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The new provisions contained in Chapter XXXII of the Code of Civil Procedure dispose
that if someone occupies a piece of property without permission and the owner does not
exercise his right to recover his property for a significant period of time, not only is the
original owner prevented from exercising his right to ejectment, but an entirely new title to
the property ,,springs up” in the adverse possessor.

Uzucapiunea dreptului contrar cuprinsului registrului de publicitate sau uzucapi-
unea extratabulara este un mod de dobandire a dreptului de proprietate, care se rezuma
la exercitarea posesiei asupra unui bun supus evidentei intr-un registru de publicitate
cu caracter constitutiv timp de 10 ani.

Conditia esentiald pentru valorificarea acestui mijloc de dobandire a proprietatii
constd in (I) stdpanirea unui bun timp de 10 ani si (II) aflarea in una din urmatoarele
situatii: a) proprietarul Tnregistrat in registrul de publicitate a decedat ori, dupa caz,
si-a Incetat existenta juridica; b) in registrul de publicitate a fost inregistrata declaratia
de renuntare la proprietate; ¢) bunul imobil este un teren, cu sau fara constructii, care
nu a fost supus inregistrarii primare in registrul bunurilor imobile [1].

Rolul si importanta posesii in cadrul uzucapiunii nu trebuie sa fie depreciata, ori
posesia este pilonul de baza a dobandirii proprietatii prin uzucapiune, care a contribuit
semnificativ insasi la aparitia uzucapiunii, iar jurisconsultii romani intelegeau posesia
in sensul unei stapaniri a bunului in mod exclusiv, asemenea unui proprietar [2, p.134].

Uzucapiunea (tabulard, in temeiul cuprinsului registrului de publicitate) este un
mod de dobandire a dreptului de proprietate care se rezuma la exercitarea posesiei
asupra bunului in intervalul de timp si in conditiile prevazute de lege, iar uzucapiunea
dreptului contrar cuprinsului registrului de publicitate (extratabulara), se rezuma la
exercitarea posesiei asupra unui bun supus evidentei Intr-un registru de publicitate cu
caracter constitutiv pe o perioada de 10 ani.

Ca institutie juridica, uzucapiunea a fost creata de citre juristii romani. In dreptul
roman, uzucapiunea a fost mentionata pentru prima data in Legea celor XII Table (din
anul 449 1.Hr.) ca fiind ,,usus autoritas fundi biennium ceterarum rerum annuus est
usus 7, care instituia conditia exercitarii posesiei timp de 2 ani pentru imobile si un an
pentru bunurile mobile [3, p. 282].

Buna-credinta a posesorului la dobandirea dreptului de proprietate precum si con-
vingerea gresitd cu privire la temeinicia dreptului pe care un posesor il invoca, nu
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are o valoare in cadrul uzucapiunii extratabulare si nu poate avea ca efect reducerea
termenului de uzucapiune.

In mod practic, exista situatii in care proprietarul bunurilor a decedat sau per-
soana juridica a fost desfiintatd, insd o persoana interesata intrd n posesia bunurilor
si se comporta cu acestea ca un bun proprietar (achita impozite, valorifica si pune in
circulatie economica bunurile respective), iar avand in vedere dezinteresul manifestat
de catre titularii dreptului inregistrat in registru, posesorul poate dobandi dreptul de
proprietate.

In acest sens, uzucapiunea extratabular, vine si solutioneze posesia indelungati

insa exercitata de catre un neproprietar, dintr-o stare de fapt intr-o stare de drept.
Din analiza normelor prevazute la art. 523, 527, 526 din Codul Civil reiese faptul ca,
in coraport cu uzucapiunea extratabulard coexistd si alte institutii juridice conexe.
Cu titlu de exemplu aducem dobandirea dreptului de proprietate cu buna-credinta si
uzucapiunea tabulara.

Sub aspect comparativ al uzucapiunii si dobandirii dreptului cu buna credinta,
care poate duce la aparitia dreptului de proprietate, mentiondm ca, ultima detine
conditii mai restrictive si mai specifice.

Uzucapiunea, desi necesita exercitarea posesiei asupra bunului un anumit interval
de timp, totusi poate fi aplicatd si in urmatoarele cazuri:

— 1n cazul bunurilor mobile, pentru acele bunuri care au iesit din posesia pro-
prietarului contrar vointei acestuia (au fost sustrase, pierdute etc.);

— 1n cazul imobilelor, dreptul de proprietate poate fi dobandit si prin scurgerea
unui interval de timp in care uzucapantul sa nu fie inscris in registru de pu-
blicitate (uzucapiunea extratabulara).

Prin urmare constatam ca si dobandirea de buna-credintd, si uzucapiunea, in-
stituie un mecanism de apérare a drepturilor in care se iau in cont interesele fostului
proprietar si a dobanditorului.

In dependenta de prezenta bunei-credinte la posesor se determina:

* in cazul dobandirii cu buna-credinta, daca va fi sau nu dobandit dreptul de
proprietate;

* 1n cazul uzucapiunii, care va fi durata acesteia.

Precizam ca uzucapiunea, in comparatie cu institutia dobandirii cu buna-credinta,
admite dobandirea proprietatii chiar si de un posesor de rea-credintd, in opinia noas-
tra, acest fapt este instituit de lege datorita necesitatii de a exclude posesia asupra unui
bun, de un tert neproprietar, care nu are nici un drept de posesie asupra acestuia.

Generalizand toate cele mentionate anterior, putem constata cd, cat institutia uzu-
capiunii la etapa actuala este o institutie eficienta, fapt ce rezulta inclusiv si din prac-
tica judiciara de admitere a cererilor de uzucapiune.

Cu titlu de concluzie, mentionam ca, motivul eficientei institutiei de uzucapiune
se datoreaza faptului cd aceasta oferd dobandirea dreptului de proprietate si protectia
acestuia prin mijloace previzibile, astfel pastrandu-se securitatea juridica, iar ca efect
dreptul dobandit prin uzucapiune nu mai poate fi contestat.
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In calitate de recomandari propunem urmatoarele:

1. Modificarea continutul art. 329, alin. (1) din Codul de Procedura Civila prin ex-
cluderea mentiunii cd, instanta dispune citarea titularului dreptului inregistrat in
registrul de publicitate prevazut de lege.

2. Includerea in continutul Codul Civil al notiunii de posesor de rea-credinta, care
va avea urmatorul continut: Este considerat posesor de rea-credinta, persoana care
desi stia cd nu are nici-un drept de a poseda un bun, totusi a exercitat sau exercita
aceasta posesie.

3. Includerea in Codul de Procedura Civila a normei cu urmatorul continut: Cererea
de uzucapiune a dreptului contrar cuprinsului registrului de publicitate nu poate fi
respinsd de catre instanta de judecatd in cazul in care ea constatd ca uzucapantul
este un posesor de rea-credinta.

Referinte:
1. Codul civil nr. 1107. Republicat in: Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2019, nr.
66-75
2. Rosioru, E. Uzucapiunea in dreptul civil roman. Bucuresti: Hamangiu, 2019, p. 134
3. Ulpian, Regulae, XIX, 8, cf. Modestin, Digeste, 44, 3, 3, Drept privat roman (Tratat),
Bucuresti: Didactica si Pedagogica, 1977
Recomandat
Igor COBAN, dr., conf- uni.



