politicile sale,
inclusiv cel de ordin juridic, dintot-
deauna a insistat asupra dezvoltarii
culturii de valorificare a bunurilor,
indiferent de cine este titularul lor,
iar institutia uzucapiunii este una
din masurile de stimulare a pose-
sorului ce manifestd interes fata
de ele prin recunoasterea dreptului
real in favoarea sa, devenind opo-
zabil chiar in fata proprietarului
neglijent.

= juzucapiunea nu contravine
caracterului perpetuu al dreptului
de proprietate, normelor mora-
le, nici drepturilor fundamentale
ale omului. In acest sens, la ni-
vel jurisprudential s-a demonstrat
compatibilitatea institutiei uzu-
capiunii cu Conventia europeand
pentru apararea drepturilor omului
si a libertatilor fundamentale prin
solutia datd in cauza J.A. Pye (Ox-
ford) Ltd si JA. Pye (Oxford) Land
Ltd vs Regatul Unit.

In acelasi context, precizim
ca uzucapiunea nu contravine ca-
racterului perpetuu al dreptului
de proprietate, deoarece dobandi-
rea dreptului de proprietate prin
uzucapiune nu este altceva decét
efectul posedarii neintrerupte a
bunului ce apartine altuia, In timp
ce caracterul perpetuu se refera la
inadmisibilitatea stingerii dreptului
de proprietate prin neuz (nefolosi-
re). Si chiar daca uzucapiunea ar
contraveni caracterului perpetuu,
posibilitatea dobandirii dreptului
de proprietate de catre posesor va
constitui o derogare de la acest
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principiu asa cum, de fapt, tot prin
exceptie, In mod similar, se impun
sanctiuni contraventionale pentru
nefolosirea bunului (art. 118 Cod
contraventional), uzucapiunea con-
stituind, in acest caz, o sanctiune
civila indirecta.

De asemenea, prin intrarea in
posesia bunului ce nu-ti apartine
de drept nu se incalca dreptul la
inviolabilitatea domiciliului garan-
tat de art. 29 din Constitutie, atata
timp, cat accesul in imobilul per-
soanei este admis, prin exceptie,
fara consimtdmantul acesteia, spre
exemplu in cazul necesitatii de in-
laturare a unor primejdii (art. 29
alin. 2, lit.b). Or, pe aceasta plat-
forma este construitd si institutia
gestiunii de afaceri (art. 1966 CC).
In mod evident, ne referim aici la
uzucapiunea ce opereaza in cazul
posedarii bunului a carui proprie-
tar a decedat sau in cazul in care
dobanditorul apare in ipostaza de
posesor sub nume de proprietar din
momentul cand afla ca actul prin
care a intrat in posesia bunului este
afectat de un viciu juridic.

Aplicabilitatea normelor cu
privire la uzucapiune in functie

de felul acesteia

Principalele noutati aduse

institutiei uzucapiunii prin

reglementarea actuala

Cu toate ca in subiectul anterior
ne-am referit la bunurile imobile si
mobile in calitate de obiect al uzu-
capiunii, nu inseamna cd institutia
uzucapiunii poate fi clasificata
strict dupa categoria bunurilor ce
constituie obiectul ei asa cum se
facea dupa vechiul concept. Or,
potrivit noului concept, regulile
cu privire la uzucapiune opereaza
diferit dupa cum bunurile, iar mai
degraba, dupda cum drepturile re-
ale asupra lor sunt consemnate 1n
favoarea dobanditorului intr-un re-
gistru public sau nu. In rest, terme-
nii exercitarii posesiunii utile sunt
aceiasi atat pentru bunurile mobi-
le, cat si pentru bunurile imobile,
conditiile posesiunii si temeiurile
exercitarii ei sunt identice. In acest

sens, mentiondm ca dispozitiile art.
526 din CC atunci cand descriu
conditiile uzucapiunii extratabula-
re, se refera atat la bunurile mobi-
le, cat si la cele imobile, iar 1n art.
524 alin. 1 (uzucapiunea tabulara)
se vorbeste despre persoana care a
fost inregistrata 1n registrul bunuri-
lor imobile sau intr-un alt registru
de publicitate cu caracter constitu-
tiv, care 1n perspectiva modificari-
lor planificate la Legea 131/2007
privind siguranta traficului rutier,
registrul transporturilor ar putea
deveni si el un registru de publi-
citate cu caracter constitutiv, in
cazul in care dobandirea dreptului
real asupra autovehiculului va fi
conditionatd de momentul nscrie-
rii sale in acest registru.

De asemenea, actualmente prin
uzucapiune se poate dobandi un
drept real asupra bunurilor chiar
daca posesorul este de rea-credinta.
In acest caz termenul necesar uzu-
capiunii este mai mare, adica de 10
ani. Acest termen este valabil atat
pentru uzucapiunea tabulara, extra-
tabulara, cat §i pentru uzucapiunea
bunurilor mobile nesupuse inregis-
trarii.

Tot in privinta perioadei posesi-
ei, apar noi termeni, cum ar fi cazul
bunurilor culturale mobile, unde
uzucapiunea nu opereaza decat
dupd expirarea termenului de 30
de ani, iar In cazul in care acestea
apartin cultelor sau fac partile lor
componente, la expirarea termenu-
lui de 75 ani.

Felurile uzucapiunii

Dupa cum spuneam, actualmen-
te institutia uzucapiunii se clasifica
si opereaza diferit si in functie de
situatia juridica a publicitatii drep-
tului ce face obiectul uzucapiunii.
Adica, existd uzucapiunea drep-
tului in temeiul cuprinsului regis-
trului de publicitate (uzucapiunea
tabulara) si uzucapiunea dreptului
contrar cuprinsului registrului de
publicitate (uzucapiunea extrata-
bulard), indiferent daca bunurile
sunt mobile sau imobile.

Uzucapiunea tabulara (Uzuca-
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piunea dreptului in temeiul cuprin-
sului registrului de publicitate).
Pentru a garanta protectie juridica
dobanditorului de buna-credinta, in
cazul in care actul juridic translativ
sau constitutiv de drepturi reale la
care este parte devine contestabil,
legiuitorul a decis, dupa modelul
multor state europene, sa regle-
menteze o varietate a uzucapiunii
destinata consolidarii acestor drep-
turi in favoarea dobanditorului,
daca pe langa inregistrarea dreptu-
lui a si mai posedat bunul o anu-
mita perioada de timp, aceasta fiind
diferitd in functie de titlul doban-
dirii (oneros sau gratuit), dar si de
calitatea posesorului (de buna sau
de rea-credinta).

Astfel, potrivit art. 524 alin 1
din CC, in cazul in care persoana
a fost inregistrata in registrul bunu-
rilor imobile sau intr-un alt registru
de publicitate cu caracter consti-
tutiv, in sensul art. 420, ca titular
al unui drept real sau al altui drept
patrimonial (dreptul inregistrat),
iar dreptul ei este pasibil de radiere
sau alta rectificare pe unul din te-
meiurile prevazute la art. 439 alin.
(1) lit. a) sau b), dreptul va ramane
inregistrat valabil in folosul acelei
persoane §i nu se mai admite ni-
cio radiere sau alta rectificare fara
consimtdmantul persoanei 1inre-
gistrate, daca persoana a exercitat
posesia sub nume de proprietar al
bunului asupra caruia poarta drep-
tul Inregistrat:

a) timp de 3 ani, 1n cazul in care
a dobandit dreptul cu titlu oneros
si, pe toata durata posesiei, a pose-
dat cu buna-credinta;

b) timp de 5 ani, in cazul in care
a dobandit dreptul cu titlu gratuit
si, pe toata durata posesiei, a pose-
dat cu buna-credinta; sau

¢) timp de 10 ani, in celelalte
cazuri. Se are 1n vedere prin cele-
lalte cazuri, situatiile in care do-
banditorul este de rea-credintd sau
a devenit de rea-credinta inainte de
expirarea termenilor de 3, respectiv
5 ani.

Nota. La calcularea termenilor
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prevazuti se ia in consideratie po-
sesia sub nume de proprietar exer-
citatd dupa data depunerii cererii de
inregistrare in folosul posesorului

Posesia sub nume de proprietar
— este posesor sub nume de propri-
etar persoana care exercitd posesia
asupra bunului cu intentia de a se
comporta cu el ca un proprietar.

Prezumtia inceputului pose-
darii. Pana la proba contrara, se
prezuma cad persoana a inceput sa
exercite posesia din data depunerii
cererii de inregistrare in folosul po-
sesorului.

Atentie! Uzucapiunea imobilia-
ra tabulara opereaza si in privinta
drepturilor inregistrate provizoriu
in conditiile art. 432 din CC.

Exemplificarea situatiei in care
ar opera uzucapiunea tabulard.
Daca instrainarea bunului imobil a
fost efectuata de catre unul din co-
proprietari fara acordul celorlalti,
ulterior se declard nulitatea actului
prin care s-a dispus sau in cazul n
care un minor in varstd de 14 ani
a Instrdinat un bun imobil, iar ac-
tul juridic incheiat de el, in temeiul
caruia a fost inregistrat dreptul in
registrul public pe numele doban-
ditorului, a fost declarat ineficient,
dobanditorului i se mentine acest
drept inregistrat daca a posedat
bunul timp de trei, iar acesta a fost
dobandit cu titlul oneros, 5 ani cu
titlu gratuit si 10 ani 1n alte ca-
zuri (dreptul este dobandit cu rea-
credintd). In acest ultim caz, punc-
tdm ca rea-credinta vizeaza doar
dobandirea dreptului, nu si pose-
sia, deoarece si in celelalte cazuri
posesia post-inregistrare poate fi si
de rea-credinta, dar care produce
efecte juridice, daca in interiorul
termenilor ardtati cel indreptatit nu
contesta titlul dobanditorului.

Deci, daca dupa inregistrarea
dreptului in favoarea dobanditoru-
lui actul juridic, ce a constituit te-
mei al inregistrarii, devine nul sau
ineficient, in cazul uzucapiunii nu-
litatea nu produce efectele juridice
pe care le-ar produce in alte impre-
jurdri, adica revenirea partilor la

situatia anterioara incheierii actu-
lui juridic declarat ulterior nul. De
altfel, potrivit art. 331 alin. 4 din
CC dispozitiile, ce privesc efectele
nulitatii asupra drepturilor reale
dobdndite, nu afecteaza eventuala
dobdndire a dreptului prin uzuca-
piune in conditiile legii.

Uzucapiunea extratabulard
(Uzucapiunea dreptului contrar cu-
prinsului registrului de publicitate).
Determinat de ratiuni ce urmaresc
interesul valorificarii bunurilor prin
folosirea lor, incurajarea dezvoltarii
relatiilor dinamice a dreptului de
proprietate, asigurarea continuitatii
circuitului economic, prevenirea
degradarii lor, dar si sanctionarii
dezinteresului fata de ele, legiuito-
rul a reglementat in noua redactie a
Codului civil si institutia uzucapi-
unii extratabulare.

De fapt, aceasta reprezinta un
mod de dobandire a dreptului de
proprietate sau a altor drepturi re-
ale in ciuda faptului cd posesorul
este de rea-credinta, adicd cunoaste
ca bunurile apartin altuia si ca nu
ar fi indreptatit sa le posede in lipsa
unui just titlu, dar in acelasi timp
cunoaste ca legea agreeaza aseme-
nea fapte, ba mai mult, le Incura-
jeaza prin recunoasterea dreptului
de proprietate celui care le-a po-
sedat timp de 10 ani in conditiile
cerute de lege.

Asadar, in temeiul art. 526 al
CC, dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil sau mobil poate
fi inregistrat in registrul bunurilor
imobile sau intr-un alt registru de
publicitate cu caracter constitutiv,
in sensul art. 420, in temeiul hota-
rarii judecatoresti prin care se con-
statd uzucapiunea, in folosul pose-
sorului sub nume de proprietar care
l-a posedat timp de 10 ani, in una
dintre urmatoarele situatii:

a) proprietarul inregistrat in re-
gistrul de publicitate a decedat ori,
dupa caz, si-a Incetat existenta juri-
dica (cazul persoanei juridice);

b) 1n registrul de publicitate
a fost inregistratd declaratia de
renuntare la proprietate;
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¢) bunul imobil este un teren, cu
sau fara constructii, care nu a fost
supus inregistrarii primare in regis-
trul bunurilor imobile.

Reguld. In toate cazurile, pose-
sorul poate dobandi dreptul numai
dacda a depus cererea de inregis-
trare a dreptului de proprietate, in
temeiul hotararii judecatoresti, in
registrul de publicitate inainte ca
un tert sa fi depus propria cerere
de inregistrare a dreptului in folo-
sul sdu, pe baza unui temei legitim,
in cursul sau chiar dupa Implinirea
termenului necesar pentru uzucapi-
une.

Notd. In cazurile previzute la
lit. a) si b), termenul necesar pen-
tru uzucapiune nu incepe sd cur-
ga Tnainte de data decesului sau,
dupa caz, de data in care a Incetat
existenta juridicd a proprietarului,
respectiv Tnainte de data inregistra-
rii declaratiei de renuntare la pro-
prietate, chiar daca intrarea in po-
sesia bunului s-a produs la o data
anterioara.

Uzucapiunea mobiliara

Posesorul sub nume de proprie-
tar dobandeste dreptul de proprie-
tate prin posesia bunului:

a) timp de 3 ani, daca posesorul
a dobandit bunul cu titlu oneros si,
pe toata durata posesiei, a posedat
cu buna-credinta;

b) timp de 5 ani, daca posesorul
a dobandit bunul cu titlu gratuit si,
pe toatd durata posesiei, a posedat
cu buna-credinta;

c¢) timp de 10 ani, in celelalte
cazuri.

Nota. Posesorul care invoca
uzucapiunea de buna-credintd se
prezuma cd a inceput sa pose-
de din data actului sau surveni-
rii altui temei pe care isi justifica
indreptatirea.

Exceptie. Persoana care a intrat
in posesia bunului mobil prin sus-
tragere nu dobandeste dreptul de
proprietate in temeiul prezentului
articol. De asemenea, uzucapiu-
nea prevazutd de prezenta norma
nu se aplica bunurilor mobile asu-
pra carora dreptul de proprietate
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se dobandeste, conform legii, prin
inregistrarea intr-un registru de pu-
blicitate cu caracter constitutiv.

Particularitatea  uzucapiuni
asupra bunurilor culturale mo-
bile. Desi Codul civil nu oferd o
notiune expresa bunurilor cultural
mobile, aceasta poate fi formula-
td pe baza prevederilor Legii nr.
280/2011 [4], in special cele de la
art. 2 lit. a) ce definesc patrimoniu
cultural national mobil.

Din continutul acestora dedu-
cem, fara niciun fel de indoiala, ca
bunurile cultural mobile sunt bunu-
rile clasate in patrimoniul cultural
national cu valoare deosebitd sau
exceptionala istorica, arheologica,
documentara, etnografica, artisti-
ca, stiintifica si tehnica, literara,
cinematograficd, numismatica, fi-
latelica, heraldica, bibliofila, carto-
grafica, epigrafica, estetica, etnolo-
gica si antropologica, reprezentand
marturii materiale ale evolutiei me-
diului natural si ale relatiei omului
cu acest mediu, ale potentialului
creator uman.

Asadar, in materie de uzucapi-
une, potrivit art. 530 al CC, in ca-
zul in care bunul constituie un bun
cultural mobil, posesorul nu poate
dobandi dreptul de proprietate in
temeiul art. 523, 524 sau 529 inain-
te de expirarea termenului de 30 de
ani din momentul in care:

a) bunul cultural mobil care a in-
trat pe teritoriul Republicii Moldo-
va a parasit teritoriul statului strain
cu Incalcarea legii aplicabile; sau

b) proprietarul bunului cultural
mobil a pierdut posesia bunului pe
teritoriul RM.

In cazul bunurilor culturale
mobile care apartin cultelor sau
partilor lor componente, termenul
necesar uzucapiunii va fi de 75 de
ani.

Posesiunea necesard
uzucapiunii(posesiunea utila sau
calitatile posesiei)

Cu exceptia cazurilor expres
prevazute de lege, nu poate produ-
ce efecte juridice decat posesiunea
utila. Pana la proba contrara, pose-

siunea este prezumata a fi utila (art.
532 alin 1 CC).

Se considera utild (necesard
uzucapiunii):

Posesia continua - exercitatd
de catre posesor cu intermitente
normale n raport cu natura bunu-
lui. De asemenea, posesia se con-
siderd continua daca s-a pierdut
fard voia posesorului, cu conditia
ca este restituitd in interiorul ter-
menului de 1 an sau daca, in de-
cursul aceluiasi termen, posesorul
inainteaza o actiune in rezultatul
careia posesia este restituitd (art.
532 alin. 3 CC).

Exemplificarea intermitentelor
normale in raport cu natura bu-
nului: posesorul unui teren agri-
col nu savarseste acte materiale de
exercitare a posesiei (arat, cultivat,
semanat) in perioada de iarnad (no-
iembrie-martie), aceasta fiind con-
siderata o intermitenta (intrerupere)
normald a posesiunii dictate de na-
tura si destinatia fireascd a bunului
impusa de legea naturii.

Prezumtia continuittii.in te-
meiul art. 488 al CC, daca persoa-
na a posedat bunul la nceput si la
sfarsitul unei perioade, se prezuma
ca a posedat neintrerupt pe parcur-
sul intregii perioade.

Concretizare.Aceasta ~ norma
nu trebuie inteleasd in sensul ca
persoana a posedat la inceputul si
sfarsitul intregii perioade cerute
pentru uzucapiune (3, 5, 10, 30 sau
75 de ani), ci inceputul si sfarsitul
intermitentelor normale ce au avut
loc in interiorul acestei perioade.

Sarcina  probarii disconti-
nuitatii. Avand in vedere cid con-
tinuitatea posesiunii se prezuma,
sarcina probarii discontinuitatii
revine celui ce o invoca, de obicei,
proprietarului bunului sau persoa-
nelor interesate. Or, potrivit art.
532 alin. 7, discontinuitatea poate
fi opusa posesorului de catre orice
persoand interesatd. Spre exem-
plu, aceasta poate fi opusa de catre
mostenitorii defunctului, minorul
aflat la intretinerea parintilor sau
persoana imputernicitd printr-un
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mandat in vederea gestionarii $i
neadmiterii posesiei straine.

Discontinuitatea Pposesiei.
Efecte juridice. Posesia este consi-
derata discontinua in cazul in care
posesorul o exercitd cu intermitente
anormale in raport cu natura bunu-
lui (art. 532 CC).

Exemplu: Posesorul exercita
acte de stapanire materiald a tere-
nului in 2007, apoi 1n 2012, si, n
sfarsit, in 2017 considerand cd a
exercitat posesiunea timp de 10 ani.
In acest caz calitatea posesiunii ne-
cesare uzucapiunii este contrazisa
de viciul discontinuitatii.

Efectele Juridice ale
discontinuitatii. In cazul in care
persoana a posedat un bun cu
intermitente anormale 1n raport cu
natura bunului, posesia sa nu se in-
trerupe, ci poate continua incepand
cudatalacare aincetat intermitenta,
evident, la calcularea termenului se
ia in considerare doar perioada de
dupa intermitentd. Or, potrivit art.
532 alin. 9 CC, odata cu incetarea
viciului posesiei aceasta devine
utila.

Intreruperea posesiunii. Temeiuri
si efecte juridice

Regula. Cursul termenului ne-
cesar pentru invocarea uzucapiunii
(prescriptia achizitivd) nu poate
incepe, iar dacd a inceput nu poate
continua, in perioada in care este
suspendata curgerea termenului de
prescriptie extinctiva a actiunii de
revendicare.

Notd. Tmprejurarea ca proprie-
tarul nu cunoaste unde se afla bu-
nul mobil nu impiedica inceperea
cursului si nici nu suspenda cursul
termenului, dacad posesia nu este
clandestina.

Posesiunea se considera intre-
rupta in cazul:

* intruneste temeiurile ce
duc la suspendarea termenului de
prescriptie (art. 533 alin. 1, art. 398
CC);

Exemplu: proprietarul face parte
din randul fortelor armate puse pe
picior de razboi; inaintarea actiunii
in revendicare este imposibild din



LEGEA $SI VIATA

motive de fortd majora; intre pro-
prietar si posesor se desfdsoard un
proces de mediere in conditiile Le-
gii cu privire la mediere.

* fnaintarea unei actiuni in re-
vendicare fatd de persoana care po-
sedad bunul sub nume de proprietar
sau, dupa caz, in rectificarea regis-
trului de publicitate fata de persoa-
na care poseda sub nume de propri-
etar sau fatd de posesorul mijlocit,
cu conditia ca actiunea se admite.
In acest caz, cursul prescriptiei se
intrerupe numai fatd de persoana
care a Tnaintat actiunea.

Efectele juridice ale intrerupe-
rii posesiei necesare uzucapiunii.
Desi la alin. 3 al art. 533 CC se spu-
ne expres ca in cazul in care cursul
prescriptiei extinctive a fost intre-
rupt, timpul scurs pana la intrerupere
nu se calculeaza, iar dupa intrerupe-
re poate sa inceapd un nou termen,
totusi in alin. 2 al aceleiasi norme
se mai spune ca cursul prescriptiei
se Intrerupe numai fata de persoana
care a Tnaintat actiunea.

In aceste imprejurari apare in-
trebarea la care ar trebui sa gasim
un raspuns. Evident, aici ne-am
intreba de ce termenul scurs pana
la intrerupere nu se calculeaza,
in conditia In care Intreruperea
prescriptiei achizitive priveste doar
pe proprietar, nu si pe posesor?
Pentru a intelege sensul corobo-
rat al acestor doud norme, trebuie
sd Tncepem explicatia de la faptul
ca Intreruperea opereaza doar fatd
de proprietar si, evident, nu afec-
teazd pe posesor, doar atunci cand
actiunea in revendicare este respin-
sd de catre instantd. La aceasta idee
a recurs legiuitorul, credem noi, in
circumstantele in care, tot la alin.
2 al art. 533 mentioneaza in prima
parte a frazei ca, in general, cursul
termenului necesar pentru invoca-
rea uzucapiunii se intrerupe, daca
a fost inaintata o actiune de reven-
dicare fata de persoana care poseda
sub nume de proprietar sau fata de
posesorul mijlocit, evitand sa expli-
ce ca in cazul respingerii actiunii,
incetarea (intreruperea pe durata

examindrii actiunii) in cazul in care
aceasta este respinsa nu afecteaza
pe posesor. Posesiunea 1n acest caz
ramanand neintreruptd. Din acest
considerent, credem ca legiuitorul
la elaborarea normei de la art. 533
alin. 2 CC, trebuia sa concretizeze
ca: ,,......cursul prescriptiei se intre-
rupe numai fatd de persoana care
a Tnaintat actiunea in cazul in care
aceasta ulterior a fost respinsa de
instanta”.

Distinctia intre discontinuitate
si intreruperea posesiei. Intre dis-
continuitatea posesiunii si intreru-
perea acesteia existd o esentiala de-
osebire, anume: in ce priveste na-
tura si efectele lor in parte. Discon-
tinuitatea fiind un viciu al posesiei,
iar Intreruperea un temei (cauza) al
incetdrii posesiunii ca urmare a re-
vendicarii bunului de catre propri-
etar. Prin urmare, intreruperea po-
sesiei, de obicei, este independenta
vointei posesorului, ea intervine 1n
tot cazul la initiativa proprietarului,
indiferent de ce nu ar face poseso-
rul pentru a o mentine. In schimb,
faptul admiterii intermitentei anor-
male, in tot cazul poate fi reprosata
doar posesorului.

Posesia pasnica — atunci cand
posesia este dobanditd si con-
servatd fara savarsirea actelor de
violenta fizica sau morala din par-
tea posesorului. Adicd, intrarea 1n
posesia bunurilor §i exercitarea
acesteia pe Intreaga perioada ne-
cesard uzucapiunii nu trebuie sa fie
contrard vointei adevaratului pro-
prietar sau a persoanei indreptatita
sd dobandeascd acest drept (ex.
mostenitorul).

Prezumtia posesiei consimtite.
In lipsa acordului expres al propri-
etarului, consimtamantul sau refe-
ritor la admiterea exercitarii pose-
siunii de cdtre un tert Indreptatit,
poate fi obtinut de la o altad persoa-
na decét proprietarul (in cazul in
care cel ce dispune afirma ca are
acest drept) sau subinteleasa (pre-
zumatd) in urma unei examinari di-
ligente, necesare in raporturi civile,
a temeiurilor indreptatirii sale.
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Conditiile considerarii intrarii §i
exercitdrii posesiei prin actiuni
neinterzise de lege

Posesorul a constatat dezintere-
sul proprietarului sau persoanelor
indreptatite fata de bunul din na-
tura si imprejurarile in care acesta
se afla.

Eventualul  posesor, care
intentioneaza a exercita o posesi-
une de fapt, chiar de este de rea-
credintd (nu are un just titlu pentru
a-1 permite posedarea), poate intra
in posesia bunului altuia, doar daca
din semnele exterioare ale bunului,
raportate la natura, destinatia si
starea sa, va deduce cu certitudine
dezinteresul proprietarului fata de
acel bun, lipsa acestuia (in caz de-
ces, renuntare la drept de proprieta-
te, bunul nu are Inregistrare prima-
rd pe numele cuiva). Posesiunea va
fi considerata utila uzucapiunii i in
cazul in care posesorul nu a solici-
tat de la autoritdti care au In ges-
tiune registrele publice, informatii
despre situatia juridica a bunurilor,
atata timp cat legea nu-1 obliga.

Actiunile savdrsite in scopul
intrarii in posesia bunului nu tre-
buie sa intalneasca un obstacol, o
interdictie evidenta din partea pro-
prietarului sau persoanelor impu-
ternicite de acesta.Deci, actiunile
posesorului 1n scopul intrérii in po-
sesia bunului ce apartine altuia nu
trebuie sa intdlneasca niciun obsta-
col fizic ce ar exprima interzicerea
accesului la bunurile sale.

Prin obstacol fizic s-ar intelege
orice Ingradire (constructia unui
gard, marcaj, semne de hotar, etc.)
blocare a accesului (instalarea unei
porti, usi, blocarea acesteia cu laca-
te, zavoare, lanturi, etc.) sau sem-
nalizare 1n alt mod despre vointa
de a nu intra nimeni in ograda, casa
sau teren in perioada cand proprie-
tarul este plecat.

Actiunile de intrare in posesia
bunului altuia nu constituie o incal-
care a legii. In acest context, tinem
sd precizam ca posedarea unui
bun mobil sau accesul in imobilul
sau pe terenul proprietarului fara
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consimtamantul expres al acestuia
nu constituie o incalcare a legii,
dacd nu au fost sdvarsite fapte ce
s-ar califica drept infractiune (art.
179, art. 193 CP) sau alta incalcare
a drepturilor subiective civile (tul-
burarea posesiei, deposedarea).

Actele de intrare in posesia bu-
nurilor altuia fara consimtamantul
expres isi au fundamentul juridic
in norme exprese sau cele aplica-
bile prin analogia legii. In acest
sens, insdsi legea fundamentala,
cu titlu de exceptie, admite patrun-
derea sau rdmanerea In domiciliul
sau in resedinta unei persoane fara
consimtamantul acesteia pentru
inlaturarea unei primejdii care
ameninta viata, integritatea fizica
sau bunurile unei persoane.

De fapt, dupd aceeasi logica se
construieste §i gestiunea de afa-
ceri (art. 1966 CC) potrivit careia
persoana care, fard a avea mandat
sau fard a fi obligata in alt fel (ge-
rant), actioneaza cu intentia pre-
dominantd de a fi de folos altuia
fara stirea acestuia(gerat), trebuie
sd dea dovada de diligenta unui
bun proprietar si sd actioneze In
conformitate cu interesele gera-
tului, luand in considerare vointa
reald sau prezumtivd a acestuia.
In aceleasi imprejurari juridice
persoana poate accede in bunul
imobil ce apartine altuia, poate
exercita stdpanirea faptica asupra
unui bun prin posedarea in scopul
salvarii lui de la degradarea ce s-ar
produce din cauza indiferentei
manifestate de catre proprietar, si
care are sa afecteze, in caz con-
trar, un interes public (denaturarea
aspectului estetic al unei zone ur-
bane, prabusirea peste alt imobil,
degradarea calitatilor solului prin
neprelucrare, etc.). Or, institutia
uzucapiunii, asa cum de fapt, si
cea a ocupatiunii, bunului gasit,
gestiunii de afaceri se intemeiaza
pe acelasi principiu — dreptul de
a exercita posesiunea fapticad asu-
pra bunului ce apartine cu drept
de proprietate altei persoane fara
consimtamantul expres al acestuia.

Posesorul este predispus sa
intoarcd posesia adevaratului
proprietar in orice moment

Posesiunea este una pasnica
atunci cand posesorul este gata sa
restituie posesia In orice moment,
la cererea proprietarului sau a unei
persoane 1mputernicite de catre
acesta, nu creeaza unele impedi-
mente §i nu se opune proprietarului
(devenit prin succesiune sau cand
autoritatea publica dobandeste
dreptul de proprietate asupra bu-
nului la care proprietarul a renuntat
expres).

Posesiunea in acest caz conside-
randu-se pasnicd pana in momentul
refuzului de a ceda posesiunea ade-
varatului proprietar, chiar daca po-
sesorul este de buna-credinta.

Situatie cind violenta nu con-
stituie un viciu al posesiei. Violenta
nu reprezintd un viciu atunci cand
posesorul face uz de ea, in timpul
posesiunii, pentru a respinge cu
forta tulburarile aduse de un tert,
daca intrarea in posesiune a fost
pasnica [6, p. 96].

Actiuni necesare §i permise
posesorului in caz de tulburare
a posesiei sale. In cazul tulburirii
posesiei de catre terti, posesorul
urmeaza sa apeleze la justitie pen-
tru a solicita Incetarea tulburarilor.
Acesta trebuie sd se abtind de la
actiuni violente in scopul conser-
varii posesiei sau de la actiuni vio-
lente posterioare deposedarii, pen-
tru a nu depasi limitele autoapararii
prevazute la art. 492 alin. 2 CC —
mijloacele de autoaparare a posesi-
ei se limiteaza la masuri imediate
si proportionale necesare pentru
recuperarea bunului sau incetarea
ori prevenirea deposedarii sau tul-
burarii, precum pentru inlaturarea
uzurpatorului din bunul imobil.

Caracterul relativ al violentei.
Violenta, ca viciu al posesiunii este
una relativa. Or, potrivit art. 532
alin. 9 CC, posesiunea viciata devi-
ne utild indata ce viciul inceteaza.

Posesia publici — este posesiu-
nea exercitata in vazul tuturor, fara
a fi ascunsa (clandestind) fata de
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terti, in principal, fatd de proprie-
tar.

Exceptie. Nu constituie viciu al
posesiei (clandestinitatea) faptul ca
posesorul nu a exercitat posesia in
vazul proprietarului in cazul in care
primul nu cunoaste identitatea sau
locul aflarii ultimului. Or, even-
tualul posesor nu este obligat sa
identifice si sa caute pe proprietar
numai pentru a-i arata acestuia ca
exercitd posesia asupra bunului sau
in mod deschis.

Nota. Viciul clandestinitatii are
un caracter relativ.

Posesia neprecara — este po-
sesiunea exercitatd sub nume de
proprietar. Cu alte cuvinte, persoa-
na trebuie sa posede bunul pentru
sine, comportandu-se fatd de el ca
un adevarat proprietar, fara a avea
un titlu (contract de locatiune, aren-
da, depozit).

Explicatia faptului in care
persoana posedd sub nume de
proprietar chiar dacd dreptul sau
este inregistrat intr-un registru de
publicitate

Atunci cand persoana poseda un
bun fara a detine calitate de locatar,
arendas, depozitar sau uzufructuar,
comportandu-se fatd de acel bun ca
un adevarat proprietar, deoarece a
dobandit acest drept in baza unui
act juridic translativ de proprietate,
iar ulterior s-a constatat ca respec-
tivul act sufera de un viciu juridic
(este incheiat de o persoand care
nu avea acest drept) intrunind toa-
te elementele necesare considerari
posesiunii (corpus si animus), sub
aspect faptic, acesta exercitd pose-
siunea asupra bunului sub nume de
proprietar.

Intervertireaprecaritatii. Atunci
cand are loc o schimbare (transfor-
mare) a titlului In baza caruia per-
soana poseda bunul, se produce o
intervertire a posesiunii din precara
in neprecara.

Exemplu. Daca dupd expira-
rea termenului contractului de
locatiune, locatarul poseda in con-
tinuare bunul 1n lipsa titlului de lo-
catar, posesiunea sa se transforma
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din precara in posesiune utila (sub
nume de proprietar), evident daca
in contract se mentioneaza ca dupa
expirarea termenului pentru care a
fost incheiat raportul contractual
nu se prelungeste in mod automat.

Intervertirea posesiunii de fapt
in posesiune de drept (atribut al
dreptului de proprietate)

Daca persoana a posedat bunul
sub nume de proprietar (fard a avea
un just titlu), iar dupa expirarea
termenilor prevazuti pentru uzuca-
piune, a dobandit dreptul de propri-
etate asupra bunului, atunci are loc
o intervertire a posesiunii de fapt
intr-o posesiune de drept.

Procedura judiciara in con-
statarea uzucapiunii extratabu-
lare. Dupa cum se observa din ti-
tlul subiectului de fatd, ne referim
la procedura judiciard in constata-
rea doar a uzucapiunii extratabu-
lare, deoarece in cazul uzucapiunii
in temeiul registrului de publicitate
dobanditorul are deja inregistrat
dreptul sau real asupra bunului.
In aceasti situatie doar adevaratul
proprietar poate cere in instantd
declararea nulitatii actului juridic
in temeiul cdruia a fost inregistrat
dreptul dobanditorului, de a con-
testa dreptul dobanditorului asu-
pra bunului inregistrat, de a cere
radierea din registru a Inscrierilor,
iar sarcina probdrii neintrunirii
conditiilor uzucapiunii revine tot
proprietarului. Alta este situatia in
cazul uzucapiunii extratabulare,
unde dreptul de proprietate asupra
unui bun imobil sau mobil poate
fi nregistrat in registrul bunurilor
imobile sau intr-un alt registru de
publicitate cu caracter constitutiv,
in sensul art. 420, doar in temeiul
hotararii judecatoresti prin care se
constatd uzucapiunea.

In acest sens, dupa cum era si fi-
resc, Proiectul cu privire la modifi-
carea si completarea Codului civil,
pentru asigurarea unei continuitati
in reglementare, prevede si mo-
dificarea Codului de procedura
civila, preconizand completarea
Capitolului XXXII ce va fi intitu-
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lat: ,,Uzucapiunea dreptului contrar
cuprinsului registrului de publicita-
te”. Aici urmeaza a fi descrisa in-
treaga procedurd in constatarea de
catre instanta de judecata a posesiei
exercitate in conditiile si termenii
ceruti de lege, pentru ca ulterior sa
emita o hotdrare ce va servi temei
al inregistrarii dreptului de propri-
etate in favoarea posesorului sub
nume de proprietar.

Distinctia intre institutia do-
bandirii de bunda credinta si uzu-
capiune. Dupa o privire superficia-
18 asupra institutiei uzucapiunii, de
multe ori cand se pune intrebarea
daca intre aceasta si institutia do-
bandirii dreptului asupra unui bun
prin intrarea de buna-credintd in
posesia lui prevazuta la art. 523
si art. 527, exista vreo diferenta?
spunem ca da, sunt institutii dife-
rite, aratind urmatoarele trasaturi
distincte:

v in cazul dobandirii de buna-
credinta a dreptului asupra bunului
nu se cere ca acesta sa fie posedat o
anumita perioada de timp, pe cand
in cazul uzucapiunii, posedarea
unei perioade indelungate (3, 5, 10,
30, 75 de ani) tine de esenta sa;

v dreptul asupra bunului, in ca-
zul uzucapiunii, poate fi dobandit
atat cu titlu oneros, cat si cu titlu
gratuit, pe cand in cazul dobandirii
dreptului de buna-credintd, acesta
trebuie sa fie doar cu titlu oneros;

v daca in cazul dobéandirii de
buna-credinta, aceasta calitate este
determinantd pentru generarea
efectelor juridice, atunci posesi-
unea pentru uzucapiune produ-
ce efecte juridice 1n cazul in care
aceasta este de rea-credinta, impu-
nandu-se un termen mai indelungat
(10 ani);

v/ uzucapiunea asupra imo-
bilelor se poate realiza si in lipsa
inregistrarii dreptului posesorului
intr-un registru public (uzucapiu-
nea imobiliara extratabulard), iar
dobandirea de buni-credinta a bu-
nului imobil are loc doar in cazul
in care acesta anterior a fost Tnscris
intr-un registru de publicitate.

TUNIE - IULIE 2020 D|

Referinte bibliografice

1. Constitutia Republicii Moldova
din 29.07.1994. in: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 18.08.1994, nr. 1.

2. Codul Civil al Republicii al
Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-
XV din 06.06.2002. In: Monitorul Ofi-
cialal RepubliciiMoldova,22.06.2002,
nr. 82-86.

3. Codul civil al Romaniei, apro-
bat prin Legea 71/2011, republicata.
fn: Monitorul oficial al Romaéniei,
15.07.2011, nr. 505, art. 916 alin. 1.

4. Legea nr. 280 din 27.12.2011
privind protejarea patrimoniului cul-
tural national mobil. Monitorul Oficial
nr. 82-8427.04.2012.

5. G. Ardelean. Drept civil. Drep-
turile reale principale. Teoria genera-
l1a a obligatiilor. Ed. Cartea Militara,
Chisinau, 2018.

6. S. Baies, A. Baiesu, V. Cebo-
tari, I. Cretu, V. Volcinschi. Drept ci-
vil. Drepturile reale. Teoria generala
a obligatiilor. Ed. Cartier, Chisindu,
2005.

7. G. Boroi, C.A. Anghelescu, B.
Nazat. Curs de drept civil. Drepturi re-
ale principale. Bucuresti, 2013.

8. Ben Depoorter. Adverse pos-
session.Property Law and Economics.
Encyclopedia of Law and Economics,
Vol. V, Ed. BoudewijnBouckaert,
Northampton, Massachussets.

9. Christopher Columbus Lang-
dell. A summary of equity pleading.
C.W. Sever and Company. Cambridge,
1883.

10.Henry W. Ballantine. Title by
Adverse possession. Harvard Law Re-
view, London, 1918.

Informatia despre autor:

Grigore ARDELEAN,

doctor 1n drept, Academia ,,Stefan
cel Mare” a Republicii Moldova
e-mail: ardeleangrigore(@mail.ru
tel: 069314635

Recenzent:

Igor TROFIMOV

doctor in drept

conferentiar universitar
Academia ,,Stefan cel Mare” a
Republicii Moldova



