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Dreptul de proprietate constituie o realitate juridica garantatd de art.46 alin.(1) din
Constitutia RM, art.316 alin.(2) CC si protejata de art.1 din Protocolul nr.1 al Conventiei pentru
apdrarea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale. Dreptul de proprietate privata asupra
imobilelor cu destinatie de locuintd si constructiilor auxiliare acestora alcatuieste o valoare
materiald preponderenta in cadrul patrimoniului unei persoane.

Analizind rezultatele generalizarii practicii judiciare privind aplicarea de catre instantele
judecitoresti a dispozitiilor Codului civil relativ la litigiile ce au ca obiect tematica enuntata,
Plenul CSJ constata aplicarea, in general, corecta a legislatiei la examinarea acestor categorii de
cauze. Concomitent, au fost depistate anumite erori de interpretare sau cazuri de aplicare
neunitard a acestor dispozitii, Tn special la: atragerea 1n proces a persoaneclor interesate,
competenta materiald a instantelor judecdtoresti, legalizarea constructiilor neautorizate,
clarificarea statutului juridic al imobilului, calificarea tipului de proprietate, constatarea tuturor
circumstantelor cauzei, in special a celor legate de actele de proprietate, etc., fapt care constituie
un impediment determinant in realizarea finalitatii actului decizional al justitiei.

In scopul inlaturarii erorilor comise de citre instante si aplicirii unitare a legislatiei
respective, in baza art.2 lit.e), art.16 lit.c) din Legea cu privire la Curtea Suprema de Justitie si
art.17 CPC, Plenul Curtii Supreme de Justitie

EXPLICA:

1. Se atentioneaza instantele judecatoresti asupra necesitdtii aplicarii conforme si unitare a
reglementdrilor directe sau tangentiale cu dreptul de proprietate privata asupra imobilelor cu
destinatie de locuintd si constructiilor auxiliare acestora. Aceste reglementari sint inserate in
special in: Constitutia RM, Codul civil, Codul familiei, Codul cu privire la locuinte, Legea
cadastrului bunurilor imobile nr.1543-X111 din 25.02.98, Legea condominiului in fondul locativ
nr.913-XIV din 30.03.2000, Legea privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului
nr.835-XIl din 17.05.96, Legea cu privire la formarea bunurilor imobile nr.354-XV din
28.10.2004, Hotarirea Guvernului nr.61 din 29.01.99 pentru aprobarea Regulamentului cu privire
la formarea bunurilor imobile, Hotirdrea Guvernului nr.361 din 25.06.1996 cu privire la
verificarea proiectelor s1 a executiei constructiilor si expertizarea tehnicd a proiectelor si
constructiilor si Legea nr.163 din 09.07.2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructie.
[Pct.1 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.25 din

16.10.2017]

2. Dreptul de proprietate asupra locuintei §i constructiilor auxiliare ca parte integrantd a
obiectului proprietdtii este protejat si, in acelasi timp, garantat de lege, indiferent de titularul
dreptului de proprietate, tipul sau forma proprietatii.

Reiesind din prevederile art.288 alin.(2) CC, obiectele materiale ale dreptului de
proprietate incidente explicatiilor prezentei hotariri sint: apartamentele, obiectele imobiliare
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aflate in proprietate comuna ce fac parte din condominiu, anexele apartamentelor, casele de
locuit si constructiile auxiliare ale acestora.

In cazul in care exista dubii asupra aprecierii constructiei ca fiind bun mobil sau imobil
cauza prejudicii considerabile (art.288 alin.(2) CC). Prin prejudiciu considerabil se intelege
afectarea bunului in masura 1n care nu mai poate fi utilizat conform destinatiei.

3. Conform art.315 alin.(1) CC, proprietarul are dreptul de posesiune, de folosinta si de
dispozitie asupra bunului.

Persoana ca proprietar al locuintei isi exercita atributele dreptului de proprietate conform
destinatiei acesteia, adica poate locui in imobil, singur sau cu familia, poate transmite folosinta in
baza unui contract sau poate instraina acest imobil, respectind rigorile legii.

4. In scopul solutiondrii corecte a cererilor ce au ca obiect dreptul de proprietate asupra
imobilului locativ sau anexelor acestuia, se va verifica existenta la dosar a probelor care
dovedesc dreptul de proprietate sau a celor care justifica declararea dreptului de proprietate
asupra bunului sau cotelor-parti din proprietate. De exemplu: extrasul din registrul bunurilor
imobile de la Oficiul Cadastral Teritorial, dupa caz, insotit de planul cadastral sau geometric al
imobilului; certificatul de mostenitor legal sau testamentar; contractele de vinzare-cumparare,
donatie si alte contracte de transmitere a proprietatii existente In vigoare; poate fi solicitat planul
cadastral al casei, schema terenului si alte acte necesare pentru atingerea obiectivului de
solutionare corecta a cauzei.

Instanta de judecata, la cererea partilor, poate contribui la prezentarea probelor respective
(ex.: solicitarea de la OCT a extrasului din registru) in conformitate cu art.9 alin.(1) si 119
alin.(1) CPC, cheltuiclile necesare prezentarii probelor fiind suportate de citre persoana
interesata.

5. Se atentioneaza instantele judecdtoresti asupra necesitatii respectarii dispozitiilor legale
referitoare la competenta materiala si cea teritoriala, la procedura in care se va examina cauza,
reiesind din multitudinea de actiuni generate de dreptul de proprietate asupra imobilelor cu
destinatie de locuinta si anexelor acestora, tinindu-se cont de urmatoarele nuante orientative:

- regula o constituie competenta materiala a instantei de drept comun, cu examinare 1n
cadrul procedurii contencioase;

- examinarea de catre instanta de drept comun in cadrul procedurii speciale (ex.:
constatarea faptului uzucapiunii);

- examinarea in instanta de contencios administrativ, cind obiectul litigiului se refera la
acte sau contracte administrative, cu respectarea procedurii prealabile;

- competenta teritoriala In actiunile cu privire la dreptul de proprietate asupra imobilelor
este exceptionald si apartine instantelor de la locul aflarii acestor bunuri (art.40 alin.(1) CPC).

5'. Se va retine ca prin Legea pentru completarea Codului de proceduri civila al Republicii
Moldova nr.31 din 17.03.2017, Codul de proceduri civila a fost completat cu art.181*, prin care
medierea judiciard este o modalitate obligatorie de solutionare amiabild a pretentiilor adresate
instantei judecdtoresti, in litigiile privind dreptul de proprietate asupra bunurilor intre persoane
fizice si/sau juridice de drept privat.

[Pct.5 introdus prin Hotdarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.25 din

16.10.2017]

5%, Recunoasterea dreptului de proprietate si inregistrarea constructiilor neautorizate
constituie substituirea de cétre instantele judecatoresti a atributiilor organelor competente, in
aprecierea unor aspecte ce tin de interesul public, asigurarea calitatii in constructie,
corespunderea imobilului neautorizat cerintelor de exploatare a acestora, care sunt stabilite de
Legea privind calitatea in constructii nr.721 din 02.02.1996 si Legea privind autorizarea
executarii lucrdrilor de constructie nr.163 din 09.07.2010, precum si de alte acte normative
incidente. Aceste cereri nu se judeca in procedura civild. Respectiv, instantele de judecata vor
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refuza primirea cererilor, conform art.169, alin.(1), lit.a) CPC sau vor dispune incetarea
proceselor, potrivit art.265, lit.a) CPC.

Daca totusi judecatoriile vor adopta hotarari privind fondul acestei categorii de cauze,
interpretarea corectd a normelor materiale si procesuale revine instantelor judecatoresti ierarhic
superioare. Acestea vor exercita imputernicirea de a casa respectivele hotarari judecatoresti si de
a decide incetarea proceselor, in corespundere cu art.265, lit.a) CPC.

(Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr.7 din 01 noiembrie 2012 privind examinarea

cererilor despre recunoasterea dreptului de proprietate asupra constructiilor neautorizate).
[Pct.5% introdus prin Hotdrirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.25 din

16.10.2017]

6. Dreptul de proprietate asupra imobilelor cu destinatie locativa se considera dobindit in
momentul inregistrarii de stat, in registrul bunurilor imobile; dar nu in momentul perfectarii
notariale a contractului de instrdinare, emiterii actului administrativ, raminerii definitive a
hotaririi judecatoresti, care constituie temeiuri de inregistrare a dreptului (art.321 alin.(2), art.290
CC).

La solutionarea litigiului asupra imobilului, aparut inainte de finalizarea construirii si
inregistrarii lui, instanta judecatoreasca nu va putea sa recunoascd dreptul de proprietate asupra
imobilului respectiv, ci numai asupra materialelor de constructie din care este alcatuit imobilul,
cu posibilitatea ulterioard a proprietarului materialelor si al autorizatiei de constructie de a
continua construirea si a inregistra dreptul de proprietate pe cale administrativa, in cazul in care
constructia este realizatd In coparticipatie, reiesind din masura procentuald a stadiului de
constructie si posibilitatea tehnicd de partajare in naturd a imobilului in parti separate, constructia
carora poate fi finalizata dupa partaj, la cerere instanta poate Tmparti constructia nefinalizata, cu
posibilitatea inregistrarii ulterioare pe cale administrativd a dreptului de proprietate pentru
fiecare titular al partii sale din constructie, dupa finalizarea si darea in exploatare a constructiei.

7. In cazul in care au fost incheiate mai multe acte de dispozitie asupra imobilului cu
destinatie locativa, incompatibile intre ele, nu sint aplicabile dispozitiile art.205 alin.(2) CC,
conform cérora produce efecte doar actul care a fost incheiat primul, aceste dispozitii avind
caracter general; pe de alta parte, va produce efecte juridice doar actul care a fost inregistrat la
OCT conform art.214, 321 alin.(2) CC, aceste dispozitii avind caracter special fatd de regula
generala instituitd de art.205 alin.(2) CC.

Astfel, in cazul in care proprietarul bunului imobil cu destinatie de locuintd a dispus de
bunul respectiv, in una din formele prevazute de lege (vinzare-cumpdrare, donatie etc.), In
favoarea mai multor persoane, prin acte de dispozitie succesive, va produce efecte juridice “erga
omnes" (prin opozabilitate) numai actul juridic inregistrat la OCT, momentul inregistrarii
constituind in acest sens, conform art.321 alin.(2) CC, momentul dobindirii dreptului de
proprietate. Daca actul juridic a fost incheiat, dar nu a fost inregistrat, acest act produce efecte
"inter pares" (numai intre parti), nefiind opozabil tertilor. In consecinta, s-ar putea ca un act
juridic incheiat mai Tnainte, sub aspect temporal, sa nu producd efecte juridice pentru terti, in
detrimentul altui act juridic incheiat posterior, dar inregistrat la OCT.

8. Daca actul juridic referitor la bunul imobil cu destinatie de locuinta si constructiile
anexe este intocmit in forma prevazutda de lege, Tnsd partea obligatd se eschiveazda de la
inregistrarea acestui act, instanta de judecata, la cererea partii interesate, poate sa dispund, prin
hotarire, inregistrarea actului juridic respectiv (art.215 CC).

In cadrul dispozitivului hotaririi judecitoresti se vor indica, in mod obligatoriu: datele
necesare inregistrarii, data perfectarii contractului, datele de identificare ale imobilului, dupa caz,
datele partilor din imobil la care se refera contractul, datele de identificare ale contractantilor,
drepturile de care se greveaza imobilul. In acest caz, litigiul se va examina in ordinea generala
stabilitd (contencioasd), caz care nu trebuie confundat cu situatia In care refuzul OCT de
inregistrare este nejustificat, cind actiunea se va examina in ordinea contenciosului administrativ.

9. Desi legea nu prevede expres o anumitd forma pentru incheierea contractului de vinzare-
cumparare a imobilului cu destinatie de locuinta, reiesind din prevederile art.210 alin.(1) CC si
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din faptul notoriu ca pretul imobilului depaseste suma de 1000 lei, precum si din faptul ca legea
civila stabileste ca moment de dobindire a dreptului de proprietate asupra imobilului - momentul
inregistrarii contractului (art.321 alin.(2) si art.290 CC), se impune, practic, incheierea
contractelor respective in forma scrisa (fie autentica, fie privata).

In cazul in care contractul de instriinare a imobilului locativ si a constructiilor auxiliare s-a
incheiat printr-un inscris sub semnaturd privata - recipisa, partile obligindu-se la autentificarea
notariald ulterioara, iar una dintre parti a executat total sau partial contractul (ex.: cumparatorul a
achitat suma de bani), cealalta parte eschivindu-se de la autentificarea notariala, la cererea partii
care a executat total sau partial contractul, dacd se constatd cd contractul nu contine elemente ce
contravin legii, instanta va declara valabilitatea contractului de instrdinare.

Hotarirea judecatoreasca de admitere a cererii respective va constitui temei de inregistrare
a dreptului de proprietate la organul cadastral (art.213 CC).

In situatia in care contractul respectiv a fost incheiat in forma ceruta de lege (scrisi), insa
una dintre parti se eschiveaza de la inregistrarea cadastrala a acestuia sau a expirat termenul de
inregistrare prevazut de lege, la cererea celeilalte parti, instanta de judecatd va dispune
inregistrarea actului juridic. In calitate de temei al inregistrarii va figura actul juridic, dar nu
hotarirea judecatoreasca. Actul de dispozitie judecatoresc, in acest caz, are caracter confirmativ,
dar nu declarativ de drepturi (art.215 CC).

Reiesind din dispozitiile art.210 alin.(1) CC, care prevad necesitatea incheierii in forma
scrisd a contractului, valoarea obiectului caruia depaseste suma de 1000 lei, coroborate cu
prevederile art.211 alin.(1) CC, conform carora nerespectarea formei scrise face sa decada partile
din dreptul de a solicita proba cu martori pentru dovedirea actului juridic, in cazul inexistentei
unei dovezi scrise despre incheierea contractului de vinzare-cumparare (recipisd), instanta va
respinge ca neintemeiatd actiunea de recunoastere a valabilitatii contractului respectiv (verbal),
cu exceptia situatiei in care partea adversa recunoaste incheierea contractului, in urma audierii
conform art.118 alin.(2) CPC. Situatia respectivd nu va putea fi consideratd ca antecontract,
deoarece, conform art.679 alin.(3) CC, forma necesarda de a fi respectatd la incheierea
antecontractului este cea prevazuta de lege pentru contract.

Daca prin intirzierea autentificarii si, respectiv, inregistrarii dreptului de proprietate s-au
cauzat prejudicii partii care a executat contractul, la cererea acesteia, instanta va dispune
incasarea pagubei conform art.14 CC.

Hotarirea judecatoreasca definitivd va constitui temei de inregistrare a dreptului de
proprietate la OCT, aceasta Inlocuind actul juridic in forma notariala.

10. In situatia in care partile contractuale au convenit asupra clauzelor contractuale
(inclusiv pretul), au incheiat contractul de vinzare-cumpdrare a imobilului cu destinatie de
locuinta, insa cumpdratorul nu si-a executat obligatia de platd sau a executat-o numai partial
(inclusiv in cazul in care obligatiile sint afectate de termen), vinzatorul nu va putea invoca faptul
ca s-au modificat imprejurdrile care au stat la baza Incheierii contractului (art.623 CC, de
exemplu: timp de un an de la incheierea contractului s-a dublat pretul la apartament) pentru a
refuza executarea acestuia (a solicita rezolutiunea) sau a solicita ajustarea lui la noile imprejurari,
deoarece, conform art.572 alin.(2) CC, obligatia se executd in modul corespunzitor, adicd in
modul in care este prevdzut in contract, sub acest aspect operind principiul nominalismului
monetar, cu exceptia situatiei in care partile au prevazut altfel in contract.

In cazul refuzului de executare a obligatiei de catre una din partile contractante, cealalta
parte va dispune de dreptul de a solicita repararea prejudiciului pricinuit prin neindeplinirea
obligatiei.

11. Se atentioneazd instantele judecdtoresti asupra faptului cd cererea de inregistrare in
registrul bunurilor imobile poate fi respinsd numai din motivele prevazute de art.31 alin.(1) din
Legea cadastrului bunurilor imobile, in caz contrar refuzul fiind nejustificat.

Actul de refuz in primirea cererii de inregistrare a dreptului de proprietate, precum si
refuzul neintemeiat de furnizare a informatiei cadastrale, poate fi atacat in ordinea contenciosului
administrativ.



Adresarea in instanta este conditionatd de respectarea procedurii prealabile.

12. Inregistrarea de stat a dreptului de proprietate asupra imobilului locativ si constructiilor
anexe, de reguld, se efectuecazd pe numele persoanei careia i s-a autorizat constructia sau pe
numele persoanei care este titular nominal al unuia din actele prevazute de art.28 alin.(1) din
Legea cadastrului bunurilor imobile.

Participarea la constructia sau dobindirea imobilului pe alta cale a altor membri ai familiei
(cu exceptia sotilor, cind nu existad contract matrimonial), a rudelor sau a altor persoane poate
servi drept temei de recunoastere a cotei-parti din proprietate, dacad se va dovedi ca intre
proprietarul imobilului §i persoanele enumerate a existat un acord de dobindire a proprietatii
comune, avind obiectul material respectiv, si in acest scop au adus, in calitate de aport la
dobindire, munca lor sau mijloacele financiare necesare.

Daca, la construirea sau dobindirea in alt mod legal stabilit a imobilului locativ si altor
anexe, au fost utilizate anumite subventii alocate, iar la alocarea acestora s-au avut in vedere si
membrii familiei, acestia vor dispune de dreptul la recunoasterea cotei-parti din proprietate,
reiesind din suma subventiei, care ar fi revenit fiecaruia din ei.

13. Conform art.320 alin.(2) CC, uzucapiunea imobiliara constituie unul din modurile de
dobindire a dreptului de proprietate asupra imobilului cu destinatie de locuintd, iar drept temei al
inregistrarii dreptului de proprietate, dobindit prin uzucapare, va fi hotarirea judecatoreasca
irevocabilad de constatare a faptului uzucapiunii.

14. Trebuie distinsa cererea de constatare a faptului posesiunii de actiunea de recunoastere
a dreptului de proprietate prin uzucapiune, aceste doua cereri, sau capete de cereri, atunci cind se
examineaza 1n cadrul aceleiasi proceduri, se afld in raport strict conditional, adica recunoasterea
dreptului de proprietate prin uzucapiune se poate pronunta numai daca este constatat faptul
posesiunii pe parcursul a cel putin 15 ani.

Cererea de constatare a faptului posesiunii se va examina 1n conformitate cu art.281
alin.(2) lit.h) CPC. Daca, la depunerea cererii sau in cadrul examindrii cauzei de constatare a
faptului posesiunii, se constata existenta unui litigiu de drept, instanta scoate cererea de pe rol
printr-o incheiere si explica petitionarului si persoanelor interesate dreptul lor de a se adresa in
instanta competenta pentru solutionarea cererii in regim de actiune civila (art.280 alin.(3) CPC).

Hotarirea judecdtoreasca de declarare a dreptului de proprietate va constitui temei de
inregistrare ulterioard a dreptului in registrul bunurilor imobile.

15. Pentru ca imobilele sd fie dobindite prin uzucapiune, este necesara Indeplinirea
urmatoarelor conditii:

- cel ce poseda bunul sa fie de buna-credinta;

- posesiunea sa fie exercitatd timp de 15 ani;

- posesiunea sa fie utila.

Buna-credintd presupune cd posesorul nu stia §i nici nu putea sd stie cd posesia sa este
ilegala.

Bunurile imobile vor putea fi dobindite prin uzucapiune doar daca nu sint inregistrate in
registrul bunurilor imobile, tinut de cétre oficiile cadastrale teritoriale, concluzia in cauza fiind o
consecinta a faptului ca informatia ce se contine in registru, conform art.496 alin.(3) si 503
alin.(1) CC, este accesibild tuturor si, respectiv, o posesie a imobilului inregistrat ar fi de rea-
credinta, sub aspectul invocarii in scopul dobindirii imobilului prin uzucapiune. Termenul de 15
ani incepe sd curgd din momentul in care posesia intruneste toate conditiile prevazute de art.335
CC si nu din 12 iunie 2003, momentul intrarii in vigoare a Codului civil.

Astfel, concluzionam cé cel care timp de 15 ani a posedat sub nume de proprietar un bun
imobil (inclusiv imobilul locativ), care nu este inregistrat in registrul bunurilor imobile, va putea
dobindi dreptul de proprietate asupra acestui imobil, conform procedurii explicate in alineatul
anterior al prezentei Hotariri.

In cadrul termenului necesar uzucapiunii se va include si perioada de posesiune a autorului
(predecesorului) petitionarului, daca autorul a posedat bunul cu respectarea conditiilor expuse la
alin.1 al acestui punct (art.334 CC).



16. In cazul in care reclamantul a posedat bunul imobil in baza unui titlu valabil
netranslativ de proprietate (ex.: contract de locatiune), instanta va respinge cererea de constatare
a faptului uzucapiunii, datoritd faptului cd bunul nu a fost posedat sub nume de proprietar.
Aceeasi solutie se va pronunta si In cazul in care nu au fost respectate conditiile legale de
valabilitate sau opozabilitate a contractului netranslativ de proprietate (ex.: locatiunea pe un
termen mai mare de 3 ani, nu s-a inregistrat la OCT).

17. Reiesind din prevederile art.329 alin.(1) CC, imobilele cu destinatie de locuintd si
anexele acestora sint prezumate cd au fost construite de catre proprietarul terenului si pe
cheltuiala acestuia. Dubla prezumtie legald instituita are un caracter relativ si poate fi combatuta
prin dovedirea de catre neproprietarul fondului a faptului ca constructia locativa sau anexele
acesteia au fost construite de el si pe cheltuiala sa. Pentru rasturnarea prezumtiei legale enuntate,
deoarece obiectul probatiunii este constituit din circumstante de fapt, sint admisibile orice
mijloace de proba, inclusiv inscrisurile si depozitiile martorilor.

Reiesind din continutul art.329 alin.2) - 4) CC, se disting doud situatii in care are loc
accesiunea imobiliard, concomitent facindu-se distinctie intre buna si reaua-credintd cu care a
actionat executantul lucrarilor:

- proprietarul terenului efectueaza el insusi constructia sau anexa acesteia, cu utilizarea
materialelor unei alte persoane;

- proprietarul materialelor utilizate efectueaza constructia sau anexa acesteia pe un teren ce
nu-i apartine cu drept de proprietate.

In prima situatie, proprietarul terenului devine proprietar prin accesiune al constructiei sau
anexei acesteia, in pofida faptului ca materialele utilizate sint strdine, iar actiunea de revendicare
a materialelor de constructie de catre fostul proprietar al acestora se va respinge ca neintemeiata,
chiar daca lucrarile au fost efectuate de cétre proprietarul terenului cu rea-credinta, adicd acesta
stia cd materialele de constructie sint stradine. Concomitent, proprietarul terenului va fi obligat la
plata unei despagubiri echivalente cu valoarea materialelor, iar daca proprietarul terenului a fost
de rea-credinta, aceasta fiind dovedita in modul corespunzator de catre proprietarul materialelor,
primul va fi obligat la repararea prejudiciului cauzat.

In cea de-a doua situatie, in mod similar, proprietarul terenului devine proprietar prin
accesiune al constructiei. Eventuala actiune in revendicare a constructiei, inaintata de céatre tert,
motivatd pe faptul ca anume el este proprietar al materialelor de constructie si tot el a efectuat
constructia, se va respinge ca nefondatd. Daca tertul a fost de rea-credinta, proprietarul terenului
alegere - valoarea materialelor de constructie si costul muncii ori o suma de bani egalda cu
cresterea valorii terenului; b) sd ceard obligarea tertului la ridicarea acesteia (actiunea de
demolare si inlaturare a obstacolelor), caz in care tertul va fi obligat si la compensarea
eventualelor daune cauzate terenului sau proprietarului acestuia in legatura cu ridicarea
constructiei. Daca tertul constructor a fost de buna-credinta, acesta nu va putea fi obligat la
ridicarea constructiei, aceasta fiind unica diferentd in comparatie cu cazul in care tertul a fost de
rea-credinta.

18. Legalitatea autorizatiei de constructie a locuintei sau anexelor acesteia trebuie analizata
in legdtura strinsa cu dreptul de vecinatate.

Reiesind din dispozitiile art.379 alin.(1) CC, obligativitatea anexarii acordului vecinilor
apare numai in cazul in care ridicarea sau exploatarea constructiei atenteaza in mod inadmisibil
asupra dreptului de proprietate al vecinului, de care acesta dispune in privinta terenului sau altui
imobil.

Prin atentare inadmisibild se va intelege imixtiunea exercitata prin lucrarile mentionate
asupra unuia din atributele dreptului de proprietate al vecinului, care nu poate fi primita,
acceptatd in conditiile de normalitate a relatiillor de convietuire sociald. Nu vor putea fi
considerate circumstante justificative ale atentdrii inadmisibile asupra terenului vecin, in
particular: crearea prin constructie a unei umbre pe teritoriul vecinului, limitarea dreptului de
servitute a vecinului asupra terenului aservit prin faptul construirii (ex.: prin interpunerea casei in



calea de trecere anterioara pina la drumul comun, ca unic mijloc de acces la acest drum, vecinul
trebuie sa inconjoare casa pentru a ajunge la acest drum).

- De asemenea, nu vor putea fi considerate in calitate de circumstante justificative ale
atentdrii inadmisibile asupra imobilului locativ al vecinului urmatoarele circumstante: lucrarile
de reparatie curenta, restaurare, conservare a cladirilor, cu conditia mentinerii aceleiasi functiuni
si suprafetei la sol, a volumetriei si solutiei cromatice (pentru care, de fapt, nici nu este necesara
emiterea documentatiei de urbanism); reparatiile si inlocuirile la finisaje interioare si exterioare
(tencuieli, placaje), prin care nu se modifica elementele constructive etc.

Pot fi considerate ca exemple de atentare inadmisibild: afectarea structurii de rezistenta a
cladirii prin modificarea plasamentului unui perete in cadrul apartamentului unui locatar,
depasirea distantei de la hotar stabilita de lege (art.389 alin.(1) CC) etc.

19. In cazul in care, in cadrul sedintei de judecati, s-a stabilit existenta unui caz de atentare
inadmisibila asupra unui bun imobil din partea proprietarului altui bun imobil, prin influenta
produsa de ultimul, la cererea proprietarului imobilului asupra caruia s-a produs atentarea, se va
putea dispune, dupa caz:

- interzicerea ridicarii sau exploatarii constructiei (art.379 alin.(1) CC);

- demolarea sau dezafectarea constructiei, cu obligarea organului abilitat de a intocmi un
plan de demolare sau dezafectare (pct.6 HG nr.382 din 24.04.97);

- obligarea piritului, in ambele cazuri, la repararea daunelor cauzate prin fapta
prejudiciabila.

20. Imobilul locativ sau/si anexele acestuia dobindite de catre soti in timpul casatoriei
constituie proprietate comund in devdlmasie a acestora (art.19 alin.(1) C. Fam.), cu exceptia
situatiei in care constructia a fost dobindita prin donatie, mostenire sau alt act juridic cu titlu
gratuit, cind aceasta va constitui proprietate personala a sotului dobinditor.

Faptul cd in contractul de vinzare-cumpdrare sau alt act de dobindire este indicat ca
proprietar numai unul dintre soti nu prezintd importantd juridicad la aprecierea proprietatii
devilmase. In acest caz, bunul se va considera comun, cu exceptia situatiei in care regimul legal
al proprietatii imobilului a fost modificat prin contract matrimonial.

21. In cazul in care imobilul locativ constituie proprietate personald a unuia dintre soti,
indiferent de momentul dobindirii proprietdtii, Thainte sau dupa incheierea cdasatoriei, §i acesta
este instrdinat sau inlocuit in alt mod cu un alt bun (ex.: apartamentul - proprietate personala a
unui sot a fost vindut si din banii obtinuti a fost cumparatd o casd de locuit), bunul ulterior
dobindit va constitui proprietate devdlmasa a sotilor, actionind prezumtia legala a proprietatii in
devalmagie. Regula expusda comportd o exceptie - situatia in care sotul, in a carei proprietate
personald s-a aflat imobilul initial, dovedeste ca imobilul ulterior achizitionat s-a edificat din
banii obtinuti din instrdinarea imobilului sdu personal, caz in care va actiona Inlocuirea in cadrul
patrimoniului personal a bunurilor, caz in care imobilul dobindit ulterior poate fi recunoscut de
catre instanta - proprietate personald a sotului reclamant.

Daca bunului imobil, proprietate personald a unuia dintre soti, i-a fost sporitd valoarea in
mod simtitor, in timpul cdsdtoriei si din mijloace comune, acesta poate fi declarat de catre
instanta de judecatd ca bun proprietate comuna in devdlmasie. Prin sporire a valorii in mod
simtitor se va intelege reparatia capitald, reconstructia, reamenajarea, reutilarea si alte activitati,
care in mod singular sau cumulativ au produs o modificare pozitiva, perceptibild, palpabila si
esentiala asupra stabilimentului respectiv (art.23 C.Fam. si art.372 alin.(3) CC).

Masura in care s-a majorat valoarea imobilului se va aprecia, dupa caz, prin dispunerea
efectudrii unei expertize tehnice, la cererea si pe cheltuiala partilor.

22. Participarea unei persoane la constructia, reconstructia, reutilarea etc. a imobilului
locativ, ce apartine cu drept de proprietate altei persoane, nu constituie temei de recunoastere a
dreptului de proprietate asupra unei cote - parti din el, daca nu a fost altfel stabilit prin acord,
conform art.344 alin.(2) CC, dar constituie temei de incasare a unei compensatii banesti,
echivalenta cu munca sau materialele de constructie, cu care a contribuit reclamantul.



23. La Tmpartirea imobilului locativ si anexelor acestuia proprietate comuna in devalmasie,
se vor lua in considerare dispozitiile art.373 CC si art.25 C. Fam., iar aspectele invocate In
textele de lege respective se vor trata prin prisma principiului constitutional al garantarii
dreptului de proprietate.

Daca dreptul de proprietate a fost dobindit prin privatizare, imobilul nu se va considera
proprietate comunad in devalmasie, dar proprietate comuna pe cote-parti, astfel ca se va imparti in
naturd tuturor participantilor la privatizare, dar nu numai iIntre soti, conform cotelor ideale
aferente, luindu-se in considerare explicatiile pct.14 si 15 din Hotarirea Plenului CSJ nr.3 din
30.01.96 "Cu privire la unele chestiuni de aplicare a Legii privatizarii fondului de locuinte".

In cadrul acestei proceduri este necesar de precizat notiunile de "compensatie baneasca" si
"sulta".

Compensatia este o suma de bani care se acorda uneia dintre partile participante la partaj in
calitate de contravaloare a cotei-parti ideale stabilite.

Sulta constituie suma de bani care se acordd in calitate de diferentd de valoare dintre
cotele-parti ideale stabilite si cele acordate in natura.

Impartirea in naturd a imobilului locativ proprietate comuna pe cote-parti se va realiza, in
mod prioritar, prin acordul copartasilor (art.357 CC).

Daca unul dintre coproprietari a posedat bunul sub nume de proprietar, intrunind toate
conditiile uzucapiunii imobiliare, acesta va putea inainta o actiune de recunoastere a dreptului de
proprietate prin uzucapiune: pe cale principald sau incidentald (actiune reconventionald).

Imparteala voluntard este posibild numai dacd toti copartasii sint prezenti si se inteleg
asupra partajului bunului sau bunurilor imobile. Absenta unui copdartas are ca consecinta juridica
nulitatea relativa a actului de impartire. Aceeasi sanctiune actioneaza in cazul in care un
coproprietar este lipsit sau limitat Tn capacitatea de exercitiu, iar impartirea se efectueaza fara
incuviintarea autoritatii tutelare, precum si a ocrotitorului legal, dupa caz (art.360 CC).

In cazul in care copirtasii nu se inteleg asupra impartelii, aceasta, la cererea unuia dintre ei,
se va efectua de catre instanta de judecata.

Actiunea de partajare este imprescriptibila extinctiv, fapt ce rezulta din art.357 alin.(1) CC,
cu exceptia cazului in care legea, contractul sau hotarirea judecdtoreasca stabileste altfel
(exemplu de exceptie legal prevazuta - art.25 alin.(8) C. Fam. stabileste termenul de 3 ani pentru
partajul dupd desfacerea cdsatoriei). Astfel, pentru actiunea de partaj al averii sotilor dupa
desfacerea casatoriei, va opera termenul de trei ani de prescriptie, care va curge de la momentul
aflarii atingerii dreptului de proprietate, ca reguld derogantd, speciala, de la regula

La mpartirea imobilului locativ si anexelor acestuia, instantele vor lua in considerare
urmatoarele aspecte, rezultate din art.361 alin.(1) CC:

- ori de cite ori este posibil, conform expertizei tehnice, constructia se va partaja in natura,
proportional cotei - parti a fiecarui coproprietar;

- in cazul in care instanta constatd cd imobilul nu este comod partajabil sau este indivizibil
in naturd, bunul se va atribui unuia dintre copartasi, iar celorlalti li se va atribui o compensatie
baneasca, cu raportul dintre cota lor parte si valoarea imobilului, fapt care se va realiza numai la
cererea coproprietarilor carora li se atribuie sulta. Aprecierea valorii imobilului se va efectua in
raport cu momentul partajarii, dar nu cu cel al dobindirii imobilului. Valoarea se va stabili prin
acordul copdrtasilor, iar in caz contrar, se va ordona, la cererea partilor, o expertiza de evaluare,
iar la stabilirea valorii actuale de circulatie, se va tine seama de urmatoarele criterii: materialele
incorporate in cladire, finisate, gradul de confort, locul de amplasament, vechimea, preturile din
zona respectiva etc.;

- in cazul partajarii imobilului locativ In naturd, se va clarifica si chestiunea cu privire la
transmiterea terenului aferent si terenului adiacent imobilului.

Daca partea din imobilul locativ a unuia dintre coproprietari este neinsemnata (de ex.: in
urma succesiunii s-a determinat cota-parte ideala a unuia dintre succesori - 1/8), nu poate fi
atribuitd in natura si coproprietarul nu justificd un interes temeinic pentru folosinta imobilului,



respectiv, instanta va putea acorda acestuia o compensatie baneasca raportatd la cota sa parte
ideala.

Interesul temeinic va lipsi, de exemplu, cind proprietarul cotei-parti neinsemnate dispune si
de alte imobile cu destinatie de locuintd in proprietate privata;

- daca bunul este nepartajabil Tn naturd si nici unul dintre copartagi nu doreste sd i se
atribuie acest bun, instanta va pune in discutie problema vinzarii bunului imobil Tn modul stabilit
prin acordul coproprietarilor, in cazul lipsei consensului, vinzarea se va realiza prin licitatie
publica, iar pretul obtinut se va distribui copartasilor proportional cotelor-parti ideale ale
fiecaruia.

Hotarirea judecatoreasca definitivda constituie temei de inregistrare a dreptului de
proprietate si are un caracter declarativ de drepturi (de concretizare), dar nu constitutiv.

24. Nu poate constitui temei de dobindire a dreptului de proprietate relatia de fapt a
concubinajului. Se vor distinge doud situatii, in raport cu momentul dobindirii dreptului de
proprietate asupra imobilului si anexelor acestuia:

a) dacad dreptul de proprietate a fost dobindit in timpul relatiei de concubinaj, obiectul
material al acestuia se va partaja conform aportului fiecaruia la dobindirea bunului, dobindirea
bunului fiind considerata ca rezultat al unui acord de activitate comuna in scopul dobindirii de
bunuri, adica al contractului de societate civila (art.1339 CC);

b) in cazul in care imobilul locativ a fost dobindit de catre unui dintre concubini, dar pe
parcursul acestei relatii au fost efectuate de cétre concubini anumite reconstructii, reparatii
capitale, reamenajari etc., concubinul neproprietar va dispune de dreptul de a solicita plata unei
compensatii banesti egala cu contributia adusa la imbunatatirile imobilului, in baza principiului
imbogatirii fara justa cauza (art.1389 CC), nedispunind de dreptul de recunoastere a proprietatii
asupra unei parti din imobilul locativ sau din anexele acestuia.

25. In cazul in care imobilul locativ si anexele acestuia sint detinute cu titlu de proprietate
comund, pe cote-parti, cotele-parti ideale se vor prezuma a fi egale, cu exceptia situatiei in care
se dovedesc alte proportii ale cotelor - parti.

26. Daca spatiile dintr-o cladire cu etaje si mai multe apartamente (cel putin doud) apartin
unor titulari diferiti ai dreptului de proprietate asupra acestor spatii (apartamente), fiecare din
acestia va detine in coproprietate comuna pe cote-parti, fortata si perpetud, adica independent de
vointa lor §i Tn mod nelimitat, partile din cladire destinate folosintei spatiilor, care nu pot fi altfel
folosite decit in comun (art.355 alin.(1) CC).

27. Imobilul cu destinatie de locuinta si anexele acestuia, in cazul cind sint detinute in
coproprietate pe cote-parti, sint folosite in modul stabilit de acordul coproprietarilor, iar in caz de
litigiu in folosintd, oricare din coproprietari poate inainta in instanta de judecatd o cerere de
stabilire a modului de folosinta (art.347 alin.(2) CC).

Instanta va stabili modul de folosinta, reiesind din marimea cotelor-parti, schema
tuturor coproprietarilor.

La efectuarea partajului in naturd a imobilului prin atribuirea concretd a camerelor din
cauza ca imobilul nu ar putea fi folosit de una din parti, iar folosinta se impune in mod
indispensabil (ex.: coridorul), instanta va ldsa aceasta parte In coproprietate comuna pe cote-parti
ideale si n folosinta comuna a partilor.

Daca imobilul cu destinatie locativa contine o singurd cale de acces (usd) exterioard, la
cererea §i cu suportarea cheltuielilor de catre solicitant, instanta poate dispune partajul imobilului
in naturd fara acordare in folosintd comuna a unicii cdi de acces, dar cu atribuirea acesteia
celeilalte parti, cu dreptul solicitantului de a reamenaja o noud cale de acces in partea sa de
1mobil, daca aceasta este posibil din punct de vedere tehnic.

28. In cazul in care imobilul locativ a fost dobindit de citre soti prin constructie si
inregistrare primard sau achizitionare prin acte juridice atit din mijloace financiare comune, cit si
din credite acordate 1n acest scop sau numai din sursele provenite din aceste credite (ipotecad), iar



partajul se efectueaza inainte de achitarea in Intregime a creditului, obligatia de plata a sumei
creditului va fi repartizatd intre soti proportional cotei-parti din imobil care ii revine fiecaruia
(art.319 si art.362 alin.(2) CC). In aceasta situatie, creditorul va fi atras in proces in calitate de
intervenient accesoriu.

Daca creditul, sau o parte din el, a fost achitat de catre unul dintre soti din sursele
personale, Tnainte de desfacerea casatoriei, fapt care se dovedeste in mod incontestabil, partea lui
din imobil se va mari proportional cu valoarea respectiva, la cererea expresd a acestuia si cu
dovedirea faptului ca celalalt sot intentionat s-a eschivat de la achitarea creditului.

29. Se atentioneaza instantele de judecatd ca dupa partajarea imobilului si anexelor
acestuia, aceasta fiind o concretizare de substantd a dreptului de proprietate, hotarirea
judecdtoreasca constituie temei de inregistrare a dreptului de proprietate, astfel ca in dispozitivul
hotaririi trebuie sa fie indicate toate datele necesare inregistrarii de stat, adica: identificarea
locului de aflare a imobilului si suprafetei aferente fiecdreia dintre parti, identificarea anexelor -
constructiilor capitale supuse inregistrarii.

30. Vinzarea cotei-parti din imobilul locativ detinut in coproprietate se va efectua cu
respectarea dreptului de preemtiune al celorlalti coproprietari, conform art.352 CC.

Dreptul de preemtiune reprezinta posibilitatea legald prioritara oferitd coproprietarilor de a
cumpadra imobilul in conditiile propuse de vinzator si in conditiile de exercitare prevazute de
lege.

Actul juridic de instrdinare efectuat fara respectarea dreptului de preemtiune nu va fi lovit
de nulitate, dar, la cererea titularului dreptului de preemtiune, instanta de judecata va dispune
subrogarea titularului acestui drept in drepturile si obligatiile cumpdaratorului, rezultate din
contractul de vinzare-cumparare respectiv.

Dreptul de preemtiune nu trebuie confundat cu dreptul de preferinta, care rezultd din
conventia partilor (exemplu: Incheierea unui contract intre persoane netitulare ale dreptului de
preemtiune, conform caruia una din parti se obligd ca, in cazul in care va vinde obiectul
determinat, si propuni cumpirarea obiectului mai intii celeilalte parti). in ultimul caz dreptul
prioritar va avea ca izvor acordul de vointa contractual.

31. Daca dupa partajul in naturd a imobilului locativ proprietarii partilor concrete ale
imobilului au efectuat (construit) anumite anexe, reamenajari, autorizate sau legalizate in modul
stabilit, la cererea persoanei interesate, instanta poate modifica modul de folosinta a imobilului
locativ, daca acest mod a fost stabilit anterior prin acordul proprietarilor sau prin hotarire
judecatoreasca.

32. Se atentioneaza instantele de judecatd asupra faptului ca constructiile auxiliare ale casei
de locuit (garaje, bucdtarii de vard etc.) se incadreaza in categoria constructiilor capitale,
prevazute de art.4 alin.(3) lit.b) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XII1 din
25.02.98, si sint accesorii ale imobilului principal.

Fiind bunuri accesorii ale bunului principal, conform art.292 alin.(3) CC, acestea urmeaza
soarta imobilului principal (casei, apartamentului) in cazul instrdinarii acestuia, adica, chiar daca
in contractul de instrainare a imobilului principal nu a fost indicatd expres transmiterea dreptului
de proprietate si asupra anexelor imobilului, acestea se vor transmite prin efectul legii, cu
exceptia cazului in care partile au stabilit altfel.

Daca prin conventia partilor anexele imobilului vor avea un proprietar diferit de cel al
imobilului locativ, acestea se vor inregistra separat, conform art.23 alin.(1) lit.c) din Legea
cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI11 din 25.02.98.

Comisiile pentru receptia locuintelor cu un nivel si anexele gospodaresti ale acestora,
pentru una sau doud familii, precum si constructiile provizorii, cu suprafete mai mici de 150
m.p., vor fi alcatuite din cel putin 2 persoane, inclusiv investitorul sau reprezentantul acestuia si
un specialist cu activitati in constructie, atestati in conformitate cu regulamentul cu privire la
atestarea tehnico-profesionald a specialistilor cu activitati in constructii, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr.329 din 23 aprilie 2009.



lex:HGHG20090423329
lex:HGHG20090423329
lex:HGHG20090423329

La lucrarile comisiei va fi prezent, In calitate de executant al lucrarilor de constructie,
reprezentantul executantului (al organizatiei respective de antrepriza). Astfel, receptia
constructiilor auxiliare si a anexelor gospodaresti este obligatorie, in caz contrar, acestea vor fi
considerate drept neautorizate. Or, receptia constructiilor de orice tip este obligatorie si
recunoagterea dreptului de proprietate asupra unor constructii neautorizate este vadit contrara
legii. Reclamantii trebuie sd se adreseze organelor competente privind legalizarea acestor
constructii, in conformitate cu Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor aferente.”

(Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr.42 din 22 mai 2013 cu privire la examinarea

cererilor despre recunoasterea dreptului de proprietate asupra anexelor).
[Pct.32 completat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.25 din

16.10.2017]

33. Daca dreptul de proprietate asupra constructiei a fost transmis, fard a fi transmis si
terenul aferent acesteia, terenul va rdmine In proprietatea initiald, pentru ca acesta este un bun
imobil care nu este accesoriu constructiei, avind regim juridic propriu.

Terenul respectiv poate fi obiect ai constituirii dreptului de superficie, conform art.444 CC,
in vederea exploatdrii constructiei existente sau ridicarii unei alte constructii (art.443 alin.(1)
CC).

In cazul in care constructia a apartinut statului si a fost transmisi in proprietate privati unei
persoane fizice sau juridice fara a fi transmis concomitent si terenul aferent, organul
administratiei publice locale nu va putea solicita incasarea sumei pentru folosinta terenului daca
nu s-au efectuat urméatoarele acte, care se vor verifica de cétre instante:

- conform art.67 din Legea cu privire la Programul de privatizare pentru anii 1997-1998,
primadria trebuie sd propuna proprietarului constructiei cumpararea terenului aferent;

- 1n cazul in care persoana refuza cumpdrarea, se va propune incheierea contractului de
arenda;

- conform art.10/1 din Legea privind pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamintului, numai in cazul in care proprietarul constructiei refuza incheierea unuia din cele doud
contracte, Consiliul local va stabili in mod unilateral plata pentru folosinta terenului.

Nefiind indeplinite actele respective, nu va exista temei de admitere a cererii de incasare a
sumei pentru folosinta terenului, stabilite de cdtre Consiliul local, insa proprietarul constructiei
va raspunde conform art.34, 96 Cod Funciar, daca nu a achitat taxa legald pentru folosirea
terenului, prin procedura incasarii creantelor bugetare.

Proprietarul dispune de dreptul de a-si revendica imobilul aflat nelegitim in posesia altuia.

Regulile enuntate nu se vor aplica in privinta terenurilor ocupate de case si anexe
gospodaresti, care conform art.11 Cod Funciar trec prin efectul legii in proprietatea celora carora
li s-au atribuit anterior, precum si in privinta terenurilor aferente blocurilor locative si altor
constructii aflate in condominiu, care, conform art.9 din Legea condominiului in fondul locativ,
apartin cu drept de proprietate autoritatilor administratiei publice locale si sint date in posesia si
folosinta APLP.

34. Este necesar de a se distinge temeiul juridic de admitere a actiunii in situatia in care
bunul imobil a fost ocupat prin privarea de posesie savirsitd prin samavolnicie sau printr-o faptd
prevazutd de Codul penal, caz in care titularul dreptului de proprietate va fi indreptatit in baza
normelor raspunderii civile delictuale sau a art.374 CC, privind revendicarea de cétre proprietar a
bunurilor sale.

35. Daca dreptul de proprietate asupra imobilului locativ este incédlcat in alt mod decit prin
privare ilicitd de posesiune sau uzurpare, adica prin dobindire frauduloasa, proprietarul va putea
inainta o actiune in apdrarea dreptului de proprietate conform art.376 alin.(1) CC, solicitind
incetarea incalcarii, adica repunerea In situatia anterioara atingerii dreptului de proprietate
(inlaturarea obstacolelor), precum si repararea prejudiciului cauzat, iar dacd repunerea in situatia
anterioard este imposibild, se va putea solicita numai repararea prejudiciului.
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Daca incetarea incalcarii depinde de efectuarea unor acte de catre terte persoane,
prerogativele carora sint stabilite prin lege, acestea vor fi obligate la efectuarea actelor respective
si vor fi atrase 1n proces in calitate de intervenienti.

In situatia in care existi motive intemeiate de a se presupune ci pe viitor ar exista
posibilitatea unor incalcari ale dreptului de proprietate, titularul dreptului poate inainta o actiune
negatorie (art.376 alin.(2) CC), in scopul preintimpindrii acestor incdlcdri, actiune care se va
examina 1n cadrul procedurii contencioase.

Daca proprietarul imobilului este obligat prin lege sau contract sa suporte influenta pe care
o invocd ca incalcare, actiunea de apdrare a dreptului de proprietate se va respinge ca
neintemeiata (art.376 alin.(3) CC).

36. La solutionarea actiunii de recunoagtere a dreptului de proprietate asupra imobilului
locativ si anexelor acestuia, instantele de judecatd vor elucida daca actiunea are ca obiect
principal declararea nulitatii contractului translativ al dreptului de proprietate sau declararea
valabilititii contractului intocmit cu nerespectarea dispozitiilor legale impuse. In cadrul
dispozitivului, instanta de judecatd se va pronunta mai intli asupra obiectului principal al cererii -
nulitatea sau valabilitatea actului juridic.

Daca a fost admisa cererea de declarare a nulitatii actului juridic translativ de proprietate
asupra imobilului, instanta se va expune asupra efectelor nulitdtii actului juridic, efecte prevazute
de lege (art.240 alin.(3) CPC).

37. Se atentioneaza instantele de judecata cd declararea nulitatii actului juridic translativ de
proprietate, fiind o cerere litigioasd de drept, se va examina in procedura de actiune civild la
instanta competenta.

Neplata totald sau partiala in cadrul termenului contractual a sumei stabilite 1n calitate de
pret nu poate constitui temei de declarare a nulitatii contractului, acest temei nefiind prevazut de
art.216-233 CC. Aceasta circumstantd poate servi ca temei pentru a depune o cerere cu privire la
privire la rezolutiunea contractului respectiv. In cazul in care pretul este stabilit de lege (pretul
normativ) si pretul acesta nu a fost respectat, aceasta va constitui temei de nulitate absolutd a
contractului translativ de proprietate.

In dispozitivul hotaririi judecatoresti privind declararea nulititii contractului nu se va
indica obligarea organului cadastral la radierea inscrierii din registrul bunurilor imobile,
deoarece conform art.499 alin.(4) CC insasi hotarirea judecatoreasca irevocabild constituie temei
de radiere a inscrierii respective.

38. In raport de modalititile de dobindire a dreptului de proprietate asupra imobilului
locativ, reiesind din principiul protejarii dobinditorului de buna-credinta, pot fi nuantate
urmatoarele reguli:

a) reiesind din: esenta principiului protectiei dreptului de proprietate din art.1 Protocolul
nr.1 al Conventiei Europene pentru apararea drepturilor omului si a libertétilor fundamentale si
din jurisprudenta CEDO; principiul bunei-credinte in exercitarea drepturilor subiective;
principiul proprietarului aparent; dispozitiile art.375 alin.(1) CC - in cazul in care imobilul
locativ a fost dobindit cu titlu oneros de la o persoana care nu a avut dreptul sa-1 instraineze,
proprietarul poate sa-1 revendice de la dobinditorul de buna - credintd numai in cazul in care a
iesit din posesiunea acestuia fard vointa sa;

b) in cazul in care imobilul a fost transmis cu titlu gratuit de cétre persoana care nu avea
dreptul sa-l instraineze, dreptul de proprietate al tertului de bund - credintd nu este protejat,
adevaratul proprietar avind posibilitatea de a-si revendica imobilul de la dobinditorul de buna -
credinta (art.375 alin.(2) CC). Daca persoana de la care a fost dobindit bunul locativ avea dreptul
de instrdinare, dobinditorului de buna - credinta gratificat 1i este garantat dreptul de proprietate;

¢) in cazul in care dobindirea imobilului a avut loc prin procedura licitatiei, dreptul de
proprietate a dobinditorului de buna-credinta este protejat, indiferent de faptul ca licitatia a fost
ulterior anulata, aspect ce rezulta din art.375 alin.(3) CC;



d) in cazul trecerii imobilului dobindit in baza unui act juridic fictiv la un tert de buna-
credinta, se considera ca trecerea a avut loc in baza unui temei juridic valabil, conform art.221
alin.(3) CC.

Daca dobinditorul de bund-credintda a efectuat anumite lucrari de reamenajare,
reconstructie etc., care au sporit valoarea imobilului, acesta va putea sa solicite sumele ce
reprezintd aceste valori de la proprietarul cu titlu valabil al imobilului, cu distinctiile enuntate la
art.311 alin.(2) CC.

In procesul de declarare a nulitatii actului juridic translativ de proprietate asupra locuintei
vor fi atrase toate partile ale tuturor contractelor de instrdinare succesive.

Dobinditorul de rea-credinta nu va putea solicita plata sumelor enuntate pentru
dobinditorul de buna-credintd, cu exceptia cheltuielilor care duc la imbogatirea titularului de
drept la momentul predarii.

Dobinditorul de buna-credinta va dispune si de un drept de retentie asupra bunului imobil
pina la satisfacerea revendicarilor sale (art.311 alin.(3) CC).

in cazul in care imobilul este dobindit de la o persoani inscrisa din greseald in registrul
bunurilor imobile in calitate de proprietar al acestui bun, dreptul dobinditorului de buna-credinta
este garantat, adica se va mentine (art.51 din Legea cadastrului bunurilor imobile).

39. Dreptul de a inainta actiunea in revendicare apartine Tn mod exclusiv proprietarului
bunului imobil cu destinatie de locuinta, conform art.374 alin.(1) CC. Reiesind din prevederile
exhaustive ale art.374 si 375 CC, care limiteazd aria potentialilor reclamanti la proprietari,
calitatea de reclamanti poate fi detinutd numai de catre acestia, iar posesorii (arendasii, locatarii)
nu pot Tnainta actiunea in revendicare, acestia dispunind de posibilitatea de a-si apara posesiunea
in temeiul art.308-309 CC. Calitatea de piriti va fi detinutd de catre posesorii fard just titlu
(detentorii precari).

40. Conform art.9 alin.(1) CC, buna-credinta a cumparatorului este prezumata pina la
proba contrara. Fiind o circumstanta de fapt, reaua-credinta poate fi dovedita prin orice mijloc de
proba legal admisibil, iar sarcina probei incumba reclamantului.

Daca instanta va constata ca cumpadratorul a cunoscut sau trebuia sd cunoasca existenta
impedimentelor la incheierea contractului, avind ca obiect imobilul locativ, si a eventualelor
pretentii asupra imobilului, dar prin intentie, din imprudentd sau neatentie nu a luat in
considerare cauza de nulitate, acest fapt va constitui motiv de recunoastere a relei-credinte a
cumpardtorului. (De exemplu: la incheierea contractului de vinzare-cumparare a locuintei,
cumpdratorul nu s-a incredintat de existenta permisiunii prealabile a autoritdtii tutelare sau
consiliul de familie pentru exprimarea valabild a consimtamintului coproprietarului minor
conform art.22" alin.(2) si 351 alin.(1) CC).

In contextul expus, dispozitiile art.12 din Legea privatizarii fondului de locuinte devin
caduce prin prisma art.47 alin.(1) lit.e) din Legea privind actele legislative, sub acest aspect fiind
aplicabile dispozitiile art.42 CC.

[Pct.40 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.25 din

16.10.2017]

41. Reiesind din varietatea §i specificul actiunilor generate de materia dreptului de
proprietate asupra imobilului locativ si constructiilor anexe, instantele de judecata vor aprecia
cuantumul taxei de stat in fiecare caz concret, conform capitolului VII, titlul I CPC si Legii taxei
de stat nr.1216-XII din 03.12.92, luindu-se in considerare si explicatiile Hotaririi Plenului CSJ
nr.25 din 28.06.2004 "Cu privire la practica aplicérii de catre instantele judecatoresti a legislatiei
despre incasarea cheltuielilor de judecata in cauzele civile."

PRESEDINTELE CURTII
SUPREME DE JUSTITIE Valeria STERBET

Chisiniu, 27 martie 2006. Nr.2.


lex:H1H120171016h00636
lex:H1H120171016h00636
lex:H1H120171016h00636




