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Capitolul 1
Introducere

Sectiunea 1. Contextul institutional si importanta uzucapiunii

Din perspectivd tehnicd si sistematicd, Codul civil a operat o
separatic neti intre institutia uzucapiunii si cea a prescriptiei
extinctive. Aceastd delimitare are o importantd majord, intrucit sub
regimul Codului civil din 1864, ambele institutii erau tratate in
cadrul aceleiasi sectiuni, respectiv Titlul XX al Cartii a Ill-a
(,,.Despre prescriptie”, art. 1846 si urm.), ceea ce genera, cel putin
pani la interventia Decretului nr. 167/1958, o suprapunere termi-
nologic si conceptuald. Or, desi au in comun mecanisme temporale
de producere a efectelor juridice, prescriptia achizitivd §i cea
extinctivd sunt constructii juridice autonome, cu finalitafi diferite i
regimuri distincte, ceea ce justifica si solutia actuald a unei regle-
mentdri separate.

Codul civil consacrd institutia uzucapiunii in art. 928-940,
configurand-o ca mijloc juridic de dobéndire a drepturilor reale atét
asupra bunurilor mobile, cat si asupra celor imobile. Legiuitorul a
tinut seama, in procesul de reglementare, nu doar de natura juridica
si materiald a bunurilor susceptibile de a fi uzucapate, ci si de
contextul socio-juridic actual, marcat de necesitatea concilierii
dintre exigentele exploatirii economice eficiente a bunurilor si
imperativele securitatii raporturilor juridice. In consecints, s-a
consacrat o reglementare mai strictd, cu cerinte riguroase in privinta
conditiilor de aplicare a uzucapiunii, dar si cu termene sensibile mai
reduse fati de cele consacrate de vechile reglementiri, tocmai pentru
a asigura un echilibru intre stabilitatea circuitului civil si protectia
proprietatii.



Uzucapiunea imobiliard

In cecn ce priveste domeniul de aplicare, se observa ci in materia
Banurilor mobile, regula consacrata de dreptul pozitiv este aceea ca

dobiindirea proprietdtii prin simpla posesie de buni-credinti ope-
cazi mdependent de termenele uzucapiunii. Prin urmare, incidenta
uzucipiani o sfera bunurilor mobile este una limitatd, fiind
aplicatila doar in ipotezele in care nu opereaza mecanismul posesiei
de buni-eredinga. In schimb, in domeniul imobiliar, institutia
uzucapiunii isi pastreaza o importanta sporitd, insa aplicarea sa este

nuantatd in functic de existenta sau inexistenta publicititii imobi-
liare prin cartea funciard. Astfel, legiuitorul distinge intre
uzucapiunea extratabulard, reglementatd de art. 930, care intervine
in situatiile in care imobilul nu este inscris in cartea funciara, si
uzucapiunea tabulard, reglementatd de art. 931, aplicabild imobi-
lelor deja inscrise, dar in raport cu care posesorul invoca trecerea
timpului ca temei al consolidarii dreptului sau.

Uzucapiunea, ca mod originar de dobandire a dreptului de
proprietate, ocupa un loc central in arhitectura juridica a dreptului
civil roménesc. Aceasti institutie rdspunde unei nevoi fundamentale
de stabilitate a circuitului civil, conferind securitate juridica acelor
situatii de fapt care, prin duratd si aparentd, se impun ca realititi
juridice. In contextul reglementarilor Codului civil actual,
uzucapiunea imobiliard a dobandit o reformulare substantiala,
intr-un efort de armonizare cu principiile dreptului european si cu
exigentele moderne ale protectiei dreptului de proprietate.

Scopul prezentei monografii este de a realiza o analizi com-
plexa, sistematici si aplicati a uzucapiunii imobiliare, in
dimensiunile sale teoretice, legislative, jurisprudentiale si practice.
Metodologic, cercetarea se bazeaza pe analiza doctrinard, interpre-
tarea normelor legale si examinarea jurisprudentei relevante, com-
pletate de comparatii cu alte sisteme de drept. De asemenea,
monografia propune o serie de concluzii si directii de reforma,
menite sd contribuie la dezvoltarea coerenta si eficientd a institutiei
uzucapiunii in dreptul romén contemporan.

Institutia uzucapiunii ocupa un loc fundamental in cadrul dreptu-
rilor reale principale, fiind reglementati in majoritatea sistemelor de
drept de inspiratie romano-germanica. Ea exprimd, in esentd, o
modalitate prin care o stare de fapt juridic se consolideaza intr-un
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drept subicctiv, in temeiul trecerii timpului gi al unei pgsesii
conforme cu cerintele legale. Din aceastfl perspectivé, uzucapiunea
functioneazi ca un mecanism juridic de regularizare a situatiilor
de fapt indelungate, in care titularul aparent al unui drept exercita
prerogativele acestuia fara opozitia titularului formal al dreptului.!

Actualitatea temei deriva, in primul rdnd, din dlmensmne.a
practicd semnificativi a uzucapiunii, in special n r.r‘laterla
propriettii imobiliare. Numeroase terenuri si constructii . sunt
detinute si utilizate de persoane care nu au titluri de proprietate
fnscrise in cartea funciard, dar care exerciti o posesie neintrerupta,
publicd si sub nume de proprietar. in lipsa unui mecanism juridic
adecvat de regularizare, aceste situatii de fapt pot genera
incertitudine juridicd, conflicte intre titulari aparenti, dificultéti de?
valorificare economica a bunului sau chiar imposibilitatea accesului
1a credite bancare ori fonduri europene.’

in al doilea rand, uzucapiunea este un instrument de sanctio-
nare a pasivititii titularului dreptului de proprietate, care, de§i are
un drept recunoscut formal, nu il exercitd ¢i nu isi proteJea%a
prerogativele aferente acestuia pentru o perioada indelung..ata.
Astfel, dreptul civil exprimd un principiu de ordine pubhcé'
drepturile neexercitate pot fi pierdute in anumite cond:tn
favoarea celor care le exercitd in mod efectiv si continuu.” Aueasta
logica reflectd o functionalitate pragmatici a dreptului, al (.:arel
scop este mentinerea echilibrului in societate, prevenirea blocajelor
juridice si consolidarea circuitului civil.

In mod specific, in materia imobiliard, uzucapiunea capatd o
valoare aparte. Regimul juridic al terenurilor si construc’,ciilor. c?ste
strans legat de cartea funciard, un sistem de publicitate imobiliara
menit si asigure opozabilitatea drepturilor reale si transparenta

UE. Chelaru, R. Duminicd, Teoria generala a dreptului civil, Ed. C.H.
Beck, Bucuresti, 2024, p. 312.

2 I Deleanu, Consideratii cu privire la prezumtiile juridice, in
I Deleanu, Prolegomene juridice, I'd. Universul Juridic, Bucuresti, 2010,
p. 173-177.

3 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2021, p. 279.
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circuitului civil. Totusi, cartea funciard nu acoperd intotdeauna
realitatea factuald, in special in zonele rurale sau in cazul bunurilor
transmise informal intre generatii. in aceste cazuri, uzucapiunea se
dovedeste a fi o punte intre realitatea de fapt si ordinea juridica,
oferind o cale legitimd de acces la recunoasterea dreptului de
proprictate fn absenta unui titlu formal.

In acest context, uzucapiunea nu este doar un mecanism tehnic
de dobindire a proprietifii, i §i o institutie cu implicatii profunde
asupra principiului legalitatii, protectiei posesiei, functiei sociale
a proprietitii i echititii. Ea imbinid dimensiunea subiectiva —
vointa si conduita titularului — cu dimensiunea obiectivi —
stabilitatea juridica a circuitului. In plus, uzucapiunea reflecta sio
conceptie functionalisti asupra dreptului de proprietate, in
sensul cd acesta nu este recunoscut doar formal, ci presupune o
relatie efectiva intre persoana si bun.

Stabilitatea si securitatea raporturilor juridice reprezint, in orice
epoca istoricd, un pilon esential al functionarii ordinii sociale si al
mentinerii echilibrului in viata comunitatilor. Din aceastd perspec-
tiva, legiuitorul, indiferent de timp sau spatiu, a fost constrans s
elaboreze si si perfectioneze instrumente juridice apte si asigure
finalitatea acestui deziderat fundamental. Civilizatia romani, care a
constituit punctul de plecare al dreptului continental modern, a oferit
una dintre cele mai ingenioase solutii: institutia uzucapiumii.
Romanii au conceput acest mecanism juridic nu doar ca o modalitate
de a inlatura litigiile interminabile, ci si ca o cale de consolidare a
dreptului de proprietate si de simplificare a probrii lui in circuitul
civil. Semnificatia profundd a acestei institutii este ilustrati de
marturia lui Cicero, care afirma cd uzucapiunea reprezinti , sfirsitul
nelinistii §i al pericolului litigiilor”.? Peste aproape doud milenii,
doi doctrinari francezi subliniau la rAndul lor dimensiunea sociali a
acestei institutii, considerdnd-o ,cea mai indispensabild ordinii

' Gh. Beleiu, Drept civil roman. Introducere in dreptul civil. Subiectele
dreptului civil, Ed. Sansa, Bucuresti, 1994, p. 163.
% Finis sollicitudinis et periculi litium.
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sociale dintre toate constructiile dreptului civil " In polida valorii
incontestabile dobandite de-a lungul a peste doud milenii de
aplicare, institutia uzucapiunii s-a aflat, la inceputul secolulul XXI,
in fata unui moment critic care ar [i putut sa ii pericliteze insasi
supravietuirea, generatd de raportarca sa la exigentele drepturilor

fundamentale consacrate la nivel curopean. Un moment de rascruce
a fost determinat de jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor
Omului, care, prin Hotararea din 15 noiembrie 2005 in cauza J.4.
Pye (Oxford) Ltd. si J.A. Pye (Oxford) Land Ltd. c. Regatului Unif*
a apreciat cd atribuirea efectului achizitiv prescriptiei extinctive
asupra dreptului de proprietate constituie o ingerinta incompatibild
cu protectia consacratd de art. 1 din Protocolul nr. 1 aditional la
Conventia Europeand a Drepturilor Omului. Aceastd decizie a
generat un val intens de dezbateri doctrinare, multi autori
considerand ci ea punea in discutie chiar viabilitatea institutiei in
dreptul contemporan. Totusi, situatia a fost reevaluata la scurt timp.
Prin hotardrea pronuntata la 30 august 2007,> Marea Camerd a Curtii
Europene a Drepturilor Omului, cu o majoritate restransd de 10
voturi impotriva a 7, a stabilit ca recunoasterea efectului achizitiv al
uzucapiunii nu constituie o incalcare a art. 1 din Protocolul nr. | la
Conventie. Aceastd solutie a restabilit echilibrul intre imperativele
protectiei dreptului de proprietate si rolul fundamental al uzuca-
piunii in arhitectura juridicd europeand, reafirmind cd institutia,
departe de a fi un instrument arbitrar de deposedare, continud sa lie
o garantie a ordinii sociale si a stabilitatii raporturilor juridice. Desi
nu exista o armonizare legislativd formald intre statele membre ale

' M. Planiol, G. Ripert, Traité pratique de droit civil frangais. Tome III.
Les biens, Paris, Librairie Générale de Droit et de Jurisprudence, 1952,
p. 697.

2 CEDO, Hotirarea din 15 noiembrie 2005, cauza J.A. Pye (Oxford) Ltd. si
JA. Pye (Oxford) Land Lid c. Regatului Unit (https.//hudoc.echr.coe.int/#
1962 2fulltext%22: [%2 2case%20Pye%22], %2 2documentcollectionid2%622
[%22GRANDCHAMBER?22,%22CHAMBER%22],%22itemid%22: [ %2
2001-71034%22]}).

3 CEDO, Hotarirea din 30 august 2007, cauza J.A. Pye (Oxford) Ltd. si
JA. Pye (Oxford) Land Lid. ¢. Reganuilui Unit (https://hudoc.echr.coe.int/engit
(%22itemid%22: [%22001-71034%22]}).
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Uniunii Europene in aceastd materie, principiile uzucapiunii apar in
forme similare in majoritatea codurilor civile europene.

Astfel, uzucapiunea nu este doar o relicva a dreptului civil clasic,
ci o institutie vie, in continud adaptare, care reflectd tensiunile si
echilibrele dintre protejarea proprietitii si recunoasterea unei
realitdti sociale persistente. Ea indeplineste o functie economici
(permiterea integrérii bunurilor in circuitul civil), sociald (recom-
pensarea utilizarii efective a bunurilor) si juridici (consolidarea
securitatii raporturilor de proprietate).

Uzucapiunea imobiliard reprezintd una dintre institutiile funda-
mentale ale dreptului civil, fiind recunoscuti ca mod originar de
dobéndire a dreptului de proprietate prin posesie continua, pasnica
si in bund-credinta, pentru o perioadd determinati de lege. Aceasta
are o importanti deosebiti atat in plan teoretic, ct si practic, datorit
rolului sdu esential in stabilirea si garantarea securititii juridice in
domeniul proprietitii imobiliare.

Teoretic, uzucapiunea constituie o expresie a principiului
echitatii si stabilititii drepturilor reale. Prin intermediul siu, dreptul
recunoaste situatiile de fapt in care o persoana a exercitat posesia
asupra unui bun imobil in mod continuu si util, rasplitind astfel
investirea si interesul social in mentinerea ordinii si clarititii
proprietafii. Aceastd institutie echilibreazi raportul dintre realitatea
sociald si normele juridice, fiind un mecanism prin care dreptul se
adapteazi la dinamica vietii sociale.

Din punct de vedere practic, uzucapiunea joaci un rol vital in
prevenirea litigiilor interminabile privind dreptul de proprietate,
asigurdnd o solutie legald pentru regularizarea situatiilor in care
titularul dreptului formal lipseste sau nu si-a exercitat dreptul intr-un
mod vizibil §i continuu. Ea faciliteazi fluiditatea tranzactiilor
imobiliare, contribuind astfel la dezvoltarea pietei imobiliare sila
protectia tertilor dobanditori.!

fn contextul actual al dezvoltirii economice si sociale, uzuca-
piunea capitd o importantd sporitd, fiind utilizati nu doar pentru
regularizarea proprietatii, ci si ca instrument de protectie sociald, in
special pentru persoanele care au utilizat si intretinut bunuri imobile

LV. Stoica, op. cit., 2021, p. 28.
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pe termen lung, in conditii de bundi-credmti g Fard inl.cntiu de a
incalca drepturile altora. Astfel, uzucaprunca rimiane un lnsFrument
juridic vital, integrat intr-un sistem legislativ complex, care {ine cqnt
de evolutiile tehnologice, normele internationale privind drepturile

omului si tendintele europene de armonizare a dreptului proprietéii.
Eaeste ésengialé nu doar pentru dreptul intern, ci si pentru asigurarea
unei coerente juridice la nivel international.'

Prin urmare, analiza uzucapiunii in contextul dreptului romén
contemporan nu poate fi decat benefica si necesara, intruc.ét permi?e
intelegerea aprofundatd a unei institutii juridice aflate la 1nterse.c‘;1a
dintre traditie si modernitate, dintre conservarea drepturilor subiec-
tive si adaptarea la realititile sociale in continua schimbare.

Sectiunea a 2-a. Scurt istoric legislativ al uzucapiunii in
dreptul roméin

§1. Originile romane ale institutiei

Uzucapiunea, ca institutie juridicd, isi are radacinile in dreptul
rothan, unde era cunoscuti sub denumirea de usucapio. Scopul sdu
era acela de a transforma posesia de lungd duratd intr-un drept de
proprietate, in conditiile in care posesorul actiona cu buné-‘credin‘;é
si avea 0 cauzi justa pentru a se considera proprietar,? dar impunea
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