Capitolul I. Introducere

1. Tipuri de uzucapiune. Reglementarea lor. Aplicarea
in timp si spatiu a dispozitiilor privitoare la uzucapiune

Urmand modelul Codului civil francez, Codul civil roman din
1864"" a reglementat doui tipuri de uzucapiune, cea de 30 de ani,
numita si uzucapiunea lunga si cea de 10 pana la 20 de ani, numi-
ta si uzucapiunea scurta. Aceste tipuri de uzucapiune, guvernate de
Codul civil, au avut incidenta, pana la aparitia Legii nr. 7/1996, numai
in regiunile tarii in care a functionat sistemul de publicitate imobiliara
bazat pe registrele de transcriptiuni gi inscriptiuni, reglementat de
art. 818-819, art. 1295 alin. (2), art. 1394, art. 1801-1802 C. civ. si
art. 710-720 C. proc. civ., si anume pe teritoriul Vechiului Regat al
Romaniei, dinainte de Marea Unire de la 1918, inclusiv in zonele in
care au existat cartile de publicitate imobiliara reglementate de
Legea nr. 242/1947.

De la data intrarii in vigoare a Legii nr. 7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare (24 iunie 1996), lege care a inlocuit, printr-un
regim unic de publicitate imobiliara prin cartea funciara, atat regimul
de publicitate imobiliara prin registre de transcriptiuni si inscriptiuni,
céat si pe cel de carte funciara, dispozitile Codului civil din 1864 in
materie de uzucapiune au devenit aplicabile pe intregul teritoriu al
Romaniei.

Sediul materiei pentru uzucapiunea de 30 de ani il constituie
urmatoarele dispozitii ale Codului civil de la 1864:

— art. 645: ,Proprietatea se mai dobandeste prin accesiune sau
incorporatiune, prin prescriptie, prin lege si prin ocupatiune’;

— art. 1837: ,Prescriptia este un mijloc de a dobandi proprietatea
sau de a se libera de o obligatie, sub conditiile determinate prin
aceasta lege’;

M Pyblicat in M. Of. nr. 271 din 4 decembrie 1864, nr. 7 (supl.) din 12 ianuarie
1865, nr. 8 (supl.) din 13 ianuarie 1865, nr. 8 (supl.) din 14 ianuarie 1865, nr. 11 (supl.)
din 16 ianuarie 1865, nr. 13 (supl.) din 19 ianuarie 1865.
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— art. 1890: ,Toate actiunile, atét reale cat si personale, pe care
legea nu le-a declarat neprescriptibile si pentru care n-a defipt un
termen de prescriptie, se vor prescrie prin treizeci de ani, fara ca cel
ce invocd aceasta prescriptie sa fie obligat a produce vreun titlu gi
fird sd i se poatd opune reaua-credintd "

Sediul materiei pentru uzucapiunea de 10 pana la 20 ani 1l
constituie dispozitiile art. 1895-1899 C. civ.:

— art. 1895: ,Cel ce castiga cu buna-credintd si printr-o justad
cauzd un nemigcator determinat va prescrie proprietatea aceluia prin
zece ani, daca adevaratul proprietar locuiegte in circumscriptia tribu-
nalului judetean unde se afld nemiscatorul, si prin douédzeci de ani
dacd locuieste afara din acea circumscriptie”,

— art. 1896: ,Daca adevaratul proprietar a locuit, in diferite timpuri,
in circumscriptfia tribunalului judetean unde se afld nemiscéatorul, si
afara dintr-insa, prescripfia se va completa addaugandu-se, la anii de
prezenta, un numdr de ani de absenta indoit decét cel ce lipseste la
anii de prezenta pentru ca sa fie zece”,

— art. 1897: ,Justa cauza este orice titlu translativ de proprietate,
precum vinderea, schimbul etc.

Un titlu nul nu poate servi de baza prescriptiei de 10 pana la 20
de ani.

Un titlu anulabil nu poate fi opus posesorului care a invocat
prescriptia de 10 pand la 20 de ani, decéat de cel ce ar fi avut dreptul
de a cere anularea sa, sau de reprezentantii dreptului sdu, daca pose-
sorul n-a cunoscut cauza anulabilitatir’,

— art. 1898: ,Buna-credinta este credinta posesorului cd, cel de la
care a dobandit imobilul, avea toate insusirile cerute de lege spre a-i
putea transmite proprietatea.

Este destul ca buna-credin{éd sé fi existat in momentul castigarii
imobilulur’;

— art. 1899: ,Justa cauza trebuie sa fie totdeauna probata de cel
ce invoca prescriptia de 10 pana la 20 de ani.

Buna-credinta se presupune totdeauna si sarcina probei cade
asupra celui ce aleaga rea-credinta’.

Datorita contextului istoric, regiunile Bucovina si Transilvania au
fost guvernate de mai multe reglementari privitoare la uzucapiune.
Astfel, Tn Bucovina, uzucapiunea a fost reglementata incepand cu

1 Aceste dispozitii se raporteaza la cele din art. 1846-1862 referitoare la regle-
mentarea posesiunii cerute pentru a prescrie. Trimiterea este valabila si in cazul uzu-
capiunii prescurtate.
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15 octombrie 1938 prin Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea
dispozitiilor privitoare la cartile funciare!’. Acest act normativ a intrat
in vigoare la data anterior mentionata, prin Decretul-lege nr. 511 din
13 octombrie 1938 pentru punerea in aplicare in Bucovina a legii
pentru unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare.”! De la
aceasta data, posesia ceruta in vederea uzucapiunii trebuia sa inde-
plineasca conditiile cerute de Codul civil (la aceeasi data, prin Legea
nr. 478/1938 pentru extinderea in Bucovina a legislatiei din Vechiul
Regat™, fiind extinsa in aceasta regiune si aplicarea Codului civil).
Articolul 3 din acest ultim act normativ contine o norma tranzitorie
conform céreia prescriptiile incepute Tnainte de punerea in aplicare a
acestei legi raman supuse legilor anterioare locale (n.n. - Codului
civil austriac). Posesia insa trebuia sa intruneasca cumulativ con-
ditiile din Codul civil austriac si din Codul civil roméan, conform art. 8
alin. (2) din Decretul-lege nr. 511/1938.

Anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 7/1996, in Bucovina, respec-
tiv in partea de sud ramasa intre granitele Romaniei, uzucapiunea
nu a mai fost reglementata prin dispozitille Codului civil.

Extinderea aplicarii Codului civil roméan si in teritoriile roméanesti
de peste Carpati (Transilvania, fara Ardealul de Nord) a avut loc prin
Decretul-lege nr. 389/1943 privind extinderea legislatiei civile si co-
merciale in Romania de peste Carpati”, intrat in vigoare la 15 sep-
tembrie 1943. Uzucapiunile incepute in aceste teritorii inaintea datei
extinderii aplicarii Codului civil au fost guvernate, in general, de vechi-
le legiuiri maghiare sau austriece. Potrivit art. 31 din Decretul-lege
nr. 389/1943: , Prescriptiunile incepute inaintea punerii in aplicare a
acestei legi sunt carmuite in ce priveste natura, durata si efectele lor
de dispozitiile legii sub care au inceput. Cand legea noua prevede
un termen mai scurt decét acel din legea veche (n.n. — Codul civil
roméan prevedea termene mai scurte fata de legile maghiare si chiar
fata de Codul civil austriac, in cazul uzucapiunii scurte), se va aplica
termenul mai scurt, dacd socotit din ziua punerii in aplicare a legii
noi, termenul se implineste mai inaintea termenului prevazut de
legea veche. Cazurile de suspendare si intrerupere a prescriptiei

M Publicat in M. Of. nr. 95 din 27 aprilie 1938, modificat prin Decretul nr. 378 din
14 octombrie 1960 (M. Of. nr. 22 din 20 octombrie 1960). Acest act normativ, menit a
crea un sistem unitar de publicitate imobiliara in intreaga tara, intemeiat pe cartile
funciare, nu si-a atins scopul datorita imprejurarilor istorice.

1 publicat in M. Of. nr. 240 din 15 octombrie 1938.

B publicata in M. Of. nr. 228 din 1 octombrie 1938.

I publicat in M. Of. nr. 146 din 26 iunie 1943, rectificat prin Rectificarea publicata
in M. Of. nr. 146 din 26 iunie 1943.
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sunt acelea prevazute de legea noud. Dispozitiunile art. 1909 din
Codul civil nu vor fi aplicabile posesiunilor incepute inainte de intra-
rea in vigoare a legii prezente”.

Uzucapiunile incepute din data extinderii aplicarii Codului civil gi
pana la intrarea in vigoare a Decretului-lege nr. 115/1938 pentru uni-
ficarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare (si implinite ulterior)
au fost guvernate de dispozitiile din Codul civil, anterior mentionate,
solutie prevazutd in art. 6 alin. (2) din Legea nr. 241/1947 pentru
punerea in aplicare in Transilvania a legii pentru unificarea dispo-
ztiilor privitoare la cartile funciare.

Prin Legea nr. 260 din 3 aprilie 1945 legislatia Romaniei se
extinde pe tot teritoriul Transilvaniei eliberate de sub ocupatia
ungara impusa prin dictatul de la Viena, din 30 august 1940 (deci si
in Ardealul de Nord).

Punerea in aplicare a Decretului-lege nr. 115/1938 pentru uni-
ficarea dispozitiilor privitoare la cértile funciare a avut loc in intreaga
Transilvanie (Banat, Crisana, Maramures si Transilvania propriu-
zis3) de la 12 iulie 1947, prin Legea nr. 241/1947%,

Deci, in regiunile Bucovina si Transilvania, in care a fiintat, pana
la intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996", regimul cartilor funciare
sub imperiul Decretului-lege nr. 115/1938, regim carmuit de efectul
constitutiv de drepturi al inscrierii in cartea funciara (spre deosebire
de regimul registrelor de transcriptiuni si inscriptiuni imobiliare din
Vechiul Regat, care au avut rol numai de publicitate imobiliara, res-
pectiv de asigurare a opozabilitatii drepturilor fata de terti), sunt cu-
noscute uzucapiunea tabulara si uzucapiunea extratabulara,
tipuri de uzucapiune care au o aplicatie exceptionald, in conditiile
art. 27 si art. 28 din Decretul-lege nr. 115/1938".

Uzucapiunea tabulara este reglementata de art. 27 din Decretul-
lege nr. 115/1938, astfel: ,in cazul cand s-au inscris fard cauza legi-

M Puplicata in M. Of. nr. 157 din 12 iulie 1947.

l pyblicata in M. Of. nr. 78 din 4 aprilie 1945.

Bl pentru un examen detaliat al succesiunii in timp a legilor aplicabile in materie de
uzucapiune, a se vedea: E. Rosioru, Uzucapiunea in dreptul civil roméan, Ed. Haman-
giu, Bucuresti, 2008, p. 503 si urm.; Tr. Dérjan, Aplicarea legii in spatiu si timp cu
privire la uzucapiune, in C.J. nr. 10/2007, p. 72-86.

Pentru controversa asupra domeniului de aplicare imediata a Legii nr. 7/1996, a
se vedea M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliara, vol. I, Noile carti funciare, Ed. Uni-
versul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 23 si urm. Pentru o prezentare pe scurt a acestei
controverse, a se vedea infra pct. 25.

* Cu privire la supunerea posesiilor incepute sub imperiul Decretului-lege
nr. 115/1938 acestei legi si dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7/1996, a se vedea infra
pct. 27.



I. Introducere 5

tima, drepturi reale, care pot fi dobandite in temeiul uzucapiunii, ele
vor raméane valabil dobandite, daca titularul dreptului le-a posedat cu
buné-credinta, potrivit legii, timp de 10 ani’.

Uzucapiunea extratabulara este reglementata de art. 28 din
Decretul-lege nr. 115/1938, astfel: ,Cel ce a posedat un bun nemis-
cdator in conditiunile legii, timp de 20 ani, dupa moartea proprietarului
inscris in cartea funciard, va putea cere inscrierea dreptului
uzucapat.

De asemenea, va putea cere inscrierea dreptului sdu, cel ce a
posedat un bun nemiscétor in conditiunile legii, timp de 20 ani, soco-
liti de la inscrierea in cartea funciara a declaratiunii de renuntare la
proprietate”.

in conformitate cu art. 48 din Legea nr. 241/1947, »dispozitiile
legislatiei roméane, in masura in care sunt contrarii Legii pentru unifi-
carea dispozitiunilor privitoare la cartile funciare (n.n. - Decretului-
lege nr. 115/1938) sau prezentei legi, nu se vor aplica in tot ceea ce
priveste drepturile reale imobiliare inscrise in cartea funciard’. De
aici rezultda ca, in privinta uzucapiunii, dupa intrarea in vigoare a
Decretului-lege nr. 115/1938, in regiunile in care publicitatea imobi-
liara s-a realizat prin carti funciare, aceasta este admisibila exclusiv
in cazurile i conditiile speciale reglementate de art. 27 si art. 28 din
acest act normativ, cu excluderea formelor de prescriptie achizitiva
previzute de Codul civil. in aceste regiuni, numai pentru imobilele
neinscrise in cartea funciard (situatie neavuta in vedere de legea
speciald) s-a admis, in mod unanim', c& se aplica dispozitile Codu-
lui civil, tocmai in temeiul art. 48 din Legea nr. 241/1947.

Uzucapiunile incepute dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 7
din 13 martie 1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare”,
adica incepand din data de 24 iunie 1996, sunt reglementate pe
intreg cuprinsul tarii de dispozitiile Codului civil.

M A. Boar, op. cit., p. 260; V. Stoica, Uzucapiunea tabulara si uzucapiunea extrata-
bulara, in Dreptul nr. 6/2006, p. 23; Tr. Darjan, op. cit., in C.J. nr. 10/2007, p. 72-86.

2l pyplicats in M. Of. nr. 61 din 26 martie 1996, iar apoi, dupa numeroase modif-
icari si completari aduse prin mai multe legi si ordonante de urgentd ale Guvernului,
Legea nr. 7/1996 a fost republicatda in M. Of. nr. 201 din 3 martie 2006, dandu-se
textelor o noua numerotare. Legea nr. 7/1996 a mai fost modificata ulterior prin Legea
nr. 329/2009 (M. Of. nr.761 din 9 noiembrie 2009), O.U.G. nr. 64/2010 (M. Of. nr. 451
din 2 iulie 2010), Legea nr. 170/2010 (M. Of. nr. 507 din 21 iulie 2010), Legea
nr. 71/2011 (M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011) si prin O.U.G. nr. 81/2011 (M. Of. nr. 704
din 5 octombrie 2011). Prin Deciziile nr. 467/2008 (M. Of. nr. 422 din 5 iunie 2008) si
nr. 723/2010 (M. Of. nr. 416 din 22 iunie 2010), Curtea Constitutionald a admis excep-
tille de neconstitutionalitate ale art. 50 alin. (2) teza a doua si art. 33 alin. (6) din Legea
nr. 7/1996, republicata.
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Uzucapiunile incepute finainte de intrarea in vigoare a Legii
nr. 7/1996 si implinite ulterior se supun legii vechi, adica Decretului-
lege nr. 115/1938, in regiunile anterior mentionate, regula stabilita
(in lipsa unei norme cu caracter tranzitoriu in Legea nr. 7/1996) prin
Decizia nr. LXXXVI (86) din 10 decembrie 2007, pronuntatd de
inalta Curte de Casatie si Justitie in recurs in interesul legii", care
s-a Tnscris pe linia principiului instituit prin normele tranzitorii din
legile anterioare.

Noul Cod civil, adoptat prin Legea nr. 287/2009%, in vigoare
incepand cu 1 octombrie 20117, renunta la traditia Codului civil din
1864 in materie de uzucapiune si, consecvent adoptarii efectului
constitutiv al Tnscrierii in cartea funciara, reglementeaza uzucapiu-
nea tabulara si uzucapiunea extratabulara, dupa cum urmeaza:

— art. 930: ,Uzucapiunea extratabulara. (1) Dreptul de proprie-
tate asupra unui imobil si dezmembramintele sale pot fi inscrise in
cartea funciara, in temeiul uzucapiunii, in folosul celui care I-a pose-
dat timp de 10 ani, daca:

a) proprietarul inscris in cartea funciard a decedat ori, dupa caz,
si-a incetat existenta,

b) a fost inscrisa in cartea funciard declaratia de renuntare la
proprietate;

¢) imobilul nu era inscris in nicio carte funciara.

(2) In toate cazurile, uzucapantul poate dobandi dreptul numai
dacd si-a inregistrat cererea de inscriere in cartea funciara inainte
ca o tertd persoana s4 isi fi inregistrat propria cerere de inscriere a
dreptului in folosul sdu, pe baza unei cauze legitime, in cursul sau
chiar dupa implinirea termenului de uzucapiune”.

— art. 931: ,Uzucapiunea tabulara. (1) Drepturile celui care a fost
inscris, fard cauza legitima, in cartea funciard, ca proprietar al unui
imobil sau titular al unui alt drept real, nu mai pot fi contestate cand
cel inscris cu bund-credin{d a posedat imobilul timp de 5 ani dupd
momentul inregistrarii cererii de inscriere, daca posesia sa a fost
neviciata.

(2) Este suficient ca buna-credinta sa existe in momentul inregis-
trarii cererii de inscriere si in momentul intrdrii in posesie”.

1 pyblicata in M. Of. nr. 697 din 14 octombrie 2008.

) Publicats in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009 si republicata in M. Of. nr. 505 din
15 iulie 2011.

B Conform art. 220 alin. (1) din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a
Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, publicatd in M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011.
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Norma tranzitorie este cea cuprinsd in art. 82 din Legea
nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, conform careia: ,Dispozitiile art. 930-934 din Codul civil
referitoare la uzucapiunea imobiliard se aplicd numai in cazurile in
care posesia a inceput dupa data intrdrii in vigoare a acestuia.
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 imobilelor pentru care, la data ince-
perii posesiei, nu erau deschise carti funciare, rdméan aplicabile dis-
pozitiile in materie de uzucapiune din Codul civil din 1864°.



Capitolul al ll-lea. Uzucapiunea
in sistemul Codului civil din 1864

2. Consideratii generale. Definitie. Justificare

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 prescriptia extinctiva, chiar cea mai lunga. Proprietarul poate
cere si obtine oricand protectia juridica a dreptului sau pe calea
actiunii in revendicare, chiar daca a lasat mai mult de 30 de ani fara
sa-l exercite.

Fara sa se sprijine pe un anume text legal, aceasta concluzie
asupra caracterului imprescriptibil al actiunii in revendicare, prin care
proprietarul deposedat de bunul sau solicita concursul fortei publice
pentru ocrotirea prerogativelor pe care legea i le recunoaste, este
general impartasitd in privinta bunurilor imobile.

Proprietarul igi va putea revendica bunul imobil daca actiunea sa
nu intalneste un alt drept dobandit pe cale legala, adica daca asupra
lui nu s-a exercitat, in conditiile cerute de lege, o posesie apta sa
conduci la uzucapiune!.

Uzucapiunea® este definitd ca fiind modul de dobandire a pro-
prietétii sau a altor drepturi reale cu privire la un lucru, prin pose-
darea neintrerupta a acestuia in tot timpul fixat de lege. Uzucapiu-
nea (numitd si prescriptie achizitivd) este, astfel, cea mai importanta
limitare a caracterului perpetuu al dreptului de proprietate asupra
imobilelor.

Sintagmei folosite atat de Codul civil roman de la 1864, cat si de
cel francez, de ,prescriptie achizitivd” in loc de ,uzucapiune”, i-au
fost aduse critici®, deoarece prin prescriptia proprietatii se intelege

M Termenul uzucapiune vine de la latinescul usucapere, care inseamna a dobandi
un drept prin folosinta lui.

@2 e Hamangiu, I. Rosetti-Baldnescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman,
vol. 2, Ed. All, Bucuresti, 1998, p. 149.

Bl N.E. Antonescu, Prescriptia in dreptul civil, Tipografia Romania Noua, 1926,
p. 54.
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pierderea acesteia prin faptul uzucapiunii ei de catre un tert. Pres-
criptia si uzucapiunea sunt, deci, doua notiuni cu totul deosebite,
prima constituind o stingere, iar cea de a doua, din contra, o casti-
gare de drepturi. Deci, numele de prescriptie achizitiva nu este
corect, caci prin prescriptiune nu se achizitioneaza nimic, ci se
pierde numai.

Criticata adesea pentru conflictul pe care I-ar angrena cu normele
si principiile de ordin moral, uzucapiunea a fost reglementata sub
forme diferite, de-a lungul timpului, in aproape toate sistemele de
drept. Justificarea ei a fost regasitd in doua argumente capitale, si
anume: insuficienta mijloacelor de dovada a drepturilor reale si
interesul de a mentine ordinea sociala.

Astfel, in materie de proprietate, in conditiile in care trebuie dove-
dit un mod derivat de dobandire, deci, in genere, un act translativ
care sa fi emanat de la adevaratul proprietar si, in continuare, sa se
dovedeasca ca si acesta, la randul sau, a tratat cu adevaratul pro-
prietar s.a.m.d. — ceea ce a fost denumit probatio diabolica —, este
posibil ca insusi proprietarul bunului, voind a-si procura un titlu prin
care sa faca dovada absoluta a dreptului sau de proprietate, sa aiba
interes sa desparta in persoana sa dreptul de proprietate de posesia
pe care o exercitd asupra bunului si sa invoce uzucapiunea. Prin
aceasta sunt inlaturate dificultdtile probei dreptului de proprietate,
uzucapantul punéandu-se la adapost de contestatii interminabile,
deoarece impotriva acestei probe a dreptului sau nicio alta proba nu
poate avea prioritate. Acesta este motivul pentru care Cicero pre-
zenta uzucapiunea drept , finis sollicitudinis ac periculi litium™".

De asemenea, nevoia de stabilitate a raporturilor juridice, in spe-
cial in privinta imobilelor, conduce la recunoasterea de efecte juri-
dice aparentei de proprietate create in persoana celui care se com-
porta timp indelungat ca proprietar al bunului. S-a spus ca dreptul se
simte obligat a lichida contradictia ce ar exista intre situatia de drept
si situatia de fapt, iar pentru suprimarea acestei contradictii dreptul
spune c4 situatia de drept se va conforma situatiei de fapt®.

Proprietatea (mai ales cea imobiliara) avand tot mai mult un rol
social, legiuitorul de la 1864 a admis notiunea prescriptiunii, cu toate
consecintele ei bune si rele, urmérind, in primul rand, interesul

" A. Boar, Uzucapiunea, prescriptia, posesia si publicitatea drepturilor, Ed. Lumina
Lex, Bucuresti, 1999, p. 27.

1. Manzéraru, N. Schiopu, Curs de drept civil. Note dupa prelegerile profesorului
Tr. lonagcu. Proprietatea si drepturile reale. Starea si capacitatea persoanelor, 1933,
p. 81.
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obstesc, intrucét uzucapiunea raspunde necesitatii sociale de a nu
lasa sa se aduca atingere, dupa o lunga perioada de timp, unor
situatii stabile!"’.

Sectiunea 1. Uzucapiunea de 30 ani”

3. Conditii

Codul civil din 1864 recunoaste posesorului, in art. 1890, posi-
bilitatea de a prescrie prin 30 ani, fara sa fie obligat a produce vreun
titlu si fard sa i se poatd opune reaua-credinta. Deci, conditiile cerute
in acest caz sunt:

i. sa se posede bunul in tot timpul prevazut de lege, adica 30 ani
Si

ii. posesia sa fie utila, neafectata de vreun viciu.

in doctrina veche®™ se mai adauga o conditie, inactiunea adeva-
ratului proprietar, in sensul ca nu a tulburat posesia uzucapantului si
interpretaté ca o renuntare la bunul sdu. insi aceasta nu este nea-
parat o conditie a uzucapiunii, deoarece actiunea adevaratului pro-
prietar pentru apararea dreptului sau este cauza de intrerupere
naturala sau civila a termenului de prescriptie achizitiva. in doctrina
noua se adauga si conditia ca implinirea uzucapiunii sa fie invocata
de posesor, fie pe cale de actiune, fie pe cale de exceptiune™.

in sistemul Codului civil de la 1864, uzucapiunea lunga este sin-
gurul mod originar de dobandire a proprietatii imobiliare®, modul ori-
ginar implicaAnd dobandirea unui bun fara sa fi tratat cu un alt subiect
de drept, deci fara ca proprietarul actual sa fie ayant cause-ul niciunui
alt proprietar, care sa-i fi transmis bunul; desi doctrina clasica indica
i accesiunea gi ocupatiunea ca moduri originare de dobéandire, acce-
siunea nu este un mod de dobéandire originara, ci un mijloc de modi-
ficare a limitelor materiale ale proprietatii imobiliare, iar ocupatiunea
nu poate constitui un mod originar de dobandire, mai ales la imobile,
pentru ca nu pot exista imobile vacante si fara stapan.

"N E. Antonescu, op. cit., p. 84 si urm.

2l Uzucapiunea lunga fisi are izvorul in dreptul roman, unde reprezenta acea
prescriptie care putea fi opusa de cei care au posedat fara justa cauza si buna-cred-
inta, numita praescriptio longissimi temporis (O. Vasilescu, Usucapio et praescriptio
longi et longissimi temporis, Stabiliment de Arte grafice ,Universala”, 1904, p. 12).

Bl Manzararu, N. Schiopu, op. cit., p. 80.

¥ V. Stoica, Dreptul de optiune cu privire la uzucapiune, in Dreptul nr. 4/2006,
p. 47 siurm.

BTV, Manzdraru, N. Schiopu, op. cit., p. 80.
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4. Domeniul de aplicatie

4.1. Drepturi reale susceptibile de dobandire prin efectul
uzucapiunii

Articolele 645 si 1837 C. civ. prevad ca prescriptia este un mod
de a dobéandi proprietatea. Desi textele de lege aratate se refera
expres numai la dreptul de proprietate, este general admis ca sunt
supuse prescriptiei de 30 de ani si celelalte drepturi reale principale
corespunzatoare tipului de proprietate privata: uzufruct, uz, abita-
tie, superficie, servituti continue gi aparente, care toate constituie
dezmembraminte ale dreptului de proprietate privatal". Motivatia
rezidd in aceea ca, daca se poate uzucapa dreptul real cel mai
deplin, care confera titularului suma celor trei atribute: posesia, folo-
sinta si dispozitia, In egalda masura se pot uzucapa si celelalte
drepturi reale principale, desprinse din dreptul de proprietate, prin
separarea atributelor sale.

Desi de mai putin interes practic, nu este insa exclus ca posesia
utila exercitata sa fie oglinda unui dezmembramant al dreptului de
proprietate, iar nu a dreptului de proprietate insusi, in toate cazurile
esentiala fiind intinderea elementelor posesiei: animus si corpus®.

Spre exemplu, asa cum s-a aratat®, in materie de uzufruct
aceasta modalitate de dobandire a dreptului poate fi conceputa in
cazul unei posesii care are la baza un just titlu translativ de uzufruct,
dar este exercitata cu rea-credinta. Aceeasi ar fi situatia dreptului de
uz si a celui de abitatie, care sunt reglementate legal ca varietéti (cu
prerogative limitate) ale dreptului de uzufruct, dar si ale dreptului de
superficie.

Cat priveste dreptul de servitute, intrucat se bucura de o regle-
mentare legala aparte prin art. 623 si art. 624 C. civ., rezulta ca, de
lege lata, pot fi dobandite prin uzucapiune numai servitutile continue
si aparente, cu excluderea celorlalte tipuri de servituti (continue si
neaparente, necontinue si aparente, necontinue si neaparente).

" Cu mentiunea ca, in cazul dreptului de superficie, doctrina I-a vézut si ca avand
o naturd juridica complexa, de drept compozit sui generis, care, din unghiul super-
ficiarului, in privinta constructiilor facute de el la suprafata solului constituie un drept de
proprietate, iar din perspectiva proprietarului terenului, cu privire la terenul utilizat
pentru executarea constructiilor, constituie un dezmembrédmaént al dreptului de pro-
prietate. A se vedea, in acest sens, O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil.
Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuregti, 2008, p. 586.

21 A se vedea si infra pct. 8.1.

B E. Rosioru, op. cit., p. 100.
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Prin aplicarea dispozitiilor art. 641 C. civ. (care, desi se regadseste
topografic ih cadrul sectiunii referitoare la stingerea servitutilor, este
considerat a avea aplicatie si in materia prescriptiei achizitive)
rezultd ca si modul de exercitare a servitutii continue si aparente
poate fi dobandit prin uzucapiune. Adica, in cazul dobandirii servitutii
prin uzucapiune si modul de exercitare a acesteia pe perioada pre-
vazuta de lege va face obiectul probatiunii, urmand a se recunoaste
atat dreptul, cat si modul de exercitare a acestuia, iar in cazul in
care servitutea este constituita prin titlu, iar actele de exercitare au
fost mai largi, pe o perioada de 30 de ani, ar putea fi dobandit prin
efectul uzucapiunii modul de exercitare a dreptului practicat, mai
favorabil fondului dominant decét cel constituit prin titlu.

Se poate dobandi prin efectul uzucapiunii de 30 de ani si dreptul
de coproprietate, printr-o stapanire exercitata asupra aceluiasi bun
individual determinat de mai multi posesori, concomitent, animus
condomini, adica cu recunoasterea dreptului coposesorului/copose-
sorilor. A nega o astfel de posibilitate pe motiv ca, in lipsa unui titlu
care s&-i indrituiascd pe uzucapanti la cate o cota-parte din pro-
prietate, nu poate fi exercitata o posesie asupra unei catimi ideale
din imobil, nici elementul animus neputand fi definit in legatura cu o
asemenea coti-parte abstracta'"], inseamna negarea dreptului de a
uzucapa al unor coposesori care au exercitat coposesia util pe
perioada prescrisa de lege. Elementul animus poate fi definit in lega-
turd cu asemenea cote-parti abstracte ca si in cazul coproprietatii
constituite printr-un titlu, iar catimea cotelor-parti este data, intr-un
astfel de caz, de intelegerea partilor pe timpul exercitarii coposesiei,
iar in lipsa unei astfel de intelegeri (prezentatd de comun acord sau
doveditd), cotele-parti sunt egale, pe baza prezumtiei simple folosite
in toate cazurile de coproprietate in care titlul nu indica si marimea
cotelor-parti.

Ca varietate a coproprietatii, este de conceput si dobéandirea de
catre soti, in devalmagie, a dreptului de proprietate, in situatia exer-
citarii in comun, in timpul casatoriei si pe intreaga perioada de 30 de
ani a posesiei utile asupra bunului.

Indiferent de dreptul real principal care se dobandeste prin uzuca-
piune, daca este vorba de un imobil ipotecat, dreptul real respectiv
se dobandeste liber de sarcina ipotecara [art. 1800 alin. (1) pct. 4 si
alin. (3) C. civ.]?.

M jdem, p. 118.
I pentru detalii, a se vedea E. Rosioru, op. cit., p. 113.
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Jurisprudenta

1. Dreptul de a avea plantatii la o distanta mai mica decét cea le-
gala. Servitute continua si aparenta. Posibilitatea de dobandire
prin uzucapiunea de 30 de ani. Prin sentinta civiid nr. 4590/
10.11.2008, pronuntatd de Judecéatoria C., a fost admisa actiunea
formulatd de reclamantul E.O., impotriva péaréatilor E.J. si E. (...). Au
fost obligati péaréatii sa desfiinteze plantatii (pruni, vigini, randuri de
vitd-de-vie), care se afla la distantd mai mica decét cea legala fata
de hotarul despartitor dintre proprletatlle partilor.

impotriva acestei sentinte au formulat apel péaréatii, invocand si
dobandirea unei servituti contrare prin uzucapiune.

Prin decizia civila nr. 44/19.02.2009, Tribunalul O. a respins, ca ne-
fondat, apelul.

Privitor la exceptia uzucapiunii, instanta de apel a retinut ca dis-
pozitile art. 1890 C. civ. nu sunt incidente intrucat, fiind vorba de o
servitute continua si neaparenta, sunt aplicabile prevederile art. 624
C. civ., potrivit carora servitutile neaparente nu se pot stabili decat
prin titluri.

Impotriva deciziei au declarat recurs péaréatii, invocand motivul
prevazut de art. 304 pct. 9 C. proc. civ. — aplicarea gresita a legii in
rezolvarea exceptiei uzucapiunii invocate in apel.

Recursul este fondat.

Interdictia de a nu planta arbori sub distanta prevazuta de art. 607
C. civ., prevazuta prin regulamente ori stabilitd conform unor obiceiuri
locale poate fi paralizata prin efectul uzucapiunii de 30 de ani.

Cu alte cuvinte, obligatia de a respecta o anumita distantd pentru
plantatii inceteaza daca proprietarul fondului dobé&ndeste o servitute
contrara, aceea de a planta sub distanta legald. Asemenea servitute
este una continua si aparenta si se poate dobandi prin uzucapiunea
de 30 ani, potrivit art. 623 C. civ. Este o servitute continua, intrucéat
nu necesita interventia omului pentru a fi mentinutéd si este o servi-
tute aparenta, intrucat se cunoaste prin semne exterioare — respectiv
prin plantatiile facute de proprietarul fondului.

Instanta de apel a respins gresgit exceptia uzucapiunii invocata de
catre apelantii-parati aplicand dispozitile art. 624 C. civ., care se
refera la servitutile continue si neaparente, fara a verifica aspectele
de fond necesare solutiondrii exceptiei. In rezolvarea exceptiei uzu-
capiunii nu se are in vedere servitutea de a nu planta, ci servitutea
contrara, obtinerea dreptului de a planta sub distanta legala, care
este o servitute aparenta.

Cum pentru stabilirea aspectelor privitoare la vechimea fiecarui pom,
este necesara administrarea de noi probatorii, in baza art. 312
alin. (3) C. proc. civ., se impune casarea deciziei i trimiterea cauzei
spre rejudecare, instantei de apel.

in rejudecare, se va stabili perioada plantarii pomilor si butucilor de
vitd-de-vie, aga cum au fost indicati in cererea introductiva (C.A.



14

Procedura uzucapiunii

Craiova, s. civ., min. si fam., decizia nr. 683 din 25 mai 2009,
Jurindex).

2. Servitutea de trecere. Caracter necontinuu. Imposibilitatea
dobéndirii pe calea uzucapiunii de 30 de ani, in aplicatia art. 623
si a art. 624 C. civ. Prin actiunea civila inregistrata la Judecatoria
P., reclamantii M.N. si M.G. au chemat in judecata pe péaratul E.G.,
solicitand sa se instituie o servitute de trecere a reclamantilor la
calea publica, pe un teren proprietatea paratului.

In fapt, reclamantii arata ca sunt proprietarii terenului in suprafata de
1938 mp, situat in comuna G.U., cu vecinii: la nord — D.G. si M.E., la
Nord-Nord vest — E.J.; la sud — E.G.; la est — E.G. si la vest — E.J.
Intre acest teren si calea publica nu exista nicio alta cale de acces,
decét pe un teren proprietatea paratului.

In baza art. 616 C. civ., reclamantii au solicitat s& se creeze o cale
de trecere cu lungimea de 80 m si latimea de 4 m, cale de trecere
care, de altfel, a existat, dar a fost inchisa cu gard de catre péarat.
Paréatul a invocat exceptia lipsei calitatii procesuale pasive, aratand
ca expertul a identificat cea mai scurta cale de acces ca fiind un alt
teren, care nu este proprietatea sa.

Prin sentinta civila nr. 1231/20.10.2008, Judecatoria P. a respins atéat
exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a pérétului E.G., céat si
actiunea.

Pentru a se pronunta astfel, instanta de fond a retinut c&, potrivit
actului de vanzare-cumparare si schitelor anexe ale acestuia (prin
care paratul a cumparat terenul in litigiu), calea de acces folosita de
fosta C.A.P. trecea pe actuala proprietate a paratului si aceasta cale
de acces este cea solicitata de reclamanti in actiune si identificata
de expert ca fiind actuala proprietate a paratului.

Cum pératul este proprietarul terenului pe care se solicita instituirea
servitutii de trecere, instanta a constatat ca paréatul are calitate pro-
cesuala pasiva. (...)

In spetd, s-a stabilit pe baza probatoriului c& amenajarea unei cai de
acces este posibila pentru reclamanti gi fara sa afecteze proprietatea
parétului, terenurile ambilor reclamanti invecinandu-se in partea de
vest, chiar cu drumul judetean, de care ii desparte o distanta de 27-
28 m, pe un teren din domeniul privat al comunei, nefolosit de nimeni
(cu exceptia reclamantilor care circuld cu piciorul pe el). Reclamantii,
prin lucrari de amenajare a unei cai de acces pe acest amplasament,
nu ar mai afecta terenul paratului sau al altor locuitori vecini.
Impotriva sentintei mentionate au declarat apel reclamantii M.N. si
M.G.

in dezvoltarea motivelor de apel acestia au aratat ci (...) trebuia s&
se retina céa erau indeplinite conditiile pentru instituirea unei servituti
legale, castigate ca un drept real prin uzucapiune. (...)

In cauza, E.J., E.T. i N.D. au formulat cerere de interventie acce-
sorie, aratand ca servitutea de trecere le profita si lor, desi nu au fost
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introdugi Tn cauza, precizdnd ca accesul din drumul judetean este
foarte costisitor si impovarator.

Prin decizia civilda nr. 125/06.04. 2009, Tribunalul B. a respins, ca
nefondate, atat apelul, cat si cererea de interventie. (...)

S-a apreciat de instanta de apel ¢4, in cauza, nu poate fi vorba de
crearea unei servituti de trecere prin conventia parilor, deoarece
aceasta nu a fost dovedita de reclamanti. Nici constituirea unei servi-
tuti de trecere ca efect al uzucapiunii nu poate fi retinutd, deoarece,
in reglementarea dat& servitutilor de Codul civil, dobandirea lor prin
uzucapiune este posibila numai daca exercitarea a durat timp de 30
ani, iar uzucapiunea ca mod de dobandire a dreptului de servitute
priveste numai servitutile continue gi aparente.

Limitarea uzucapiunii doar la aceasta categorie de servituti se expli-
ca prin intentia legiuitorului de a-l apara pe proprietarul fondului, care
trebuie s& suporte sarcinile unei servituti, or, servitutea de trecere
fiind necontinud, nu exista posibilitatea dobandirii ei prin uzucapiune.
(---)

Tmpotriva acestei decizii au declarat recurs reclamantii M.N. si M.G.,
aratand céa (...) motivarea instantei de apel se limiteaza la consta-
tarea faptului ca servitutea de trecere nu se poate dobandi prin
uzucapiune, desi aceasta posibilitate exista. (...)

Intervenientii E.J., E.S. si N.D. au formulat de asemenea recurs. (...)
Examinand decizia atacata, Curtea de Apel a constatat ca recursu-
rile sunt fondate, Tn limita considerentelor ce se vor arata in conti-
nuare.

Curtea de Apel a constatat ca sunt aplicabile dispozitile art. 304
pct. 9 C. proc. civ., in sensul ca hotaréarile atacate prin prezentele
cereri de recurs au fost date cu incalcarea sau aplicarea gresita a legii,
respectiv art. 616 C. civ., art. 11 din Legea nr. 213/1998 privind pro-
prietatea publica si regimul juridic al acesteia si art. 129 C. proc. civ.
Astfel, in speta de fatd se tinde, pe de o parte, la apararea unei
servituti pretins dobandita pe cale conventionald, iar pe de alta parte,
la constituirea unui drept de servitute in conditiile art. 616 C. civ.
Servitutea reprezintd o sarcind impusa asupra unui imobil pentru
uzul gi utilitatea unui imobil avand un alt proprietar, conform definitiei
data de art. 576 C. civ., astfel incat se constata ca servitutea este un
drept real asupra lucrului altuia, ce constituie un dezmembramant al
dreptului de proprietate.

Este reald sustinerea Tribunalului B. in sensul ca servitutea de tre-
cere este o servitute aparenta atunci cand se realizeaza pe o poteca
sau pe un drum vizibil, dar este necontinud, intrucat pentru exerci-
tarea ei este nevoie de interventia omului pentru a fi mentinuta, ea
nu se poate pastra singurd, independent de orice interventie din
partea proprietarului fondului dominant.

Or, potrivit art. 623 C. civ., numai servitutile continue si aparente pot
fi dobandite prin posesiunea de 30 ani, respectiv prin dobandirea



